ISTANBUL SEHIR UNIVERSITESI
SOSYAL BILIMLER ENSTITUSU
OZEL HUKUK ANABILIM DALI

YUKSEK LIiSANS TEZi

URUN KIRASI SOZLESMESININ SONA ERMESI VE
KIRALANANIN IADESI

ZEYNEP ARSLAN

EYLUL 2015



Bu tezi okudugumuzu ve bu tezin kapsamu ve niteligi agisindan, Ozel Hukuk

alanminda Yiiksek Lisans Derecesi i¢in tamamen yeterli oldugunu beyan ederiz.

Tez Jiirisi Uyeleri:

Prof. Dr. Mustafa Alper Giimiis /
(Tez Danigmani) i~ e \
Prof. Dr. Burak Ozen \ (K L%/ / /_\
Dog. Dr. Omer Cinar Q = J

Bu tezin Istanbul Sehir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii tarafindan konulan
tiim standartlara uygun sekilde yazildig: teyit edilmistir.

Tarih
01,08 .20VW




Bu ¢alismada yer alan tiim bilgilerin akademik kurallara ve etik ilkelere uygun olarak
toplanip sunulduunu, soz konusu kurallar ve ilkelerin zorunlu kildig1 gergevede,
¢aligmada 6zgiin olmayan tiim bilgi ve belgelere, alintilama standartlarina uygun

olarak referans verilmis oldugunu beyan ederim.

Ad/Soyad: Zeynep Arslan

Imza: %




0z

URUN KIRASI SOZLESMESININ SONA ERMESi VE KIRALANANIN
IADESI

Arslan, Zeynep
Ozel Hukuk Yiiksek Lisans Programi
Tez Danismani, Prof. Dr. Mustafa Alper Gilimiis
Eylil 2015, 210 sayfa
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hiikiimlerinde diizenlenen gerekse {iriin kirasina iliskin ayrimda 6zel olarak
diizenlenen iirlin kiras1 sozlesmesini sona erdiren sebepler; liclincii boliimiinde ise {iriin
kiras1 so6zlesmesinin sona ermesiyle muaccel olan kiracinin iade borcu incelenmistir.
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AND RETURN OF THE LEASED OBJECT
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September 2015, 210 pages

This study is prepared as a master thesis in Istanbul Sehir University Social Science
Institute. Our main subject is The Termination of Ususfructuary Lease Contract and
Return of The Leased Object.

In the firs part of our study, we analyse the definition and elements of ususfructuary
lease, rights and obligations of contractor and criteria of the ususfructuary lease
distinguished from the others. In the second part, reasons which terminate the
ususfructuary lease in both general provisions and special provisions of the lease
agreement of the Turkish Obligation Code. Finally, in the last part, the obligation of
the return of the leased object which becomes due by the end of the lease contract is
analyzed. In our thesis, we derived benefit from legal doctrine of Turkey and Supreme

Court decisions.
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GIRIS

6098 sayili Tirk Borglar Kanunu’nda(TBK) kira sozlesmesi 299 ile 378.
maddeleri arasinda ii¢ ayrimda diizenlenmistir. Birinci ayrimda genel hiikiimler, ikinci
ayrimda konut ve ¢atili isyeri kiralari, iiclincii ayrimda ise ¢alismamizin konusunu
teskil eden iirlin kiras1 sozlesmesi diizenlenmistir. Kullandirma ve yararlandirma
sozlesmelerinden biri olan kira s6zlesmesi kisilere, bir malin miilkiyetine sahip olma
mali ylikiimliligi altina girmeden s6zlesme konusu seyi gegici bir siire ve belirli bir
bedel karsiliginda kullanma hakki verir.

Glinlimiizde iirlin kiras1 sozlesmesinin kullanimi biiyiik aligveris merkezlerinin
cogalmasiyla oldukg¢a yayginlasmistir. Bu s6zlesme, kisiye kiralananin miilkiyetini
muhafaza ederek, isletmesinin baskasi tarafindan isletilmesi imkanini verir. TBK’nin
yiirtirliigiinden sonra iizerine ciddi ¢alisilmamis bir konu olan {iriin kirasi sézlesmesini
o6neminden dolay1 ¢alisma konumuz olarak sectik.

Tezimizin konusunu olusturan Uriin kiras1 s6zlesmesi TBK 357-378 maddeleri
arasinda diizenlenmistir. Uriin kiras1 sozlesmesi ile kiractya kullanma hakkinin
yaninda kiralanandan yararlanma yani kiralanani isletip tiriinlerini devsirme hakki da
taninmaktadir. Bu bakimdan {riin kirasi sozlesmesi kiraciya tanidigr hak ve
ylkimliliikler bakimindan diger kira sézlesmelerinden ayrilmaktadir. Bunun yaninda
uriin kiras1 soOzlesmesini diger sozlesmelerden ayiran bir diger unsur kira
s6zlesmesinin konusudur. Uriin kiras1 sézlesmesinin konusunu ancak Uriin getiren
taginir ve tasinmaz esyalar, bir ticari isletme veya hak olusturur. Diger kira
sozlesmelerinden farkli olarak ticari isletme ve haklar sadece tiriin kirasinin konusunu
olusturur. Bir kira s6zlesmesinin {iriin kiras1 olarak nitelendirilebilmesi i¢in kiraciya
kullanma ve yararlanma hakkinin taninmasi ve kiralananin iiriin verme kabiliyetini
haiz olmas1 gerekir.

Uriin kiras1 sdzlesmesi ile kiractya tanminan yararlanma(isletme) hakki aymi
zamanda kanunda kiracinin borcu olarak diizenlenmistir. Diger kira sdzlesmelerinde
kiraya verenin tek menfaati kira bedeli iken; iiriin kiras1 sézlesmesinde kiraya verenin
kiralananin kullanilmas1 ve isletilmesinde de menfaati vardir. Hatta dyle ki bu menfaat
bazi durumlarda kiraya verenin elde edecegi kira bedelinden daha miithimdir. Cunkd

bu menfaat sdzlesme sona erince de devam edecek mahiyettedir. Uriin kirast



sOzlesmesinin kiraciya yiikledigi kiralanani iiriin vermeye elverisli halde bulundurma
borcu ancak kiralananin isletilmesi ile yerine getirilmesi miimkiin olan bir borgtur.
Mesela konusu ticari isletme olan tirlin kiras1 sozlesmesi i¢in isletmenin iade aninda
kér elde edilebilir durumda olmasi ve teslim edildigi andaki miisteri gevresi ve ticari
itibarinin vb. unsurlarin muhafazasi ancak kiracinin bu borcunu yerine getirmesiyle
miimkiin olacaktir. Kiralananin isletme hakkinin devri tek basina sdzlesmeyi iiriin
kiras1 s6zlesmesi olarak nitelendirmeye olanak saglayan bir unsurdur. Bundan dolay1
tezimizin birinci béliimiinde kiracinin 6zellikle bu kira sézlesmesini digerlerinden
aytran isletme hakki tizerinde durulacaktir.

Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanunun yiiriirligii zamaninda bu kanun
hiikiimlerinin {iriin kiras1 s6zlesmesi i¢in de uygulanip uygulanamayacag tartismali
olan bir husustu. Yargitay’in 6. ve 13. Hukuk Dairelerinin bu konuda birbiri ile ¢elisen
kararlar1 olmasina ragmen Yargitay’in son yaklasimi GKHK hiikiimlerinin {iriin kiras1
sOzlesmesi icin uygulama alant bulmayacagi yoniinde olmustur. Bu kanunun
yurdrliikkten kalkmasi ve TBK’nin yiiriirliige girmesiyle {iriin kiras1 sozlesmesine
uygulanacak hiikiimler konusu dgretide yine tartisma konusu olmustur. Ogretideki bu
tartisma 6098 sayili Bor¢lar Kanununun kira sdzlesmesinin ikinci ayriminda
dizenlenen konut ve catili igyeri kiralart hiikiimlerinin iriin kirasina uygulanip
uygulanmayacagi durumuna iliskindir. Kanimizca kanunun iriin kirasina iligkin
ayriminda TBK m. 358’ de genel hiikiimlere atfin olmas1 fakat buna karsin konut ve
catili igyeri kiralar1 hiikiimlerine bir atfin olmamasi bu hiikiimlerin iirin kirasi
s0zlesmesi i¢in uygulama alan1 bulmayacaginin gostergesidir. Calismamizda aksi
goriislere yer verilerek konunun degerlendirilmesi yapilacaktir.

Tezimizin ilk boliimiinde iirtin kiras1 sdzlesmesi ile ilgili genel bilgiler verilecek
ve bu sdzlesmenin diger sézlesmelerden farkina kisaca deginilecektir. ikinci bdliimde
ise Uiriin kiras1 sozlesmesini sona erdiren sebepler lizerinde durulacaktir. Bu kapsamda
oncelikle TBK nin iiriin kirasina iliskin ayriminda yer alan sona erme sebepleri, daha
sonra TBK nin kira s6zlesmesine iliskin genel hiikiimlerde diizenlenen {iriin kiras1 i¢in
de uygulama bulacak olan diger sona erme sebepleri incelenecektir. Ugiincii ve son
boliimde kira sdzlesmesinin sona ermesinin bir sonucu olan Kiracinin, kiralanani iade

borcu ve taraflarin diger borglar incelenecektir.



BiRINCi BOLUM
§1. GENEL OLARAK URUN KiRASI SOZLESMESI

I.  TANIMI ve ADI KIRA SOZLESMESINDEN AYIRT EDILMESI

Kira sozlesmesinin genel hiikiimlerinde diizenlenen TBK m.299’ a gore Kira
sozlesmesi, “Kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullanilmasini veya
kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasini kiracitya birakmay, kiracimin da buna
karsilik kararlastirilan kira bedelini odemeyi iistlendigi sozlesmedir.” seklinde
tanimlanmistir. Bu madde bir seyin kullanilmasinin kiractya birakilmasinin yaninda, o
seyden yararlanmanin da birakilmasini 6ngérmiis olup; aslinda iiriin kirasin1 da igeren
genis anlamda kira sozlesmesi tanimlanmak istenmis fakat igerdigi eksikliklerden
dolay1 hakli olarak elestirilmistir!. Ciinkii maddede sozii edildigi gibi {iriin kirasmnin
kapsamina iirlin getiren esyalarin yaninda iirin getiren haklar da girer; fakat kira
sozlesmesinin bu taniminda kanun koyucu haklardan s6z etmemistir. Bu anlamda
eksik bir tanimdan 6teye gidememistir?. Uriin kiras1 ise Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 357.
maddesinde su sekilde tanimlanmustir:

“Uriin kiras1 kiraya verenin, kiraciya, iiriin veren bir seyin veya hakkin
kullanilmasini  ve iiriinlerin devsirilmesini bedel karsiliginda birakmayi
iistlendigi sozlesmedir.(1) Uriine katilmali kira, kira bedelinin devsirilecek
tirtintin belli bir orant olarak kararlastirildig iiriin kirasidir. Bu oran sézlesme
ile kararlastirllmamissa yerel ddete gore belirlenir.(2)”

Maddenin taniminda agik¢a belirtildigi {izere, iirlin kiras1 sdzlesmesi; kiraya

verenin, Uriin veren bir mali veya hakki kullanmak ve yararlanmak (isletmek) Uizere
kiractya birakmayi, kiracinin da buna mukabil kira bedeli 6demeyi ya da devsirilecek
tirtiniin belli bir oranin1 vermeyi kabul etmesiyle vicut bulan, tam iki tarafa borg

yiikleyen, taraflar1 arasinda gegici bir sire igin siirekli borg iligkisi yaratan, rizai bir

! GUMUS, Mustafa Alper, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kira Sézlesmesi, Istanbul,
2012, s. 30; ARAL, Fahrettin/ AYRANCI/ Hasan, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Ankara,
2014, s. 230; KUNTALP, Erden/ BARLAS, Nami/ AYANOGLU MORALLI, Ahu, Tiirk Bor¢lar
Kanunu Tasarisina Iliskin Degerlendirmeler, Istanbul, 2005, s. 157-158; Buna karsin
INCEOGLU, eski kanundan farkli olarak TBK’nda kira sdzlesmelerine iliskin yapilan
diizenlemedeki ilk ayrimin adi kiraya ait olmayip, genel hiikiimlere ayrildigini; bu yiizden
verilecek tanimin biitiin kira s6zlesmelerini kapsamasi gerektigini ve kanunun tiriin kirasini da
igeren genis anlamda yaptigi tanimin yerinde oldugunu diisiinmektedir. Bkz. INCEOGLU,
Murat, Kira Hukuku, C.1, Istanbul, 2014, s. 8.

2 GUMUS, Kira, s. 30.



sozlesmedir®. Taraflarin karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlari ile kurulur®. Bu
sozlesme ile kiraci, bir seyin ya da hakkm milkiyetine® sahip olmadan o seyden
yararlanma(iiriinlerini devsirme)® hakkina sahip olurken; kiraya veren ise esyasinin ya
da hakkinin miilkiyetini ya da smirli ayni hakkini1’ devretmek zorunda kalmadan onu
degerlendirme imkan1 bulmaktadir®. Diger bir deyimle, iiriin kirasinda kiraya veren,
miilkiyet hakkindan kaynaklanan yetkilerinden kullanma ve yararlanma hakkini gegici
bir siire ile kiraciya devretmektedir. Bu sozlesme ile kiraya veren kiralananin maliki
ya da ayni hak sahibi olmaya devam ederken, Kkira siresi boyunca kiralananin
isletilmesi neticesinde elde edilen firiinler lizerindeki miilkiyet hakki kiraciya ait
olmaktadir. Ciinkii kiraci, kiralanandan elde ettigi tirlinleri kiraya veren adina veya

baskas1 hesabina degil kendi adina toplamaktadir®.

3 CANSEL, Erol, Turk Hukukunda Hasilat Kirasi, Ankara, 1953, s. 4; YAVUZ, Cevdet/ ACAR,
Faruk/OZEN, Burak, Tirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Istanbul, 2014, s. 698;
ZEVKLILER, Aydin/ ERTAS, Sereff HAVUTCU, Ayse/ AYDOGDU, Murat/
CUMALIOGLU, Emre, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler ve Ozel Borg iliskileri Ana Ilkeler,
Izmir, 2013, s. 483; ALTAS, Hiiseyin, Hasilat ve Sirket Kiras1, Ankara, 2009, s. 74; BERKI,
Sakir, Borglar Hukukunda Icar, AUHFD, 1955, s. 165; ARPACI, Abdiilkadir, Kira Hukuku ve
Uygulamasi, Istanbul, 2002, s. 163-164; ARKAN SERIM, Azra, Hasilat Kirasinda Taraflarin
Hak ve Borglari, Istanbul, 2010, s. 2-3.

4 OGUZMAN, M.Kemal/Oz, M.Turgut, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C. 1, Istanbul, 2014,

s. 50; EREN, Fikret, Borclar Hukuku Genel Hikimler, Ankara, 2015, s. 227,

KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI, Borglar Hukuku Genel Bsliim, C.

I, Istanbul, 2014, s. 166 vd.; REISOGLU, Safa, Tiirk Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, istanbul,

2014, s. 63; ANTALYA, Gokhan, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 2013, Istanbul, s. 156

; Kiract ve kiraya verenin kargilikli icap ve kabullerinin birlesmesiyle kira sdzlesmesinin

kurulacagina dair bkz. Y. 6. HD., T. 15.03.1983, 1928/2608, KARAHASAN, s. 611-612.

Burada miilkiyet kavramini kullansak da, bu teknik anlamiyla ayni haklara 6zgii bir kavramdir.

Ayni hak disindaki alacak hakki, marka hakki (Ogretide marka hakkinin niteligi ile ilgili goriisler

i¢in bkz. UNAL, Miicahit, Marka Tescilinden Dogan Haklarla Ilgili Hukuki Islemler, Ankara,

2007, s. 149 vd.; OZYESIL, Bengii, Marka Lisans Sozlesmesi, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans

Tezi, istanbul, 2010, s. 15 vd.) iizerindeki hak miilkiyet hakki olmayip, alacak sahipligidir.

Buradaki miilkiyet kavrami genis anlamda kullanilmstir.

Devsirmek, bir araya getirmek, toplamak demektir. Bkz. www.tdk.gov.tr.

Uriin kiras1 sézlesmesinde kiraya verenin malik olmasina gerek yoktur. Intifa hakki sahibi de

TMK m. 806 uyarinca intifa konusu seyi kiraya verebilir. Bkz. URAL CINAR/ Nihal, Turk

Borglar Kanununda Diizenlenen Kira Sozlesmelerinde Kira Bedelinin Odenmemesi ve Hukuki

Sonuglari, Istanbul, 2014, s. 58; OZTURK, Giilay, Teoride ve Uygulamada Hasilat Kirasi,

Ankara, 2010, s. 73.

AKER, s. 22; “Ticari isletmeyi kiraya veren isletmeyi elden c¢ikartmaksizin iiriin kirasi

sozlesmesi akdetmek yoluyla idareden kaynaklanan her tiirlii vizikoyu kiraciya devretmektedir.

Uriin kiracist da bir ticari isletmeyi devralmaksizin ¢ok daha diisiik maliyetlerle isletmeyi idare

ederek ekonomik hayatta yerini alabilmektedir.” SAGLAM, Ipek, Ticari Isletmeye iliskin Uriin

Kiras1 S6zlesmesinin Kurulmasi ve Tsletme Unsurlar1 Uzerindeki Etkisi, MUHF-HAD, C. 19, S.

1, s. 197; SAGLAM, ipek, Ticari isletmelerin Uriin Kiras1 Sozlesmelerine Konu Teskil Etmesi

ve Bunun Benzer Hukuki iligkilerle Karsilastirilmasi, MUHF-HAD, C. 19, S. 1, s. 132.

o AKER, s. 22.



Her iki kira sozlesmesinin de kurulabilmesi i¢in kiralananin miilkiyetinin
muhakkak Kiraya verene ait olmas1 gerekmez®. Kiraya veren, yukarida sdyledigimiz
gibi kiralananin maliki disinda ayni hak sahibi veya kiralanan tizerinde tasarruf yetkisi
bulunmayan bir kisi dahi olabilirt!.

Kanun koyucunun, adi kira!? ve iiriin kiras1 i¢in yaptig1 tammlardan yola ¢ikarak,
bu iki kira tiiriiniin konulari, kiractya verdigi haklar ve yiikledigi borglar ve bazi
durumlarda kira bedelinin belirlenmesi noktasinda birbirinden ayrildigim
soyleyebiliriz*3.

Adi kiranin konusunu herhangi bir tasinir veya tasmmmaz mal olustururken'?;
tirtin kirasiin konusunu muhakkak iiriin getiren taginir veya tasinmaz mallar ya da
{iriin getiren bir hak veya ticari isletme olusturur'®. Bu sdzlesmede taraflarin temel
amaci, iiriin veren bir malin iirlinlerinden yararlanma hakkinin kiraciya birakilmasi

oldugu icin bu sdzlesmenin karakteristik ve ayirt edici unsurlari, malin {irlin getiren

10 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 366; “ Borclar Kanununun 249. ve devam maddelerinde diizenlenen
gerek adi gerekse hasilat kirasina iliskin sozlesmeler, taraflar agisindan sahsi hak doguran
sozlesmelerdir. Bu nedenle kiralayanin malik olmasina gerek yoktur. Bu noktadan hareketle,
kural olarak, kiralayamin kiralanan kullamim amacina uygun bi¢imde teslim etmesi ve kira
stiresi zarfinda da aymi olguyu devam ettirmesi gerekir.” Bkz. Y. 13. HD., T. 05.04.2004, E.
2003/14701, K. 2003/425, OZTURK, s. 251; Y. 13.HD., T. 03.10.1977, E. 1977/3688, K.
1977/4246, ANIL, Yasar Sahin, Kira Tahliye Davalari, Istanbul, 2007, s. 135; Buna karsin
BERKI’ ye gore bir kisi ancak kendisine ait olan bir seyi kiraya verebilir. Hem taginir hem de
tasinmaz kirasinda, bir kimsenin kiraya veren sifatin1 haiz olmasi igin kiralanan iizerinde
miilkiyet hakkina sahip olmas1 gerekir. Bkz. BERKI, s. 163.

1 ZEVKLILER/ERTAS/HAVUTCU/AYDOGDU/CUMALIOGLU, s. 479.

12 BK’da “adi kira iliskileri” kavramu ile ifade edilen kira iliskisi, TBK ninn yiiriirliige girmesiyle
ogretide farkli adlarla ifade edilmektedir. GUMUS, bu kira sdzlesmesini dar anlamda kira
sozlesmesi (GUMUS, Kira, s. 2), BELEN( BELEN, Herdem, Tiirk Borglar Kanunu'nda Kira
Sozlesmesi Tiirleri ile Genel Hiikiimler Uyarinca Kiraya Verenin Borglarma Iliskin
Degerlendirmeler, IBD, 2013, C. 87, S. 3, s. 108) olagan kira sézlesmesi; ERZURUMLUOGLU
(ERZAN/ERZURUMLUOGLU, Sézlesmeler Hukuku Ozel Borg iliskileri, Ankara, s. 90)
normal kira sozlegmesi olarak ifade etmektedir. Biz eski kanunun kullandigi adi kira sdzlesmesi
ile ifade etmeyi tercih ediyoruz.

13 Adi Kira ve iiriin kirasinin birbirinden ayrildigi hususlar igin bkz. TANDOGAN, Borglar Hukuku
Ozel Borg iliskileri, istanbul, 2008, s. 2-9; SAHIN, Ayse: Hasilat Kiras1 Sézlesmesinin Ayirt
Edici Unsurlar1 ve Tabi Oldugu Yasa Hiikiimleri, Hiiseyin Hatemi’ ye Armagan, s. 1399.

4 FEYZIOGLU, s. 410; TANDOGAN, s. 2; ARSEBUK, Esat, Hususi Akit Tipleri Etrafinda
Incelemeler, 1949,AUHFD, S. 1, s. 16; GUMUS, Kira, s. 32; ALTAS, s. 73.

15 FEYZIOGLU, s. 410; ARSEBUK, s. 16; TANDOGAN, s. 3; GUMUS, Kira, s. 32;
ZEVKLILER, Aydin/GOKYAYLA/ K.Emre, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Ankara,
2014, s. 194; AKER, s. 23; ALTAS, s. 48; ARPACL, s. 164; SAGLAM, Ticari Isletmelerin Uriin
Kiras1 S6zlesmesine Konu Tegskil Etmesi, s. 133 vd.; Kira s6zlesmesinin konusunu kural olarak
tikketilmeyen egyalar teskil eder. Ciinkii kira sézlesmesi, kira siiresinin sonunda kiralananin
iadesini 6ngoren bir s6zlesme olup; tiiketilen esyalar, kira sozlesmesinin konusunu olugturmaya
uygun degildir. Tiketilen esyalarin kira sdzlesmesine konu olmasi, ancak tiiketim amaciyla
verilmedigi durumlarda séz konusu olabilir. Ornegin erzak cuvallarinin bir gdsteride dekor
olarak kullanilmasi 6rneginde, kira sozlesmesinin konusunu olusturan esya tiiketim amaci
disinda kiraya verilmis olup, bu sekilde tiiketilen esyalarin kira sézlesmesine konu olmasina bir
engel yoktur. Bkz. TANDOGAN, s. 3; INCEOGLU, Kira, C.1,s. 9.



bir mal olmasi ve kiraciya iiriin elde etme hakkinin birakilmasidir'®, Her iriin getiren
malin kiraya verilmesi iiriin kirasinin varligi i¢in yeterli olmayip, kiraciya bu iiriinleri
devsirme ve bunlardan yararlanma hakkinin da devredilmesi gerekir. Mesela bir inegin
yiik ¢ekmesi igin kiralanmasi 6rneginde adi kira s6z konusu olup, Kiraya verenin
hayvanin siitiinden faydalanma hakki yoktur'’. Yine iiriin getiren bir esya ile iiriin
getirmeyen bir esyanin ayni kira sdzlesmesinin konusu olmasi durumunda,
s0zlesmenin adi kira mu iiriin kiras1t m1 olarak nitelendirilmesinde, taraflarin gercek
iradeleri ve soOzlesmede Ongoriilen edimlerin niteligi dikkate alinarak tespitin
yapilmasi yerinde olur. Ciinkii bazi hallerde taraflarin asil amaci kiralananin
kullaniminin devri iken, ikincil olarak iirinlerden yararlanma hakki taninmig olabilir.
Bu durum, sdzlesmeyi iiriin kiras1 olarak nitelendirmek icin yeterli degildir'®. Bu
bakimdan sozlesmenin {iriin kirasi olarak nitelendirilmesinde, salt {iriin veren bir
kiralananin varlig: yeterli olmayip, taraflarin gergek ve ortak amaglarinin tayini Gnem
tasir’®, Diger bir deyimle, iirlin veren bir seyin amaci disinda kiraya verilmesi
sonucunda taraflar arasindaki iliskinin iiriin kirasi olarak nitelendirilmesi s6z konusu
olmay1p; bu durumda adi kira hiikiimleri uygulama alam bulacaktir®. Bu agiklamalar
dogrultusunda, kiralananin konusu ve Kira bedeli gibi unsurlar tek basina sézlesmenin

niteliginin tespiti icin yeterli degildir, fakat bir isletme hakkinin devrinden

16 BECKER, Herman, Isvicre Borglar Kanunu Serhi Cesitli Sézlesme iliskileri m:184-551, Cev.
Suat Dura, Ankara, 1993, s.325; BELEN, Kira, s. 110; SAHIN, s. 1398.

TANDOGAN, s. 4; “Hasilat getiren bir yer adi icara verilebilir, fakat kiract buranin semere ve
hasilatini alamaz.” Bkz. BERKI, s. 181; “ Kira sozlesmesinde kiralanan tarla olarak
nitelendirilmis olmakla beraber bu yerin demir, ¢cimento, kireg ve tugla yeri olarak kullanilmak
tizere kiralandigi agiklandigina gore sozlesmenin hasilat kirasina iliskin oldugu kabul edilmez.”
Y.6.HD., T.28.12.1995, 12461/12841, TUNABOYLU, s. 586-587.

Bahgeli bir evin kiraya verilmesinde, kiraciya bahcedeki meyveleri toplama hakkinin verilmis
olmas1 drneginde oldugu gibi. Ogretide, bu durum, simirl yararlanma yetkisi olarak agiklanmakta
olup, iriin kirasini diger kira s6zlesmelerinden ayirt etmek i¢in kullanilan tiriinlerini devsirme
ve isletme yetkilerinden farkli bir kavram olarak goriilmekte ve bu yetkinin s6zlesmeye iiriin
kiras1 niteligi vermeyecegi kabul edilmektedir. Bu gibi durumlarda igletme, kullanma ve
iiriinlerinden faydalanma yetkilerinden hangisinin taraflar icin daha fazla donem tasidigina
bakilarak adi kira-liriin kirast ayriminin yapilmasi yerinde olacaktir. Bkz. ARPACI, s. 17;
TUNCOMAG, s. 723.

“Gergekten nitelendirme hususunda bir problem ¢iktigi zaman kiralananin kullanim amacin,
<<galip vasfi>>n1 tespit etmek gerekecektir. Soyle ki, eger isletme (semere getirme ve
semerelerinden yararlanma) amact 6n plana ¢ikmissa bir hasilat kirasi, sadece yararlanma
amaci 6n plana ¢ikmissa bir adi kira sozlesmesi soz konusu olacaktir.”” DEVELIOGLU, Huiseyin
Murat, Hasilat Kiras1 S6zlesmesinden Dogan Uyusmazliklara Uygulanacak Hiikiimler, Erdogan
Tezi¢’ e Armagan, Istanbul, 2007, s. 935; KAHVECI, s. 24; INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 25;
ARPACI, s. 164; “[...Jkiralanamin tarla olmas: tek basina hasilat kirasi hiikiimlerine tabi
oldugunu gostermez. Kiralananin kullamim sekline bakmak gerekir.[...]” Bkz. Y. 6.HD., T.
24.03.1997, E. 1997/2636, K. 1997/2637, KARAHASAN, s. 607.

Bir cayir alamnin spor alam olarak kiralanmasi érneginde oldugu gibi. ERDOGAN, Celal,
Tahliye, Kira Bedeli, Kira Alacagi Davalari, Ankara, 2000, s. 708.

17
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bahsediliyorsa diger unsurlara bakilmaksizin s6zlesmenin iirlin kiras1 oldugu tespiti
yapilabilir. Bu bakimdan isletme hakkinin devrinin, baska kistaslara bagvurmaksizin
sozlesmenin {riin kirast olup olmadigmin tespitinde esas alinabilecek nitelikte
karakteristik bir unsur oldugunu sdyleyebiliriz?.

Adi Kiranin konusu bir malin kullaniminin devri iken; lriin kirasinin konusu,
{iriin veren bir malin veya hakkin isletilmesidir?2. Eger bir isletmeden(yararlanmadan)
bahsediliyorsa, muhakkak iirtin kirasinin varlig1 s6z konusu olup; isletme unsuru, iiriin
kirasina 6zgii bir unsur olarak bu s6zlesmeyi diger kira sozlesmelerden ayirmaktadir?.
Bu so6zlesme ile kiraciya taninan isletme hakki, kiralananin {iriinlerini devsirme imkani
da verdigi icin igletme hakkinin devredilmedigi bir sozlesme igin iirlin kirasi

nitelendirmesini yapmak miimkiin olmayacaktir®*

. Kiraya verenin, kiralananin
devrinden bekledigi netice, bunlarin bir isletme dahilinde isletilerek medeni/ tabii tiriin
verme durumunun yani verimliliginin siirdiiriilmesi ve bunun karsiliginda alacag kira
bedelidir. Adi kirada ise, kiraya verenin beklentisi sadece kira bedelidir ve kiracinin,
kiralanani kullanip kullanmamas kiralananin degerinde ne bir azalma ne de bir artis

meydana getirir ve kirac1 sézlesmeden dogan hakkini kullanmak zorunda degildir®®.

Fakat {irtin kiras1 i¢in ayn1 sey s6z konusu olmayip, kiralananin kullanilmasi hayati

2a SAHIN, s. 1416; “Sozlesmenin isletme hakkinin devrine iliskin oldugu ¢ok aciktir. Isletme

hakkimin devri hasilat kirasimin bir tiriidiir. Bu yerin tahliyesine iliskin hasilat kirast
hiikiimlerinin uygulanmast gerekir.”’Bkz. Y. 13.HD., T. 23.06.1992, E. 1992/4614, K.
1992/5663, ERDOGAN, s. 739-740; Aymi yonde bkz. YHGK, T. 14.04.2004, E. 2004/11-222,
K. 2004/222, www.kazanci.com.tr.

FEYZIOGLU, s. 411; Isletme, kiralanan seyin cevherini tiiketmeden, iiriin elde etmek amaciyla
yapilan faaliyet olup, bu miiesseseyi digerlerinden ayiran baslica 6l¢ii olarak kabul edilir. Bkz.
CANSEL, s. 7; TANDOGAN, s. 4; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 699; ALTAS, s. 82; VOIRIN, s.
234, DEVELIOGLU, s. 934; SAGLAM, Ticari Isletmelerin Uriin Kiras1 Sézlesmelerine Konu
Teskil Etmesi, s. 144; KAHVECI, s. 23; Adi kira sézlesmesinde, kiraciya taninan yetki kullanma
iken; triin kirasinda kiraciya taninan yetki sayist iki olup; bunlar, kullanma(usus) ve
iriinlerinden yararlanmadir(fructus). Bkz. BELEN, Kira, s. 110.

2 VOIRIN, M. Pierre, Hasilat Kirasimin Olgiisii ve Muhtariyetinin Esas1 Olarak Kabul Edilen Bir
Isletmeden Istifade, Cev. Erol Cansel, AUHFD, 1954, s.234.

CANSEL, s. 31; ALTAS, s. 74; Uriin kirasini, adi kiradan ayiran 6zelligin isletme unsuru oldugu
yoniinde bkz. Y. 12. HD., T. 03.05.2002, E. 2002/8232, K. 2002/9420, www.kazanci.com.tr ; Y.
12.HD., T. 18.03.2003, E. 2003/2575, K. 2003/5647; www.kazanci.com.tr ; “...Davaci sozlesme
tarihinden énce isletilmekte bulunan ve igletme ruhsatini haiz olan tasinmazlarin sézlesmede
ongoriildiigii sekilde ve zorunlu haller disinda mutlaka isletilmek tizere kiralamistir. Burada
getirilen mutlak isletme ve yerlerin isletme ruhsatini haiz bulunmasi kosulu duraksamaya yer
vermeyecek bicimde dava konusu sozlesmenin bir hasilat kirasi sozlesmesi oldugunu
gostermektedir.” YHGK, T. 14.04.2004, E. 2004/11-222, K. 2004/222,www.kazanci.com.tr;
Yine Yargitay’in bilet gisesi olarak kullanilmak iizere terminal binasindan kiralanan bir bdliim
icin, kiralananin hasilat veren bir mal olmamasi ve isletme yetkisini icermemesinden dolay1
hasilat kirast sdzlesmesinin bulunmadigi yoniindeki menfi tespiti i¢in bkz. Y. 12.HD., T.
21.09.2000, E. 2000/12235, K. 2000/13268 (www.kazanci.com) ; Sozlesme ile otopark isletme
hakkinin devredildigi kira sdzlesmesinin hasilat kirasi sdzlesmesi olduguna dair bkz. Y. 13.HD.,
T.25.06.1992, E. 1992/4326, K. 1992/5714, www.kazanci.com.tr.

% DEVELIOGLU, s. 934; INCEOGLU, s. 25.
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Onem tasir. Konusu bir ticari igsletme olan tirlin kiras1 s6zlesmesinde, kiracinin devamli
olarak ticari isletmeyi ayakta tutacak faaliyetlere devam etmesi, var olan miisteri
cevresini ve itibarini, isletmenin gelir getirme kabiliyetini sdzlesme siiresince
muhafaza etmesi gerekir. Aksi takdirde, s6z konusu ticari isletmenin gelirinin
azalmasi, itibarinin zedelenmesi daha da kotiisii ticari hayatinin bitmesi s6z konusu
olacaktir. Yine konusu zirai bir igletme olan {irlin kirasinda, topragin verimini
saglamak i¢in kiracinin gerekli olan gayreti gostermesi ve topragin kimyasini ve {iriin
verme giiciinii etkileyen kimyasal maddeleri kullanmaktan kaginmasi gerekir?®. Ciinkii
ekilmeyen bir arazinin bir siire sonra ekilmeye elverigsiz olmasi kaginilmazdir. Kiraya
veren agisindan isletme unsuru, kira bedelinin devsirilecek iiriiniin belli bir orani
olarak kararlastirldigi durumlarda daha da onem kazanacaktir?’. Bu sebeplerden
dolay1 burada kiraciya taninan isletme hakki, ayni zamanda kiracinin borcu olarak
ortaya ¢ikmaktadir. Bu agiklamalar dogrultusunda, bu so6zlesmelerin kiractya tanidigi
hak ve yetkiler noktasinda birbirinde ayrildigini séylemek yerinde olacaktir.

Uriin kirasinin konusunu olusturan maddi mallar, dogal iiriin getiren zirai
isletmeler olabilecegi gibi; medeni iiriin getiren ticari isletmeler veya haklar da
olabilir?®, Bu bakimdan adi kiradan farkl1 olarak, iiriin getirmeyen maddi mallar ve
haklar Griin kirasinin konusunu olusturmaz?®. Maddi mallarin ve haklarin ayni iiriin
kiras1 sézlesmesinin konusunu olusturmasi miimkiindiir. Organizasyonun, maddi
mallarin ve unvan, marka gibi gayri maddi unsurlarin bir biitiin olarak devredildigi
ticari isletme®® kiras1 bu duruma guizel bir 6rnektir.

Kiraci, iiriin kiras1 sozlesmesiyle sahsi nitelikte bir kullanma ve yararlanma

hakkina sahip olurken®!; bu kullanim ve isletme(yararlanma) neticesinde elde ettigi

% VOIRIN, s. 235; ALTAS, s. 87; EREN, Fikret/BASPINAR, Veysel, Toprak Hukuku, Ankara,
2005, s. 221.

ALTAS, s. 81; Kiracinin, iyi isletme borcu oldugu fakat her olayda isletme borcu oldugunun
diistiniilmemesi gerektigi, isletilmemesinden kiraya verenin zarar gérmemesi durumunda isletme
borcunun bulunmadig1 ydniinde bkz. ARPACI, Kira Hukuku, s. 175; TUNCOMAG, s. 740.

28 ALTAS, s. 74.

29 Uriin getirmeyen esyalarin, iiriin getiren esyalarla birlikte {iriin kirasinin konusunu olusturmasi
miimkiindiir. Bkz. DEVELIOGLU, s. 933.

Bir ticari isletme hem maddi hem de gayr1 maddi unsurlar biinyesinde barindirir. Maddi unsurlar
tesisat, hammadde, isletme sermayesi, liretilen mal stogu ve benzer nitelikteki degerler iken;
gayri maddi unsurlar, ticaret unvam, marka, patent ve bunlara benzer haklardir. Bkz. ULGEN,
Hiseyin/ HELVACI, Mehmet/ KENDIGELEN, Abuzer/ KAYA, Arslan/ NOMER ERTAN,
Fiisun; Ticari Isletme Hukuku, Istanbul, 2015, s. 183 vd.; KARAHAN, Sami, Ticari Isletme
Hukuku, 2014, Konya, s. 21-22; INAL, H.Tamer, Ticari Isletme Hukuku, 2015, Istanbul, s. 211;
BILGILI, Fatih/ DEMIRKAPI, Ertan, Ticari Isletme Hukuku, Bursa, 2013, s. 29-30; AYHAN,
Riza/ OZDAMAR, Mehmet/ CAGLAR, Hayrettin, Ticari Isletme Hukuku, Ankara, 2014, s. 129.
31 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 698; ALTAS, s. 46.
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triinler Gzerinde miilkiyet hakkina sahiptir®2, Bu durum MK m. 684/1 ve 685/I' de
ifade edilmis olan “bir seye malik olan kimse, o seyin biitiinleyici parcalarina da malik
olur” ve “bir seyin maliki, onun tirtinlerinin de maliki olur” kurallarinin da istisnasini
olusturmaktadir. Ciinkii burada kiract kiralananin miilkiyetine sahip olmadan,
kiralanandan elde edilen iirlinlerin maliki olmaktadir.

Adi kira sozlesmesinde kiraci, kiraya verene zarar verecek bir degisiklige yol
acmamak kosuluyla, kiralanan1 tamamen veya kismen baskasina kiraya verebilecegi
gibi, kullanim hakkini1 da baskasina devredebilir.(TBK m. 322) Fakat {iiriin kirasinda
kiractya bir isletme miikellefiyeti yliklendigi i¢in, kiracinin kisiligi, mesleki
faaliyetleri veya ahlaki durumu burada 6nemli oldugundan iiriin kirasina iliskin 6zel
hiikiimlerde alt kira ve kullanim hakkinin devri yasaklanmistir. Adi kirada kiracinin
sahsina iliskin niteliklerin kiraya veren agisindan nispeten bir nemi yoktur fakat Gr{in
kirasinda, kiractya kullanimi ve isletilmesi birakilan igletmenin devamliligr ve kira
miiddeti sonunda ayni verimlilige sahip sekilde iadesi i¢in bu hususlar iriin kirasi
sozlesmesinde 6nem arz etmektedir>.

1. HUKUKI NITELiGI
Uriin kiras1 sdzlesmesi, kiraya verenin ve kiracinin karsilikli edimlerini iceren,

tam iki tarafa borg yiikleyen rizai bir s6zlesmedir®*. Kiraya veren, iiriin getiren bir mal

32 “[...]semereler toplamincaya kadar, kiraci, yalniz malin dogrudan dogruya ve feri zilyedidir.

Semereler toplandigi anda ise, kira akdine istinat ederek onlarin maliki olur. “Bkz. CANSEL,
s. 7; AKER, s. 25; Uriin kiracisi, triinlerin asil seyden ayrilinca miilkiyetini kazanir. Buna
ragmen, Yargitay menfaatler dengesi geregi kiraya verenin bir borcundan dolayi heniiz
toplanmamus iiriinler {izerine haciz konulmasi durumunda kiracinin toplanmamaisg {iriinler igin
dahi istihkak davasi acabilecegini ongormiistiir. Bkz. “Uriine konulan hacizden énce malikin
tarlasn iiviin kirasi akdi yaparak kiraciya teslim etmis olmasi sonunda kiracinin ekip yetistirdigi
tiriinlere, mal sahibinin alacaklisi tarafindan konulan hacze karsi, kiracunin istihkak iddiasinda
bulunabilecegi ilkesinin benimsenmesi yasa hiikiimleri geregidir.[...]Burada tarlayt kiralayip,
fer’i zilyet olarak teslim almis, emek ve gidere katlanarak iiriin yetistirmis bulunan kimsenin
hukuki ¢ikari, hacizli alacaklimin hukuki ¢ikarina gore daha agwr basmaktadir ve bu bakimdan
kendisine “haczin kaldirilmasin” isteme hakki taminmalidwr.[...], Y. HGK., T. 12.01.1966, E.
1965/76, K. 1966/4, www.kazanci.com.tr; Kiraci, {iriinlerin miilkiyetini asil seyden ayrilinca
kazanacak olmasina ragmen, Yargitay’in, kiracinin heniiz asil seyden ayrilmayan tiriinler i¢in de
miilkiyet hakkina 06zgii istihkak davasini acabilecegini kabul etmesi menfaatler dengesi
bakimindan kanimizca yerinde bir karardir. Ayni1 yénde bkz. ASLAN, Kudret, Hacizde istihkak
Davasi, Yayimlanmamis Doktora Tezi, Ankara, 2005, s. 149,vd.;Yargitay’in aksi yonde verdigi
bagka bir karar i¢in bkz. 21.HD., T. 05.05.2003, E. 2003/1497, K. 2003/4235,
www.kazannci.com.tr.

% TANDOGAN, s. 160; KAHVECI, s. 36; VOIRIN, s. 235; DEVELIOGLU, s. 933; CINAR, s.
81; Kiraciin sahsinin ve faaliyetinin, iiriin kiras1 sézlesmesi i¢in 6nemli oldugu yontindeki
goriisii i¢in bkz. Y. 6.HD., T. 22.09.1967, E. 1967/K. 3698, ERDOGAN, s. 720.

% FEYZIOGLU,s. 413; ARSEBUK,s. 16; TUNABOYLU, s. 539; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 698;
EREN, s. 451; GUMUS, Kira, s. 31; ARAL/AYRANCI, s. 230; ARPACI, s. 166; BELEN, Kira,
S. 115; EREN/BASPINAR, S. 213;

ZEVKLILER/ERTAS/HAVUTCU/AYDOGDU/CUMALIOGLU, s. 485; AYDIN, Giilsah

Sinem, Kira Sozlesmesinin Genel Hiikiimlere Gore Sona Ermesi, Istanbul, 2013, s. 32.



ya da hakki kiractya kullanmasi veya isletmesi amactyla birakma borcu altina girerken,
kiract da buna mukabil bir kira bedeli 6deme ve kiralanan mali 6zgiilendigi amaca
uygun ve iyi bir bigimde isletme borcu altina girer®.

Adi kira ve diger kira sozlesmelerinde oldugu gibi {iriin kiras1 sézlesmesi de,
esya lizerinde miilkiyet hakkinin degil kullanma ve yararlanma hakkinin devredildigi
bir sozlesmedir. Kiraciya bu sozlesme ile taninan kullanma ve {iriinlerinden
yararlanma hakki nispi birer hak olup, taraflar arasinda hiikiim ve sonuglarini
dogurur®,

Uriin kiras1 s6zlesmesi ayni bir sézlesme olmayip r1zai bir sdzlesmedir. Bunun
pratik sonucu, sozlesmenin kurulmasi igin kiralananin teslimi sart olmayip
sozlesmenin niteligine uygun olarak yapilan irade beyanlarinin yeterli olmasidir®’.

Uriin kiras1 sézlesmesi, surekli bor¢ doguran bir sézlesme olup; bu niteligi
kiracinin kira bedelini donemlik edimlerle 6demesinden kaynaklanmayip, kiracinin
kullanma ve yararlanmasina bagli ifa menfaatinin zamana yayilmis durumda
olmasindan kaynaklanmaktadir®,

Uriin kiras1 sozlesmesinde, kiracinin kiralanani kullanma ve iiriinlerinden
yararlanma hakki kisisel nitelikte bir haktir. Bu sozlesme ile kiracinin Urlinler disinda
kiralanan tizerinde herhangi bir ayni hak talep etmesi miimkiin degildir®.

I1l. SOZLESMENIN SEKLI

TBK m. 12°ye gore kanunda aksi ongoriilmedikce sozlesmelerin gecerliligi
higbir sekle bagl degildir. TBK sozlesmeler bakimindan sekil serbestisi ongormiis
olup, kanunda {iriin kirasina iliskin ayrimda diizenlenen 6zel hiikiimlerde dahi bir sekil
sart1 5ngoriilmiis degildir®®. Uriin kiras1 s6zlesmesine iliskin 6zel hiikiimlerde bir sekil
sart1 ongoriilmediginden, tirlin kiras1 s6zlesmesinin gegerliligi higbir sekil sartina bagh

degildir. Bu bakimdan zimni irade beyaniyla dahi iriin kiras1 sézlesmesi kurulabilir*!,

3 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 363, ARAL/AYRANCI, s. 230; ALTAS, s. 75.

3% FEYZIOGLU, s. 414; SAHIN, s. 1398; BELEN, Kira, s. 107.

37 FEYZIOGLU, s. 413; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 362; ALTAS, s. 75.

38 GUMUS, Kira, s. 31.

39 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 698.

4 TANDOGAN, s. 92; CINAR, s. 39.

4 ARAL/AYRANCI, s. 238; INCEOGLU, Kira, C. I, s. 34; EREN/BASPINAR, s. 214; “Kira
sozlesmeleri yazili veya sozlii yapilabilecegi gibi zimni olarak da viicuda getirilebilir. Yeter ki
taraflar kira sozlesmesinin esasli unsurlarinda anlagmis olsunlar.”Bkz. Y. 1. HD., T.
18.10.2000, E. 2000/11696, K. 2000/12553, www.kazanci.com.tr; Ayn1 yonde bkz. Y. 1.HD., T.
08.07.1988, E. 1988/5439, K. 1988/8298, ANIL, s. 131; Sozli olarak kira sdzlesmesinin
yapilmasinin miimkiin olduguna iliskin bkz. Y. 6.HD., T. 17.10.2011, E. 2011/10990, K.
2011/10959, www.kazanci.com.tr; Y. 1.HD., T. 11.03.2003, E. 2003/663, K. 2003/2653, ANIL,
s. 141.
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Yargitay’m konu ile ilgili bir kararinda*? “Sézlesmede, davali kiralayanlarin
imzalarimin bulunmadigy ihtilafsiz ise de, kira sozlesmesinin gegerliligi yazili sekil
sartina baglh olmadigindan, imza eksikligi sozlesmenin gegersizligi sonucunu
dogurmaz. Kaldi ki, sozlesme davaci sirket tarafindan kiraci sifatiyla imzalanmas olup,
davact bu imzayla ve sozlesmedeki hiikiimlerle baghdwr.” denmek suretiyle, kira
sOzlesmesinin sekil sartina bagh olmadig1 vurgulanmistir.

Her ne kadar TBK iiriin kirasi s6zlesmesinin gegerliligini herhangi bir sekil
sartina baglamasa da, taraflar sozlesmenin gegerliligi i¢in sekil sart1 kararlastirabilirler.
Taraflarin kararlastirdigt sekil sartinin akdin sihhatini nasil etkileyecegi meselesi
taraflarin iradelerinin hangi yénde olduguna bakilarak tayin edilir®®. Sekil, taraflar
arasinda bir ispat araci olarak kararlastirilmissa, sozlesme sekil sart1 gergeklesmeden
kurulmusg olur; fakat taraflar arasinda sekil, s6zlesmenin dogumu icin bir gegerlilik
sart1 olarak kararlastirilmissa, bu sekle uyulmadan yapilan sézlesme kesin hiikiimsiiz
olur®.

Kira s6zlesmesinin belirli bir sekle tabi olmadigini sdylemistik; ancak bazi kira
sozlesmelerinin gecerliligi icin kanunda sekil sart1 getirilmistir®®. Bu gibi sézlesmeler
kanunun 6ngérdiigii sekil sartina uymadan gegerlilik kazanamaz. Ornegin, {iriin kirasi
seklinde yapilan finansal kiralama sozlesmeleri Finansal Kiralama, Faktoring ve
Finansman Sirketleri Kanunu m. 22” de yer alan “Sézlesme yazili sekilde yapilr [...] ”
hiikmii geregi yazili yapilmak zorundadir*®. Aym sekilde FSEK m. 52°de diizenlenen
“Mali haklara dair sézlesme ve tasarruflarin yazili olmasi ve konulart olan haklarin
ayrt ayrr gosterilmesi sarttir.” hilkiim geregi fikir ve sanat eserleri tizerindeki haklara
iliskin lisans sdzlesmelerinin gegerliligi yazili sekilde yapilmis olmasina baglidir*’.

551 Sayili Patent Haklarinin Korunmasi Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname m.

a2 YHGK, T. 08.05.2002, E. 2002/13-396, K. 2002/388, OZTURK, s. 87.

4 CANSEL, s. 42.

a4 CANSEL, s. 42.

4 TANDOGAN, S. 11, S. 92; ARAL/AYRANCI, S. 238;
ZEVKLILER/ERTAS/HAVUTCU/AYDOGDU/CUMALIOGLU, s. 485; INCEOGLU, Kira,
C. 1, s. 34; DOGAN, Murat, Konut ve Catili is yeri Kiralarinin Sona Ermesi, Ankara, 2011, s.

11; CINAR, s. 39.
46 Yiiriirliikten kalkan Finansal Kiralama Kanunu(FKK) m. 8de yer alan hiikiim de finansal
kiralama  sozlesmelerinin  noter  tarafindan  yapilacagim  6ngdrmekteydi.  Bkz.

YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 777; ALTAS, s. 76; ALTOP, Atilla, Finansal Kiralama
Soézlesmesi'nin Sekline ve Tesciline-veya Serhine Iliskin Olarak Kanunda Ongériilmiis
Diizenleme ve Yarattigi Sorunlar, Leasing Diinyas1 Biilteni, 6 ek, s. 1, www.fider.org.tr;
KOCAAGA, s. 92.

a7 AKER, s. 282; SAGLAM, Ticari isletmeye iliskin Uriin Kiras1 S6zlesmesinin Kurulmast, s. 185;
OZTURK, s. 55.
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86/I1’ de diizenlenen “Patent basvurusu ve patent iizerinde saglararasi islemler yazili
sekle tabidir.” hilkkiim uyarinca patent lisans sozlesmeleri i¢in de KHK’da 0ngorulen
sekil sithhat seklidir. Yine marka lisans sozlesmelerinin de 556 sayili Markalarin
Korunmasi Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname m.15/11" de yer alan “Tescilli bir
marka iizerindeki saglararast iglemler yazili sekle tabidir.” hiikkmii uyarinca yazil
sekilde yapilmas: gerekir’®. Benzer sekilde Devlet Thale Kanununu m. 57/’ de yer
alan “Sozlesme yapilmasi gerekli olan hallerde miiteahhit veya miisteri 31 inci
maddeye gore onaylanan ihale kararmmin veya Maliye Bakanliginin vizesi gereken
hallerde bu vizenin yapildiginin bildirilmesini izleyen giinden itibaren 15 giin i¢inde
gecici teminati kesin teminata ¢evirerek noterlikce tescil edilmis sézlesmeyi, idareye
vermek zorundadir.” hikme goOre kiraya verilen taginmazlara iliskin yazili kira
sozlesmeleri noterce tasdik edilmelidir.

Yargitay’in kararina konu olan bir olayda universite ile zirai Urlin Kirasi
sOzlesmesi yapan davaci, adi yazili sekille yapilmis kira sézlesmesine dayanarak
cekismenin giderilmesini talep etmistir. Yargitay ise bu kararmda®, kiraya verenin
rektorlik olmasi1 ve {niversitelerin katma biitceye dahil idareler statiisiinde
bulunmasindan dolayr tasinir ve tasinmaz mallarin veya haklarin kiralanmasi
islemlerinin 2886 DIK prosediiriine tabi olmasi sebebiyle resmi yazili sekilde
yapilmasi gerektigine karar vermistir. Buna gore;

“Uygulanmasi gereken yasa bir sozlesmenin gegerliligini sekle baglamissa o
sozlesmenin kanunun emrettigi sekle uyularak yapilmas: Bor¢lar Kanunu’'nun
11.maddesi hiikmii geregidir. 07.10.1953 tarih, veS8/7 sayili Ictihadi Birlestirme
Karart uyarmmca resmi sekilden maksat sozlesmenin taraflarinin gergek
iradelerini yetkili memur oniinde agiklamalaridir. Sozlesmenin yapilis bi¢imini
yvasa ongormiis ve buna uyulmasin gegerlilik sarti kabul etmisse hakimin bu
durumu kendiliginden gozetmesi gerekir. Bu gibi hallerde kamu diizeni geregi
taraflardan birinin veya iki tarafin birden iyiniyetli ya da kotii niyetli olmasinin
bir 6nemi yoktur.”

Buna karsin Yargitay baska bir kararinda, resmi sekilde yapilmasi gerekirken bu sekle

uyulmadan yapilan iirlin kiras1 sézlesmesi i¢in, taraflarin karsilikli {izerine diisen

gorevleri eksiksiz yerine getirmeleri sebebiyle s6zlesmenin gegerli oldugunu, artik

48 ALTAS, s. 162; Kanun hiikmiinde kararnamede sadece yazili sekilden bahsedilmis olup bunun

tiirlinlin belirlenmediginden hareketle, markalarin {iriin kirasina konu olmasi i¢in adi yazil sekle
uyulmasinin yeterli olacag1 yoniinde bkz. AKER, s. 284.

49 GUMUS, Kira, s. 41; TANDOGAN, s. 93; ARAL/AYRANCI, s. 238; DOGAN, Sona Erme, s.
11; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 177.

S0 Y. 14.HD., T. 18.07.2006, E. 2006/5350, K. 2006/8705, OZTURK, s. 88.
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sOzlesmenin sekil eksikligi sebebiyle gegersizliginin ileri stiriilmesinin TMK. m. 2

deki durustlik ile bagdasmayacagini sdylemistir>.,

IV. URUN KIRASI SOZLESMESINE UYGULANACAK HUKUMLER:
OZELLIKLE KONUT VE CATILI IS YERI KIRALARINA ILiSKiN
HUKUMLERIN URUN KiRASI SOZLESMESINE
UYGULANABILIRLiGI SORUNU
Uriin kirasinin konusunu olusturan tasinmaz, ayn1 zamanda catili isyeri kirasi

niteliginde ise, bu sozlesmeye konut ve ¢atili igyeri kiralar1 hiikiimlerinin uygulanip

uygulanmayacagi konusu Ogretide tartismalidir. Catili isyeri kirasi, kiralanan
taginmazin kiracinin; ticari, sinai nitelikteki ekonomik faaliyetlerine veya mesleginin
icrasma hizmet etmesi durumunda séz konusu olur®?. Uriin kirasmin konusunu
olusturan tasinmaz, ayn1 zamanda catili isyeri kirasi niteliginde ise, buna uygulanacak
hiikiimler kanunun ti¢lincii ayriminda diizenlenen {iriin kirasina iliskin 6zel hiikiimler
olup, konut ve catili igyeri kiralarina iligskin hiikiimler degildir. Ciinkii iiriin kirasina
iligkin hiikiimler arasinda, kira sdzlesmesinin genel hiikiimlerine atif yapan bir
diizenleme mevcut iken (TBK m.358), konut ve catili isyeri kiralarina atif yapan bir
diizenleme sdz konusu degildir. Ogretide bizim de katildigimiz goriise gore; genel
hiikiimlere atif olmasina ragmen konut ve catil1 igyeri kiralarina iligkin hiikiimlere bir
atfin olmamasi1 durumu degerlendirilerek yapilan lafzi ve sistematik yorum
neticesinde, konut ve ¢atili igyeri kiralarina iligkin hitkiimlerin, {irtin kiras1 s6zlesmesi

icin uygulama alan1 bulmayacagi kabul edilmektedir®. Buna karsin bir diger goriise

51 [lgili karar i¢in bkz. “Davada dayanilan sézlesme 12.04.1989 tarihli sozlesmedir. Gergekten kira

sozlesmesinin hukuk¢a varligi igin Bor¢lar Kanunu'nda bir bigim sarti ongoriilmemistir.
Taraflar s6zIU olarak dahi kira konusunda iradelerini birbirine uygun sekilde yoneltip
acikladiklar: anda sozlesme gerceklesir. Ancak 2886 sayili Deviet Ihale Kanunu nun
53.maddesinde kanunda belirtilen ozel haller disindaki ihalenin sézlesmeye baglanmast
ongoriilmiistiir. Davaya dayanak tutulan 12.04.1989 tarihli sozlesmenin 2886 sayiuli yasa
hiikiimleri sonucunda diizenlenmedigi tartismasizdir. Ne var ki kiralanan taginmaz davaciya
teslim edilmis, kira parasi olarak bir kisim &demeler yapilmigtir. Bigim kosulu yerine
getirilmemis olsa bile taraflar arasinda karsilikly edimler ifa edilmigse artik bundan sonra her
iki taraf igin akdin bigcim kosullarina uygun yapilmadigindan séz edilerek gegersizligini ileri
stirmek MK’nin 2.maddesindeki objektif iyiniyet kurali ile bagdasmaz. Nitekim mahkemede
aciklanan gerekge dogrultusunda 12.04.1989 tarihli kira sozlesmesinin hukuken taraflara borg
yiikleyecegini kabul etmistir.” Y. 13.HD., T. 09.03.1992, E. 1992/1260, 1992/2218, OZTURK,
s. 93.

52 GUMUS, Kira, s. 24; GUNEL, Mustafa Cahit, Kamu Kurum ve Kuruluslarinin Taraf Oldugu
Konut ve Catil1 Isyeri Kiralarina Uygulanacak Hukuk, TUHFM, C. LXXII, S. 1, s. 833.

53 GUMUS, Kira, s. 5, 25; GUNEL, Konut ve Catili Isyeri Kiralarina Uygulanacak Hukuk, s. 836;
Uriin kirasi ile konut ve gatili isyeri kiralar1 farkli ayrimlarda diizenlendigi igin konut ve catili
isyeri kiralarina iliskin hiikiimlerin, iiriin kirasina uygulanmayacag1 yoniinde bkz. INCEOGLU,
Kira, C. 2, s. 34; GUMUS, bu gériiste olmasina ragmen yapilan diizenlemeyi dogru bulmamakta
ve elestirmektedir. Bkz. GUMUS, Kira, s. 5; GKHK’ nun yiiriirliik déneminde bu kanun
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gore; zayif durumda olan kiracinin, kiraya verene karst korunmasi amaciyla

duizenlenen bu hiikiimlerin, amagsal yorumdan hareket edilerek Grtin Kiras1 sozlesmesi

icin de uygulama alani bulmasi gerekir>*.

54

hikkiimlerinin {irin kiras1 sozlesmesi i¢in de uygulanmasi gerektigi yoniinde bkz.
DEVELIOGLU, s. 947; ERDOGAN, s. 709; FEYZIOGLU, s. 406; Yargitay, GKHK’ nin
yiirlirlik doneminde ¢atili taginmazlara iligkin iiriin kiras: sézlesmesine GKHK hiikiimlerinin
uygulama alan1 bulup bulmayacagi konusunda tutarli kararlar vermemis olmakla birlikte, son
kararlarindaki yaklagimi GKHK hiikiimlerinin {iriin kiras1 i¢in uygulanamayacagi yoniinde
olmustur. Bkz. “Hasilat kirasina tabi sozlesmelerde, kiralanan musakkaf olsa dahi uyusmazhigin
Bor¢lar Kanunu hasilat kirasina iliskin hiikiimlerine gore ¢oziimlenmesi gerekir.” Y. 6. HD., T.
07.04.2003, 2141/2225, YKD, C. 29, S. 8, s. 1051, www.yargitay.gov.tr; Yargitay’in {iriin kirasi
s0zlesmesine GKHK hiikiimlerinin uygulanmayacagina iligskin verdigi bir diger karar icin bkz.
“6570 Sayih Kanun'un, sadece konut veya isyeri olarak kullanilmak iizere kiralanmis olan
tasinmazlar; dolayisiyla, kiraciya sadece kiralananmi kullanma hak ve yetkisi tanyan kira
sozlesmeleri (B.K.nun adi kiraya iligkin hiikiimlerinin kapsaminda bulunan sézlesmeler )
bakimindan bir diizenleme getirmis oldugu,; hasilat kirasina iligkin sézlesmelerin ise bu yasanin
kapsami disinda birakildigidir: 6570 Sayili Kanunda, hasilat kirasi sozlesmelerinin dahi kapsam
icinde bulundugu sonucuna gétiirebilecek hichir hiikiim bulunmamaktadir; esasen, kanun
koyucunun temel amag ve endigesini olusturdugu yukarida ifade edilen kiracryt koruma olgusu
da gozetildiginde, hasilat kirasi sozlesmelerinin bu yasa kapsaminda olmasina olanak da yoktur.
Zira, hasilat kirasi sozlesmelerini adi kira sozlesmelerinden ayiran temel unsur durumundaki,
kiralanant kullanmanin yaninda ve ondan daha onemli olarak "iiriinii toplama, semereden
yararlanma" olgusu ve Kira bedelinin nakit yaninda semere veya hasilatin bir hissesi olarak da
odenebilmesi, bu sézlesme tipini kendine ozgii bir yapiya kavusturmakta ve adi kira
sozlesmelerinden farkli olarak, hasilat kirasinda kiraci, kiralayandan daha zayif bir konumda
bulunmamaktadir. Hasilat kirasimin deginilen bu niteligi, ondan kaynaklanan uyusmazliklarin
kendine ozgii yasal diizenleme c¢ercevesinde ¢oziilmesini gerektigini ortaya koymaktadwr. Eg
soyleyisle, 6570 sayilh Yasa kapsamindaki ( belediye suirlar icerisinde ve iistii ortill ) bir
tasinmaza iligkin bulunsa dahi, hasilat kirasi sézlesmesinden kaynaklanan uyusmazhiklarda,
miinhasiran Bor¢lar Kanunu'nun hasiat kirasmna iligkin hiikiimleri uygulanmalidir.”” YHGK, T.
14.04.2004, E. 11-222, K. 222, www.kazanci.com.tr; Ayni yonde Yargitay karari i¢in bkz. Y.
6.HD., T. 23.09.2003, E. 2003/6198, K. 2003/6232, www.kazanci.com.tr; YHGK, T.
09.07.2008, E. 2008/14-491, K. 2008/492, www.kazanci.com.tr; Y. 6. HD. T. 19.09.1977, E.
5179 K. 5619, YKD, 1978, S. 3, s. 357, www.yargitay.gov.tr, Y. 6.HD., T. 13.09.1983, E.
1983/7036, K. 1983/8280, YKD, 1984, S. 2, s. 226, www.yargitay.gov.tr; Y. 6.HD., T.
26.04.2004, E. 2004/3936, K. 2004/3871, RUHI, s. 1585; Y. 6.HD, T. 15.09.2003, E. 2003/5611,
K. 2003/5907, RUHI, s. 1594.

GOKYAYLA, Emre, Konut ve Catili Isyeri Kiralarma fliskin Hiikiimlerin Uygulama Alan,
2013, S. 8, Yasar Universitesi E-Dergisi, s. 1245; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 208-209;
BELEN, kira sozlesmelerini, olagan kira sozlesmesi ve {irlin kirasi sézlesmesi olarak ikiye
ayirmakta, konut ve catili igyeri kiras1 sozlesmesini, olagan kira sdzlesmeleri iist baglig altinda
incelemektedir. Bu bakimdan iiriin kirasina TBK m. 358°deki atif uyarinca, iiriin kirasi
sozlesmesine genel hiikiimlerdeki 6zel hiikiim olarak diizenlenen konut ve gatilt igyeri kiralart
sozlesmesine iliskin hiikiimler de uygulanabilecektir. Bkz. BELEN, Kira, s. 112; Yargitay 6.
Hukuk dairesinin iirlin kiras1 sdzlesmelerine BK’nin 270 vd. hiikiimlerinin uygulanmasi
gerektigi goriisiinii terk edip; GKHK hiikiimlerinin de iiriin kirasi s6zlesmesi i¢in uygulama alant
bulacagina dair verdigi kararlar i¢in bkz. Y. 6.HD., T. 24.01.1991, E. 1991/189, K. 1991/687,
YKD, 1991, S. 4, s. 547-548; Y. 6. HD., T. 07.12.1990, E. 1990/14703, K. 1990/15344, YKD,
1991, S. 3, s. 352-353, www.yargitay.gov.tr; Y. 6.HD., T. 05.05.1992, E. 1992/5717, K. 1992/
6122, ERDOGAN, s. 740; YHGK’nin GHKH nin iiriin kirasinda da uygulama alani bulacag:
yoniindeki karari i¢in bkz. YHGK, T. 21.05.1986, E. 198/6-247, K. 551, ERDOGAN, s. 717;
“Uriin kirasimn konusunu olusturan ve iistiin niteligi ortiilii(musakkaf) olan tagimmaz, 6570
sayili Yasamin uygulama alant iginde kaldigindan, BK md. 287 hiikmii uygulanmaz. Bu durumda
6570 sayilh Yasamin 7.maddesi uygulama alani bulur. ”Bkz. 6.HD., T. 07.03.1994, E. 1994/2289,
K. 1994/2567, KARAHASAN, s. 636.
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V. SOZLESMENIN UNSURLARI

Bir sozlesmeyi iiriin kirast sézlesmesi olarak tanimlayabilmek igin ii¢ esash
unsurdan bahsetmistik. Bunlardan biri, sézlesmenin konusu olan kiralanan malin {iriin
getiren bir mal ya da hak olmasi gerektigidir.

A. Uriin Getiren Bir Esya veya Hakkin Bulunmasi

Uriin getiren bir esya veya hakkin bulunmasi unsurunun degerlendirilmesinde
oncelikle iiriin kavraminin agiklanmasi gerekir.
1. Urln Kavram ve Turleri

Uriin kiras1 sdzlesmesi ile kiraci, kiralananin {iriinlerini devsirme ve yararlanma
hakkina sahip olur. Bu durum TBK m. 357°de su sekilde diizenlenmistir.

“Uriin kirast kiraya verenin, kiraciya, iiriin veren bir seyin veya hakkin
kullanilmasint ve iiriinlerin devsirilmesini bedel karsiliginda birakmay: iistlendigi
sozlesmedir.”

Ogretide, tamimda yer alan devsirme kelimesi, tabii trunlerle ilgili olup; bu
kelimenin, medeni Uriinlerden ve haklardan yararlanmaya karsilik gelmedigi nedeniyle
yerinde bir kullanim olmadig1 ifade edilmistir®®. Yine iiriin kavramini tanimlarken esas
aldigimiz MK. 685 de yer alan donemsel kelimesi de daha cok tabii Urlnleri
tanimlarken kullanilan, medeni iiriinleri tanimlamada yetersiz kalan bir ifade olmasi
sebebiyle elestirilmistir>®. Kanimizca bunun sebebi; gerek BK da gerekse TBK’da bu
hiikiimlerin daha ¢ok tarimsal tasinmazlarin esas alinarak yapilmis olmasindan
kaynaklanmaktadir®’.

TBK m. 357’ de yer alan bu tanimdan hareketle, Uriin kiras1 sozlesmesinin
niteligi geregi; bu sézlesmenin konusunu, tiriin getiren bir taginir, taginmaz, igletme
yahut hak olusturabilir. Ciinkii {iriin kiras1 sézlesmesinin ayirt edici unsurlarindan olan
tirtinleri devsirme hakkinin kiraciya birakilmasi, kiralananin {iriin veren bir mal ya da
hak olmasi durumunda miimkiin olacaktir. Bu kapsamda trlin vermeyen bir mal ya da
gelir getirmeyen bir hak iirlin kirasinin konusunu olusturmaya elverisli degildir.
Kiralananin iirlin veren bir mal ya da hak olmasi, {iriin kirast sézlesmesini diger
sozlesmelerden ayiran en énemli unsurlardan biridir. Uriin kiras1 sézlesmesinin bir

diger 6zelligi de bu iiriinlerin kiracinn faaliyeti sonucunda elde edilmesidir®. Kirac,

55 BELEN, Kira, s. 114.
56 AKER, s. 28.
57 SAGLAM, Ticari Isletmelerin Uriin Kirasina Konu Olmasi, s. 134; SAGLAM, Uriin Kirasi

Sozlesmesine Iliskin Olarak Getirilen Yenilikler, s. 1015.
58 CANSEL, s. 4.
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kendi adina ve hesabma topladigi, elde ettigi Urlnler iizerinde malik sifatiyla
zilyetligini tesis ederek miilkiyet hakkina sahip olur. Bu durum, butinleyici parga
sayillan dogal iirlinlerin, asil seyin malikine ait olacagi kuralinin da istisnasini
olusturmaktadir®®. Diger bir deyisle, bu sdzlesme ile miilkiyeti baskasina ait olan bir
malin iirlinlerine malik olma imkani taninmaktadir.

TBK’nin iiriin kirasi s6zlesmesi taniminda yer alan Urlin kavramini, eski BK’da
hasilat kavrami karsilamaktadir. Uriin kavrami, tabii ve medeni iiriin olarak iki ayri
tirde incelenmekte olup; Uriin kirasinin konusunu teskil eden malin kiraci tarafindan
islenmesi sonucu o maldan yahut haktan elde edilen drin veya kér olarak
tanimlanabilir. TBK m.357 deki iiriin kavramiyla TMK. m.685 deki dogal {iriin
kavrami ayni anlamda kullanilmaktadir®. TMK m.685, “Bir seyin maliki, onun
trtnlerinin de maliki olur. Urinleri dénemsel olarak elde edilen dogal ve hukuki
tiriinler ile bir seyin ozgiilendigi amaca gore adetler geregi ondan elde edilmesi uygun
goriilen diger verimlerdir. Dogal iirtinler asil seyden ayrilincaya kadar onun
biitiinleyici par¢asidir.” ifadesiyle aslinda dogal tiriinlerden ne anlasilmasi gerektigi
aciklanmustir. Uriin kiras1 szlesmesinin konusunu, bir tarlanin ekiminin olusturmasi
durumunda, tarladan elde edilen mahsuller dogal iiriin niteliginde iken; bir ticari
isletmenin devri ya da bir markanin kullanilmasi sonucu elde edilen kar medeni Grlin
niteligindedir.

Uriinlerin en 6nemli 6zelligi, kiralanan malin aslina, cevherine zarar vermeden
elde edilebilmesidir. Aksi takdirde kiralanan triin verme kabiliyetini kaybeder. Ayni
zamanda bu durum sdzlesmenin niteligine de aykirilik teskil eder®!. Bundan dolay
kiralananin maddi 6ziinii tiiketmemek, kiracinin iriin elde etme hakkinin sinirini
olusturmaktadir.

Uriin kavrami tabii ve medeni {iiriin olmak {izere iki baslk altinda
incelenmektedir.

a. Tabii Urtinler

TMK m.685" e gore “Uriinler dénemsel olarak elde edilen dogal veya hukuki

tirtinler ile bir seyin 6zgiilendigi amaca gore adetler geregi ondan elde edilmesi uygun

goriilen diger verimlerdir.”

59 AKER, s. 25.
0  TUNCOMAG, s. 727; ALTAS s. 77, OZTURK, s. 51.
6. CANSEL, s. 6; AKER, s. 29.
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Bu hiikiim tirtinleri, donemsel olarak elde edilen ve elde edilmesi aslinin 6ziine
zarar vermeyen, Uriin verme kabiliyetini eksiltmeyen dogal {irlinler ve adetler geregi
ondan elde edilmesi uygun gériilen diger verimler olmak iizere ikiye ayirmaktadir®?.
Buna gore dogal Urlnleri; bir seyin aslina zarar vermeden o seyden ayrilabilen,
kendiliginden yetismesi ya da bir emek sonucu meydana gelmesi arasinda niteliginin
tespiti acisindan bir fark olmayan ve donemsel olarak elde edilen Urunler olarak
tanimlayabiliriz®®. Ogretide bunlara dar anlamda dogal iiriinler denilmektir®. Dar
anlamda dogal iirtinlere donemsel olarak elde edilen meyve, sebze, tahil, yumurta, bal,
siit gibi tarimsal ve hayvansal driinler 6rnek verilebilir®. Bunlarm 6zelligi belirli
zaman ve donemlerde bir seyin Ozlinli bozmadan eksiltmeden organik sekilde
tekrarlanmasidir. TMK m. 685/1’ de diger verimlerin de dogal iirtin olarak kabul
edilecegi diizenlenmistir. Bu diger verimler esyanin 6ziiniin zarar gérmesine yol acan,
urinler elde edildikge aslin varligini eksilten ve zaman icinde yenilenmeyen

verimlerdir. Diger bir deyisle dogal iiriinlerde zaman zaman tekrarlanma unsuru bu

62 GURSOY, Kemal Tahir, Tiirk Esya Hukuku, Ankara, 1984, s. 382; AKIPEK, Jale G., Tiirk Esya
Hukuku, Ankara, 1972, s. 82; OZEN, Burak, Intifa Hakki, 2008, Istanbul, s. 266.

63 TUNCOMAG, s. 726; OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, Esya, s. 291, 837; AKIPEK,
s. 83; SIRMEN, A. Lale, Esya Hukuku, 2014, Ankara, s. 299; AYAN, Mehmet, Miilkiyet,
Konya, 2014, s. 21; SEROZAN, Rona, Esya Hukuk I, Istanbul 2014, s. 225; EREN, Fikret,
Miilkiyet Hukuku, Ankara, 2014, s. 69; ESENER, Turhan, GUVEN, Kudret, Esya Hukuku,
Ankara, 2012, s. 231; ERTAS, Seref, Esya Hukuku, Izmir, 2014, s. 222; OZEN, Intifa, s. 266;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 699, OZTURK, s. 51; ALTAS, s. 77; EREN/BASPINAR, s. 212;
YANUZ, N, Kira, s. 788-789%...Semere, cevheri bozulmadan ve eksilmeden bir seyin belli
zaman ve devrelerde verdigi mahsuldiir...” Bkz. YIBK, T. 01.03.1950, 11/2,
www.kazanci.com.tr; Buna karsin 6gretide bir goriis; tabiatta kendiliginden yetisen {iiriinlere
tabii Grun; insanlarin diizenli ¢alismalar1 sonucunda elde edilen Griine ise emek mahsull Grin
demek suretiyle kendiliginden yetigmis iiriin ile insan emegi sonucu yetismis lirlin ayrimi
yapmustir. Bu goriise gore agaglar tabii iiriin iken; bugday emek mabhsiilii iiriindiir. Bkz. ARIK,
K. Fikret, Kronik Mahkeme Kararlar1 Arasinda, Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi
Dergisi, Ankara, 1955, C. 10, S. 1, s. 356; TUNCOMAG, s. 726.

64 OZEN, Intifa, s. 266; AKIPEK, bu iiriinleri hakiki anlamda tabii semere olarak tanimlamis ve
bunlarin belirli araliklarla tekrarlanma, asil seyden ayrilmasi asil seyin 6ziine zarar vermeme ve
orf ve adete gore asil seyden elde edilmesi caiz sayilma unsurlarint barindirmasini aramistir. Asil
seyden ayrilmasi asil seyin 6ziine zarar veren, tekrarlanmalart ig¢in ¢ok uzun zamanin gegmesi
gereken agaclar, kum gibi Griinleri ise hasilat kavram ile ifade etmistir. Bkz. AKIPEK, s. 84-
87.

85 GURSOY, Esya, s. 386; SEROZAN, Egya, s. 225; AYAN, s. 21; ALTAS, s. 78; Bostanin dogal
iirtin verme kabiliyetinden dolay1 {iriin kirasi olarak nitelendirildigi Yargitay karar igin bkz.
“[..Jdava konusu kiralanan davalilara ekilecek bostan bahge yeri olarak kullanilmasi icin
kiralanmistir. Kiralananin bu niteligi itibariyle taraflar araswdaki kira iliskisinin Bor¢lar
Kanununun 270.maddesi geregi hasilat kirasidir.”, Y. 6.HD., T. 04.05.2009, E. 2009/1006, K.
2009/4087, RUHI, s. 1552; “Karpuz tarlasi olarak kiraya verilen tarla hasilat kirasina konu
teskil eder.” Y.6.HD., T. 20.01.1993, E. 1993/373, K. 1993/286, TUNABOYLU, s. 544; “Kira
sozlesmesi zeytin agach tarlaya iligkin olarak yapilmistir. Sézlesmede bu yerin yesil capa bitkisi
ekim dikimi icin kullanilacagi belirtilmistir. Buna gore BK’min hasilat kirasima iligkin
hiikiimlerinin uygulanmasi gerekmektedir.” Y. 6.HD., T. 09.10.1995, E. 1995/9127, K.
1995/9509, TUNABOYLU, s. 567; Aymi yonde Yargitay kararlart i¢in bkz. y. 6.HD., T.
30.10.1995, E. 1995, K. 1995/10492, TUNABOYLU, s. 568.
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verimler igin s6z konusu olmayacak ve zaman icinde bunlar tilkenecektir®. Bunlarin
dogal iiriin olarak kabul edilmesi i¢in 0gretide yerel adetin o seyden elde edilmesini
uygun gormesi sartinin mevcudiyeti aranmaktadir®”. Bu verimlere 6rnek olarak tas ve
kum ocaklar;, mermer ocaklari ve bir ormandan elde edilen agaglar verilebilir®®.
Uriinlerin en dnemli 6zelligi, aslin cevherini tiiketmeden elde edilebilmesi olduguna
deginmistik. Bu kapsamda bu verimlerin zamanla tiikenmesi akla dogal {iriin
niteliginde olup olmadig1 sorusunu getirecektir. Cilinkii iirlin kiracisinin iiriin vermeye
elverisli bir durumda bulundurma borcu, kiralananin cevherini tilketmemeyi gerekli
kilmakta olup; maden isletmesinde, tas ve kum ocaklarinda kiracinin bu borcu yerine
getirmesi mumkin olmamakta, buralardan her defasinda alinan mermer, tas ve kum
bunlarin varlik ve kapsamini eksiltmektedir®®>. EREN’ e gore burada korunmasi
gereken 6z, dogal bilimlerdeki 6z olmayip ekonomik 6zdiir ve bu eksilmelere ragmen
ocaklar uzun siire bu ekonomik 6zii koruduklari i¢in bu kapsamda degerlendirilmeleri
mumkin olabilecektir™.

Bu maddede, tabii iirlinler asil seyden ayrilincaya kadar asil seyin biitiinleyici
pargasi olarak tanimlanmistir. Asil seyin maliki iiriinlerin de malikidir. Uriin kirasi
sozlesmesi ile Kira siiresince asil seyden elde edilen iiriinlerin maliki kirac1 olur’®.
Kiracinin bu hakki s6zlesme siiresi ile sinirlt oldugu igin, sézlesme siiresi bittiginde

toplanmamus iiriinler iizerinde kiracinin hak iddia etmesi miimkiin olmayacaktir’?,

66 TUNCOMAG, s. 726-727; EREN, Miilkiyet, s. 70; AYAN, s. 21; ERTAS, s. 222; OZEN, Intifa,
S. 266.

67 GURSOY, Esya, s. 385; OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, Esya, s. 292.

68 “...maden ve tas ocaklarimin hasilati da semereye benzetilmekte ve belli zaman ve devrelerde
hasi olmayan seyler semere mefhumu addedilmemektedir..” YIBK, T. 01.03.1950, 11/2,
www.kazanci.com.tr.

69 CANSEL, s. 15; EREN, Mulkiyet, s. 71.

70 EREN, Miilkiyet, s. 71; Ayn1 yonde bkz. GURSOY, Esya, s. 387; TUNCOMAG, s. 727.

n GURSOY, Esya, s. 388; , Miilkiyet, s. 72; SEROZAN, Esya, s. 226; SIRMEN, Esya, s. 301;

AYAN, s. 22; AKIPEK, s. 92.

Kural olarak asil seyin maliki onun iiriinlerinin de maliki olur. Bunun istisnasini intifa hakki ve

iiriin kiras1 sézlesmesi olusturur. intifa hakkinin devami sirasinda olgunlasan iiriinler, intifa

hakk1 sona erse bile intifa hakkinin niteliginden dolay1 hak sahibinin olurken (Aksi goriiste bkz.

OZEN, Intifa, s. 274); kira sdzlesmesi sirasinda olgunlasan fakat sdzlesme siiresinin sonunda

heniiz toplanmamus iiriinler kiraya verene ait olacaktir. Bu iiriinler iizerinde kiracinin hak iddia

etmesi miimkiin degildir. Bu durum {iriin kirasinin kiractya ayni degil sahsi nitelikte talep hakk1
vermesinin bir sonucudur. TEKINAY, Selahattin Sulhi/AKMAN, Sermet/BURCUOGLU,

Haluk/ALTOP, Atilla, Esya Hukuku, Istanbul, 1989, s. 542-543; AKIPEK, s. 91-92; GURSOY,

Esya, s. 388; SIRMEN, Esya, s. 301; CANSEL, s. 7; AYAN, s. 22; YAVUZ, Nihat, Kira

Hukukunun Nedensiz Zenginlesme ve Vekaletsiz Is Gorme Davalari ile flgili Kimi Sorunlari,

YKD, C.22, S. 1-2, 1996, s. 63, www.yargitay.gov.tr.
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b. Medeni Uruinler

Medeni iiriin kavrammi TANDOGAN, “bir mal veya haktan gelir elde
edilmesine yoneltilmis bir hukuki iliskive dayanilarak toplanan gelirler””, AYAN,
“bir sermayenin belirli araliklarla ve bir sozlesme sonucu getirdigi parasal gelir”™
olarak tanimlamistir™. Bu kapsamda bir ticari isletmenin {iriin kirasina konu olmasi
sonucu kiracinin bu isletmenin yiiriitiilmesinden dolayi elde ettigi kar ya da taninmis
bir markanin kullanimindan elde ettigi gelir medeni iiriin niteligindedir’®. TMK m.
685’ de iiriinler su sekilde tanimlanmistir: “Urinler, donemsel olarak elde edilen
dogal veya hukuki tiriinler ile bir seyin é6zgiilendigi amaca goére adetler geregi ondan
elde edilmesi uygun goriilen diger verimlerdir.” Tanimda yer alan, iiriinlerin donemsel
olarak elde edildiginin ifade edilmesi, hasat zaman1 belirli olan dogal iiriinler i¢in
anlasilir olmasina ragmen; medeni iiriinlerden elde edilecek {iriinler i¢in de ayni
ifadenin kullanilmis olmas: yeterli agiklikta degildir’’.

Konusu ticari isletme olan bir iiriin kiras1 sézlesmesinde, kiracinin igletme
faaliyeti neticesinde elde edecegi medeni Griin TTK m. 64/1 ve 72/’ de hikiimlerinde
yer alan “[...]her is yili i¢in elde edilen neticeler [...]” ibaresinden istifade edilerek
aciklanabilir®, Ozellikle bir ticari isletmenin var olmasi i¢in mevcudiyeti aranan “gelir
saglama amac1” unsurunun bulunmasi, ticari isletmelerin sadece iirlin kirasinin
konusunu olusturabiliyor olmasmin sebebidir. Ticari isletmenin faaliyetleri
neticesinde dogal iiriin elde ediliyor olsa dahi, bunlarin tiiketim amaci ile degil, bu
tirtinlerin hukuki islemler yoluyla para veya para ile dl¢iilebilir menfaatlere ¢cevirmek
amaciyla oldugu agiktir. Sadece alim satim yapan ticari isletmeler icin ise elde edilen
geliri dogal ya da medeni iiriin olarak nitelendirmek miimkiin olmasa da; bunlarin

medeni driin benzeri olarak nitelendirilmesi uygun olur”. Sonug olarak isletme

& TANDOGAN, s. 4.

“ AYAN, s. 20.

" Ogretide yapilan diger tamimlar i¢in bkz. TUNCOMAG, s. 727, CANSEL, s. 6;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 699; SIRMEN, Esya, s. 299; OGUZMAN/SELICI/OKTAY
OZDEMIR, Esya, s. 839; “... Bir seyden nakit ve sair suretlerle alinan; mesela édiing bir paranin
belli zaman ve devrelerde getirdigi faiz, adi ve hasilat kira bagitlarmmdan elde edilen kira
karsiliklar: ve emsali hukuki semere mefhumu altinda miitalaa olunmakta...” Bkz. YiBK, T.
01.03.1950, 11/2, www.kazanci.com.tr.

6 TUNCOMAG, s. 727; AKIPEK, s. 82; OZTURK, s. 63, AKER, s. 28; ALTAS, s. 78; SAHIN,
s. 1402; ARIK, s. 356; YAVUZ, N, Kira, s. 789.

77 AKER, s. 28, dn. 45.

B AKER, s. 29.

& AKER, s. 31.
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neticesinde elde edilen gelir veya para ile 6lcilebilir menfaatler bu kapsamda medeni
urtin olarak nitelendirilmektedir.
2. Uriin Getiren Tasmmr veya Tasinmaz Esya

Uriin kirasinin konusunu olusturan mallar dogal iiriin getiren tasinmazlar
olabilecegi gibi, medeni iiriin getiren ticari isletmeler veya haklar da olabilir®. Bir
arazinin ekimi ve dikiminden yararlanma hakkinin devri neticesinde kiracinin elde
edecegi triinler dogal iiriin niteliginde iken; bir ticari isletmenin isletilmesi veya bir
hakkin kullanilmasi1 sonucu elde edilen gelir medeni iiriin niteligindedir®®. Her iki
durumda da Urtn Kirasmin varligindan soz edilir®,

Mermer ocag isletmek igin bir arazinin®, ekilerek mahsullerinden faydalanmak
icin bir tarlanin®, isletilmek igin bir kaplicanin®, hamamin®, kaynak suyunun®’,
meyve bahgesinin®, taksi plakasmin®®, otoparkin kiralanmas1 durumlarinda iiriin kirasi
sOzlesmesi s6z konusudur. Ciinkii Yargitay’in kararlarina konu olan bu drneklerdeki

kiralananlarm hepsi iiriin verme &zelligine sahiptir®®. Bir hayvanm iiriinlerinden

80 “Hasilat kirasinin konusu ise, kiracinin, semerelerini topladigi ve kullandigi bir mal veya hak

olabilir.” VOIRIN, s. 233; SAGLAM, Ticari Isletmelerin Uriin Kiras1 Sézlesmesine Konu
Teskil Etmesi, s. 135.

81 SAHIN, s. 1402.

82 Konusu zirai igletme olan {iriin kirast i¢in bkz. “Dava konusu yerin davaliya, karpuz tarlasi
olarak kiraya verildigi hususunda bir uyusmazilik yoktur. BK. 270.maddesi geregince
kiralayamin kiraciya iicret mukabilinde hasiat veren bu malin ve hakkin kullaniimas: ve
semerelerinin de istifadesine terk edilmesi olayimizda soz konusudur.” Y. 6. HD., T. 20.01.1993,
373/286, www.kazanci.com.tr.

83 Y. 6. HD., T. 12.02.2008, E. 2007/13669, K. 2008/1289, www.kazanci.com.tr.

84 “Kiralanan tarla olup ziraat yapilmak iizere kiraya verildigine gore BK. hasilat kirasi
hiikiimlerinin uygulanmasi gerekir.” Bkz. Y. 6.HD., T. 10.02.2005, E. 2004/10522, K. 2005/856,
ERDOGAN, Hasan, Tahliye Kira Tespiti Kira Alacagi ve Tazminat Davalar1, Ankara, 2010, s.
699-700; “Tarum yapmak amacwla tarla kiralanmasi hasilat kirasidir.” Bkz. Y. 6.HD., T.
14.05.2007, E. 2007/4520, K. 2007/5891, ERDOGAN, Hasan, s. 703; Ayn1 yénde bkz. Y. 6.HD.,
T. 14.03.1985, E. 1985/2116, K. 1985/3152, UYGUR, Turgut, Bor¢lar Kanunu Sorumluluk ve
Tazminat Hukuku, Ankara, 2003, s. 6290.

8 “Kaplica kiralanmast hasilat kirasi niteligindedir. "Bkz. Y. 6.HD., T. 24.03.1972, E. 1972/1226,

K. 1972/1212, Bkz. ERDOGAN, Hasan, s. 682; “Kaplica ve otel isletmesi hasilat kirasi

niteligindedir. "Bkz. Y. 6.HD., T. 26.10.1972, E. 1972/4495, K. 1972/3895, ERDOGAN, s. 724.

“Kiralananin hamam isletilmesi amaciyla demirbas esyalariyla birlikte kiralanmasi,

sozlesmenin hasilat kirast amaciyla yapildigr anlamina gelir.” Bkz. Y. 6.HD., T. 06.02.1996, E.

1996/917, K. 1996/1104, ERDOGAN, Hasan, s. 696.

87 Y. 6.HD., T. 27.11.2008, E. 2008/11333, K. 2008/13269, ERDOGAN, Hasan, s. 707-708.

8 “Kiralanan meyve bahgesi olarak kiraya verilmis olup, bu niteligi itibariyle Tiirk Bor¢lar

Kanunu 'nun iiriin kiras: hiikiimlerine tabidir.” Bkz. Y.6.HD., T. 17.03.2014, E. 2014/2131,

2014/3211, CERAN, Mithat, Kira Sozlesmeleri Tahliye ve Tespit Davalari, Ankara, 2015, s.

979.

“[...] Ticari taksi sahiplerinin taksi plakalarm alti ay veya bir yilligina kiraya verdikleri, ticari

taksinin isletilmesinin tamamen araci kiralayan kisiye biraktiklar: goriilmektedir. Bu durumda

taraflar arasindaki iliskinin hasilat kirasi olduguna kusku yoktur.[...] "Bkz. Y. 10.HD., T.

15.04.2014, E. 2014/3068, K. 2014/8788, www.kazanci.com.tr.

%0 SAHIN, s. 1402; Y. 6. HD., T. 19.02.2002, E. 2002/1001, K. 2002/1150, www.kazanci.com.tr;
Y. 6.HD., T. 22.09.1997, E. 1997/6475, K. 1997/6743, www.kazanci.com.tr; YHGK, T.
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yararlanmak veya bir tasitin igletilerek kar elde etmek icin kiralanmasi durumlarinda
da tasiirlarin {irtin kirasina konu oldugunu goriiyoruz.

Bir kira sozlesmesinin iriin kiras1 s6zlesmesi olarak nitelendirilebilmesi i¢in salt
iirlin veren bir malin veya hakkin kiralanmasi yeterli olmayip, sozlesme ile taraflara
taninan hak ve borglarm kapsaminin tespit edilmesi gerekir®. Clnki triin veren bir
mal adi kiranin konusunu da olusturabilir. Ornegin islenerek tarimsal iiriin almabilecek
bos bir tarlanin lunapark olarak kullanilmasi, bir hayvanin yiik tasimasi ig¢in
kiralanmas1 6rneklerinde oldugu gibi. Bu bakimdan {iriin kirasinin varligindan s6z
edilebilmesi i¢in rlin veren bir malin, kullanilmak ve igletilmek {izere devredilmesi
yani isletme hakkinin da devredilmesi gerekir®2. Yargitay bir kararinda, iiriin getiren
bir arazinin kum ocag1 olarak isletilmek iizere kiraya verilmesi durumunu hem konu
hem isletme unsuru yoniinden degerlendirmis ve iki unsurun mevcudiyetinin
tespitinden sonra sdzlesmeyi iiriin kirasi olarak nitelendirmistir®,

Uriin getiren bir esyanin adi kiraya konu olmas1 miimkiin iken, {iriin getirmeyen
bir esyanin {rlin kirasinin konusunu olusturmast miimkiin degildir. CUnkd Urin
vermeyen bir esya tizerinde kiraciya, iirlin kirasinin ayirt edici unsuru olan “iirlinlerden
yararlanma ve isletme hakkinin” taninmasi miimkiin olmayacaktir. Fakat dogrudan
dogruya {iriin getirmeyen mobilya, bilgisayar gibi esyalar, ticari isletmenin bir pargasi
olarak {iriin kirasinin kapsamina girebilir®. Yine konusu zirai bir isletme olan iiriin
kirasinin kapsamina, bu isletmede kullanilan aletler, giibre, ilag vb. gibi Grtinlerin dahil
edilmesi mimkiindiir®. Dolayisiyla bir esyanin “iiriin getiren nitelikte bir esya olmas1”

unsurundan yola c¢ikilarak sozlesmenin niteliginin belirlenmesi miimkiin degildir.

28.03.1980, E. 1980/1452, K. 1980/1452, www.kazanci.com.tr; Y. 6.HD., T. 08.03.2004, E.

2004/1292, K. 2004/1461, www.kazanci.com.tr; Pastane ve c¢ay bahgesinin f{irlin kirasi

sozlesmesine konu oldugu Yargitay karari i¢in bkz. Y. 13.HD., T. 23.06.1992, E. 1992/4614,

1992/5663, ERDOGAN, s. 740; plajin iiriin kirasina konu oldugu karar i¢in bkz. Y. 6.HD., T.

10.09.1973, E. 1973/3716, K. 1976/3021, KARAHASAN, s. 616; “Degirmen isletilmesi

haklaimin kiralanmast tiriin kirasin niteligindedir.” Y. 6.HD., T. 10.09.973, E. 1973/3716, K.

1973/3021, KARAHASAN, s. 616.

Yargitay bazi kararlarinda, kiralananin {iriin getiren bir mal olmasini, sdzlesmenin iiriin kirasi

olarak nitelendirilmesi i¢in yeterli gormiis, diger unsurlar yoniinden inceleme yapma geregi

duymamistir. Bkz. Y. 6. HD., T. 13.11.1984, E. 1984/9241, K. 1984/11118,

www.kazanci.com.tr; Y. 6.HD., T. 23.09.2003, E. 2003/6198, K. 2003/6232,

www.kazanci.com.tr.

92 ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s.194; SAHIN, s. 1404.

% Y.6.HD., T. 08.04.2002, E. 2002/2300, K.2002/2496, www.kazanci.com.tr; Ayni yonde bkz. Y.
6.HD., T. 12.02.2008, E. 2007/13669, K. 2008/1289, www.kazanci.com.tr.

o4 FEYZIOGLU, s. 441, dn. 19; DEVELIOGLU, s. 933.

% OZTURK, s. 62; TANDOGAN, s. 5.
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Kiraciya, kiralanani isleterek iriinlerinden yararlanma hakkimin verilmis olup
olmadigina bakilmalidir®®.

Sonu¢ olarak vyinelemek isteriz Ki; irin veremeyen bir esyanin Kkira
s0zlesmesinin konusunu olusturdugu durumlarda adi kira sozlesmesinin varligindan
kesin olarak bahsedilirken; iirlin veren bir egyanin kiralanmas1 durumunda kiralananin
tirtin getiren nitelikte bir esya olmasindan yola ¢ikilarak s6zlesmenin niteliginin tespiti
miimkiin olmayip, bunun yaninda baska unsurlarin var olup olmadigina da bakmak
gerekir.

3.  Ticari isletme ve Haklar

Uriin kiras1 sézlesmesinin adi kiradan ayrildig1 bir diger 6nemli nokta haklarin
ve ticari isletmelerin de tiriin kirasinin konusunu olusturabilmesidir. Buna karsilik adi
Kiranin konusunu sadece maddi malvarligi bulunan misli veya misli olmayan nitelikte
bir taginir veya tasinmaz olusturabilir.

Hak kiras1 maddi olmayan seylerin kirasidir®’. Bir hakkin da iiriin kirasina konu
olmasinin baslica sarti1 iiriin getiren bir hak olmasidir. Haklar miistakil olarak {iriin
kirasinin konusunu olusturabilecegi gibi, tasinir, tasinmaz esya veya bir ticari isletme
ile birlikte kiraya verilebilir®®. Mesela bir tasit aracinin taksi plakas ile kiralanmasi
orneginde, bir taginir esya ile bir hak aymi iiriin kirast sézlesmesinin konusunu
olusturmaktadir. Bu baglamda patent hakki know-how, good-will, intifa hakki, maden
isletme hakki, denizde ve karada avlanma hakki gibi soyut nitelikteki haklarin kiraya

verilmesi durumunda iiriin kiras1 s6zlesmesinin sz konusu oldugunu sdyleyebiliriz*®.

% SAHIN, s. 1404.

97 CANSEL, s. 25.

% SAHIN, s. 1406.

9 CANSEL, s. 25-31; TANDOGAN, s. 6; OZTURK, s. 63-74; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.
196; SAHIN, s. 1405; Fikri ve sinai haklar bashg: altinda toplanan, eser, marka, patent, faydali
model, endiistriyel tasarimlar iizerindeki haklarin devrinin {irlin kirasi niteliginde olup olmadig1
ogretide tartismalidir. Ogretide bizim de katildigimiz hakim gériis, bu lisans sdzlesmelerini iiriin
kirast olarak nitelendirmektedir. Bkz. CANSEL, s. 28; HATEMI, Hiiseyin/ SEROZAN,
Rona/ARPACI, Abdiilkadir, Bor¢lar Hukuku Ozel Béliim, Istanbul,1992, s. 257; ARPACI, s.
165; TUNCOMAG, s. 725; Uriin kiras1 s6zlesmesinin, her iki sozlesmenin de haklar1 konu
edinebilmesi itibariyle lisans sdzlesmelerine de uygulanabilir oldugu yoniinde bkz. YASAMAN,
Hamdi, Marka Hukuku, Istanbul, 2004, C. II, s. 742, Buna karsin diger goriise gore ise, lisans
sozlesmelerinin tiriin kirast olarak nitelendirilmesi miimkiin olmayip; ilgili mevzuatta lisans
sozlesmelerine iliskin yer alan 6zel diizenlemeler sebebiyle iiriin kirasina iliskin hiikiimlerin
dogrudan uygulanamayacagi ancak kiyasen uygulanabileceg§i savunulmaktadir. Bkz.
TANDOGAN, s. 6, dn. 16; ARKAN SERIM, s. 7; SAGLAM, Ticari isletmelerin Uriin Kiras:
Sozlesmelerine Konu Teskil Etmesi, s. 152; TUYSUZ, Mustafa, Fikri Haklar Uzerindeki
Sézlesmeler, Ankara, 2007, s. 82; OZEL, Caglar, Marka Lisans1 Sézlesmesi, Ankara, 2002, s.
121-122; BASLAR, Yusuf, Marka Lisansi Sozlesmesinin Konusu, Ozellikleri ve Benzer
Sozlesmelerle Karsilastirilmasi, Yargitay Dergisi, 2012, C. 38, S. 4; s. 138; UNAL, s. 161;
0ZS0Y, Saadet Hande, Tirk Hukukunda Patent Lisanst Sozlesmesi, Ankara, 2011, s. 81;
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Maddi mallarda genellikle tabii iiriinlerden yararlanma s6z konusu iken, haklarin
kirasinda daha ¢ok medeni iiriinlerden yararlanma s6z konusudur®. Benzer sekilde
otel, restoran, benzin istasyonu, satis magazasi, tiyatro, otopark gibi gelir getiren ticari
isletmelerin, isletme hakkinin iiriin kiras1 sozlesmesiyle devri miimkiindiir'®. Bu
sayede isletmesini devreden kisi risk ve yonetim fonksiyonlarini devretme imkanini
bulurken; isletmeyi devralan kisi de malik olma finansal yukini Gzerine almadan
ekonomik hayattaki yerini almaktadir'%,

Ogretide {iriin kiras1 sozlesmesinin konusunu ¢ogunlukla ticari isletmelerin
olusturdugu ve yine konusunun c¢ogu zaman taginmazlara iliskin oldugu kabul
edilmektedir'®, Buna gore bir ticari isletmenin tamami veya iiriin getirme kabiliyeti
olan belli bir kismi iiriin kiras1 sézlesmesinin konusunu olusturabilir!®. Bu sayede
kiraya veren, malik olma durumunu muhafaza ederek, isletmenin idaresini biitiintiyle,

105

riziko tagima fonksiyonunu buyik 6lgude kiraciya devretmis olacaktir-°. Kiraci ise,

s0z konusu isletmeyi, dnemli mali bir yiikiin altina girmeksizin kendi hesabina ve

rizikosu kendisine ait olmak (izere isletme olanagina kavusacaktir®®,

Ticari isletmelerin {iriin kirasinin konusunu olusturmasi i¢in isletme ruhsati ile

107

birlikte kiraya verilmesi gerekir. Yargitay kararlarinda™’, kira s6zlesmesinin {iriin

ONGAN, Burak, Smai Haklara Iliskin Lisans Sézlesmelerinde Taraflarmn Durumu, Ankara,
2007, s. 49; OZYESIL, s. 21; Ogretide bir diger goriis iiriin kiras1 hiikiimlerinin lisans
s6zlesmeleri i¢in kiyasen dahi uygulama alam bulmayacag: yoniindedir. Bkz. AYITER, Nusin,
Ihtira Hukuku, Ankara, 1968, s. 110.

100 TANDOGAN; s. 3; OZTURK; s. 63.

101 “Tasinmazin otel ve kamp olarak kullanilacagi sézlesmede agik¢a yazilmig, ozel sartlarda ayrica
kiralanandaki biitiin demirbag egyalarla birlikte isletilmek iizere teslim edildigi belirtilmistir.
Sozlesmenin bu niteligi sebebiyle biitiin demirbaglarla otel olarak isletilmek iizere kira
sozlesmesine konu edilen tasinmaza ait kiranin hasilat kirast oldugunun kabulii gerekir.”Bkz.
Y. 6.HD., T. 03.02.1992, E. 1992/1095, K. 1992/1421, ERDOGAN, s. 739; “Turistik isletme
amaciyla kullaniimak iizere egyalari ile birlikte kiraya verilen apart otel, iiriin kirasimin
konusunu olusturur.” Bkz. Y. 6.HD., T.15.09.1995, E. 1995/7895, K. 1995/8460,
KARAHASAN, s. 607.

102 ALTAS, s. 139; CEBI, Hakan, Isletme Sozlesmeleri, Kocaeli, 2014, s. 125.

103 TANDOGAN, s. 4; CANSEL, s. 7; EREN, Fikret, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara,
2014, s. 450; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 705.

104 TANDOGAN, s. 5; AKER, s. 23, Yargitay’in plajin kiralanmasmi iiriin kiras1 olarak
nitelendirdigi karari i¢in bkz. Y. 6. HD., T. 16.11.1979, E. 6874, K. 8995, ERDOGAN, s. 727-
728.

105 SAGLAM, Ticari Isletmelerin Uriin Kirasi S6zlesmelerine Konu Teskil Etmesi, s. 132.

106 SAGLAM, Ticari isletmelerin Uriin Kirast Sézlesmelerine Konu Teskil Etmesi, s. 133; AKER,

S. 22.

“Dosyada tasinmazin isletme ruhsati ile kiralandigina dair herhangi bir beyan ve iddia

bulunmamaktadir. Buna gére uyusmazhigin hasiat kirasinda kiracinin temerriidiinii diizenleyen

Borglar Kanunu’nun 288.maddesine gére degil taraflar arasinda adi kira iliskisi

bulundugundan Bor¢lar Kanunu’nun 260.maddesine gorve ¢oziimlenmesi gerekir. Davali da

odeme emri verilen otuz giinliik siire icinde kira parasini odemeyerek temerriide diistiigiinden
kiralanandan tahliyesine karar verilmesi gerekirken tahliye isteminin reddine hukmedilmesi
dogru degildir.” Y. 6. HD., T. 17.06.2010, 2585/7434, TUNABOYLU, s. 541; “Borg¢lar
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Kanunu’nun 270 ve devami maddelerinde diizenlenen hasilat kirasindan séz edilebilmesi icin
hasilat getiren bir tasimir ya da tasinmaz mal, ticari isletme ya da hakkin kira iliskisinin
konusunu olugturmasi, burasinin demirbaslar: ve igletme ruhsati ile birlikte kiraya verilmesi
gerekir. [...] Oysa taraflar arasinda diizenlenen sozlesmede davaciya ait tesislerin demirbaslar
ile birlikte otel olarak kullanilmasi icin davali bor¢luya kiraya verildigi ve igletme ruhsati alma
yiikiimliiliigiiniin  davali bor¢luya ait oldugu anlasiimaktadir. Nitekim Kirazli Belediye
Baskanligi’nca da is yeri agma ve ¢alisma ruhsati da 29.12.2006 tarihinde davali bor¢lu adina
diizenlenmigstir. Hasilat getiren bir yerin demirbaslar: ile kiraya verilmesi tek basina ortada
hasilat kirasi iliskisi oldugunu gostermez. Kiralanammn isletme ruhsati ile birlikte kiralanmast
56z konusu olmaldir.” Y. 6. HD., T. 01.06.2010, E. 2010/5140, K. 2010/6524, RUHI, s. 1538-
1539; “Kira sozlesmesinin BK.nun hasilat kirasina iligkin hiikiimlere tabi olabilmesi icin
kiralanann isletme ruhsatiyla birlikte isletme hakkinin devredilmis olmasi gerekir.” Bkz. Y.
6.HD., T. 06.06.2006, E. 2006/5351, K. 2006/6451, ERDOGAN, Hasan, s. 701-
702; “Sozlesmede kiralanan otel, 18 apart ile diikkan iizeri iki daire olarak kiralanmis ve
demirbas listesi ile birlikte teslim edilmistir. Musakkaf nitelikte olan kiralananin Borg¢lar
Kanununun hasilat kiras: hiikiimlerine tabi olabilmesi icin isletme ruhsatiyla birlikte kiraya
verilmesi gerekir.” Bkz. Y. 6.HD., T. 28.05.2007, E. 2007/5485, K. 2007/6561, ERDOGAN,
Hasan, s. 703-704; “Kasap diikkanimin isletme ruhsati ile birlikte ¢alisir halde kiraya verilmesi
hastlat kirast niteligindedir.” Bkz. Y. 6.HD., T. 05.05.1992, E. 1992/5717, K. 1992/ 6122,
ERDOGAN, s. 740; Ayni yonde bkz. Y. 6.HD., T. 27.12.2012, E. 2012/15987, K. 2012/17518,
TOMBALOGLU, s. 272-273; Y. 6.HD., T. 19.06.2014, E. 2014/6916, K. 2014/8129,
TOMBALOGLU, s. 272; Y. 6.HD., T. 14.09.2012, E. 2012/6158, K. 2012/11608,
TOMBALOGLU, s. 272; Y. 6.HD., T. 01.03.1999, E. 1999/643, K. 1999/1581, ERDOAGAN,
s. 749; Yargitay’n, isletme ruhsatinin devredildigi ispat edilemedigi i¢in, adi kira nitelendirmesi
yaptigi bir karar i¢in bkz. Y. 12.HD, T. 12.02.2008, E. 2007/13669, K. 2008/1289,
www.kazanci.com.tr; Ayni konuda bkz. “Musakkaf (iistii ortiilii) nitelikte olan kiralananin BK’
mn hasuat kiras1 hiikiimlerine tabi olabilmesi igin isletme ruhsatnamesiyle birlikte kiraya
verilmesi gerekir. Belediye cevabi yazisinda otel igletme ruhsatnamesinin davali kiraci adina
alindigr bildirilmistir. Buna gore uyusmazligin BK’ min 260. maddesine gore ¢oziimlenmesi
gerekirken(Adi kira sézlesmesi) ayni Kanun'un 288.maddesinden (hasilat kirasi) soz edilerek
davanin reddine karar verilmis olmast hatalidir” Y. 6.HD, T. 24.06.2003, E. 2003/4778, K.
2003/4827, www.kazanci.com.tr; Aym yonde bkz. “Davada dayanilan s6zlesmenin 6zel sartlar
boliimiiniin 17.maddesinde “mecurun isletme ruhsatinin” kiraci adina oldugu kabul edilmistir.
Kira s6zlesmesinin igeriginden, kiralananin isletme ruhsatinin kiraci tarafindan alindig1 agikga
anlasildigina gore, kira iliskisinin hasilat kirast olmayip adi kira iliskisi oldugundan
uyusmazligin Bor¢lar Kanununun adi kira hiikiimlerine gore ¢oziimlenmesi gerekir.” Bkz. Y.
6.HD., T. 04.06.2007, E. 2007/5835, K. 2007/7034, ERDOGAN, Hasan, s. 704-705; Yine
Yargitay’ca, isletme ruhsati olmaksizin demirbaslariyla kiraya verilmis bir fabrikanin, adi
kiranin konusu oldugu yoniindeki tespiti i¢in bkz. Y. 13.HD., T.23.05.1988, E. 1988/1533, K.
1988/2783, www.kazanci.com.tr; Bir ticari isletmenin iiriin kirasinin konusunu olusturmasi i¢in
isletme ruhsati ile birlikte kiraya verilmesi gerekir. Bir fabrikanin isletme ruhsati olmaksizin
demirbaglariyla kiraya verilmesini Yargitay adi kira sézlesmesi olarak nitelendirmistir. Bkz. Y.
13.HD., T. 23.05.1998, E. 1988/1533, K. 1988/2783, www.kazanci.com.tr; Ayni yonde Yargitay
kararlar1 igin bkz. Y. 6.HD., T. 23.06.2009, E. 2009/5978, K. 2009/6086, OZTURK, s. 40; Y. 6.
HD., T. 03.10.2006, E. 2006/8123, K. 2006/9463; OZTURK, s. 41; Y. 12. HD., T. 28.01.2002,
E. 2002/578, K. 2002/1517, OZTURK, s. 42; Buna karsm Yargitay’in isletme ruhsatinin
devredilmedigi ve sdzlesmenin niteligini tespit ederken ruhsatin devredilip devredilmedigini goz
Online almadig1 kararlart da mevcuttur. Yargitay’in isletme ruhsatinin devredilmedigi kira
sozlesmesi igin, iiriin kirasi nitelendirmesi yaptig1 kararlari igin bkz. Y. 6.HD, T. 26.03.2002, E.
2002/1972, K. 2002/2182, www.kazanci.com.tr; {lk derece mahkemesinin isletme ruhsati
olmaksizin devredilen restoran ve bar icin adi kira nitelendirmesi yapmasina karsilik; Yargitay,
restoran ve barin mevcut esyalariyla kiraya verilmesini tirlin kirasi nitelendirmesi yapmak i¢in
yeterli bulmustur. Bkz. Y. 6.HD, T. 28.12.2001, E. 2001/9736, K. 2001/10000,
www.kazanci.com.tr; Yine Yargitay’ in kararina konu olan bir olayda kiract su kaynagini
kiralamis fakat igletme ruhsatin1 almamistir. S6zlesmenin kurulmasindan sonra ruhsati almak
icin belediyeye bagvurmussa da, basvurusu reddedilmistir. Yargitay bu kararinda, ruhsatin
devredilmemis olmasini, sézlesmenin niteligini tespit ederken dikkate almanmstir. ilgili karar
icin bkz. Y. 6.HD, T. 13.11.1984, E. 1984/9241, K. 1984/11118, www.kazanci.com.tr;
Yargitay’in bir kararinda tiyatro isletmesinin, tiyatro binasi, sahne, alet ve edevat ile kiralanmis
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kiras1 olarak nitelendirilmesi i¢in gerekli olan isletme devrinin gostergesi olarak,

isletme ruhsatinin varligini1 aramaktadir. Kanimizca isletme ruhsatinin devredilmedigi

kira sozlesmesi, isletme demirbaslariyla birlikte devredilmis olsa bile iiriin kirasi

108

olarak degil, catiliisyeri kiras1 olarak nitelendirilecektir=-°.

109

Yargitay, benzer bir kararinda™, isletme ruhsatinin kiract adina oldugu

gerekgesiyle sozlesmeyi adi kira sozlesmesi olarak nitelendirmistir. Buna gore:

“Temyiz asamasinda dosyada ibraz edilen is yeri agma ruhsati ve isletme izin belgesi

davali kiracit adina oldugu anlasiimaktadir. Buna gére, kira sozlesmesi Borglar
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olmasi ve bunlarin tiyatronun isletilmesi i¢in yeterli olmasindan hareketle, kira konusunun
sadece tiyatro binasi degil tiyatro isletmesi oldugu ve bu sebeple {irlin kirasinin s6z konusu
oldugu yoniindeki karart i¢in bkz. Y. 6.HD., T. 13.09.1983, E. 1983/7036, K. 1983/8280,
www.kazanci.com.tr; Yine Yargitay’in isletme ruhsati olmaksizin, isletmenin faaliyetlerini
yapabilmesi i¢in gerekli olan malzemeler ve esyalarla kiraya verilmesi durumunu firiin kirasi
sOzlesmesi olarak nitelendirdigi benzer kararlari igin bkz. Y. 6.HD., T. 18.04.1988, E.
1988/1566, K. 1988/6163; Y. 6.HD., T. 28.04.1980, E. 1980/216, K. 1980/4274,
www.kazanci.com.tr; Yine plajin, isler durumda igindeki malzemelerle birlikte kiralanmasinin,
bagka unsurlara bakilmaksizin {irlin kiras1 olarak nitelendirildigi Yargitay karari i¢in bkz. Y.
6.HD., T. 16.11.1979, E. 6874, K. 8995, ERDOGAN, s. 728; Kiraciya calisir vaziyette teslim
edilen ticari isletme niteligindeki et imalathanesinin baska bir kistasa bagvurmaksizin iiriin kirasi
olarak nitelendirdigi karari i¢in bkz. Y. 14.HD, T. 06.10.2005, E. 2005/4574, K. 2005/8708,
www.kazanci.com.tr; Yine konusu akaryakit istasyonu olan bir kira s6zlesmesini bagka bir
kistasa bagvurmaksizin iiriin kirasi olarak nitelendirdigi karar i¢in bkz. Y. 6.HD., T. 08.03.2004,
E. 2004/1292, K. 2004/1461, www.kazanci.com.tr; “Tiim demirbagslarla ¢alisir vaziyette
davaliya teslim edilen ekmek fabrikasna iliskin kira hasilat kirasidir.” Bkz. Y. 6.HD., T.
07.07.1992, E. 1992/8257, K. 1992/8745, ERDOGAN, s. 741-742.

“Bir otel ya da lokanta, demirbagslariyla, isletme ruhsati kiract tarafindan alinmak iizere
kiralanmissa bu adi kira sayilir. Demirbagslarin olmasi kiranin niteligini degistirmez. Ancak, otel
lokanta isletme ruhsati da alinmis olarak bu hakla birlikte kiralanmissa o takdirde bu hasilat
kirast olarak kabul edilir.”Bkz. ERDOGAN, s. 708 vd. Ayrica bkz. FEYZIOGLU, s. 412;
TANDOGAN, s. 8; CANSEL, s. 31; Buna karsin SAHIN’ e gore ... Isletme ruhsatinin kiraya
dahil edilmemis olmasi tek basina sozlesmenin adi kira sézlesmesi niteliginde oldugunun
gostergesi degildir. Isletme ruhsati kiraya dahi edilmemis olsa dahi, ticari isletmenin faaliyet
gostermesini saglayacak nitelikteki unsurlariyla birlikte kiraya verilmis olmast halinde, konusu
ticari isletme olan bir hasilat kirasi sézlesmesinin bulundugu kabul edilmelidir. Ciinkii bir ticari
isletmenin Tiirk Ticaret Kanunu(TTK) anlaminda kurulmus sayilmasi, isletme ruhsatinin
alimmast  kosuluna bagh degildir” Bkz. SAHIN, s. 1410-1411; Aym sekilde
ZEVKLILER/GOKYAYLA, Yargitay’in kira sézlesmesini {iriin kiras1 olarak nitelendirebilmek
i¢in isletme ruhsatinin varligimi aramasini elestirmekte; kiralananin demirbaglart ve ruhsat
olmadan devredilmesi durumunun, kiralanandan {iriin elde edilebildigi siirece {iriin kiras1 olarak
nitelendirilmesi gerektigini diisiinmektedir. Bkz. ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 195-196.
Y.6.HD., T. 23.06.2009, 5978/6086, TUNABOYLU, s. 542; Ayn1 yonde Yargitay’in karar1 igin
bkz. “Uyusmazhk kira iliskisinin Bor¢lar Kanunu’nun adi kira mi yoksa hasilat kirasi
hiikiimlerine mi tabi oldugu konusunda toplanmaktadwr. Kira iliskisine Bor¢lar Kanununun
hasilat kirasina dair hiikiimlerinin uygulanabilmesi i¢in kiralananin demirbaslart ve igletme
ruhsati ile birlikte kiralanmis olmas: gerekir. Takibe dayanak yapilan 1.1.2002 baslangi¢ tarihli
kira sozlesmesinin iceriginden kiralanamin isletme hakki ile birlikte kiralandig
agiklanmadiginda gére bu durumda mahkemece yapilacak is isletme ruhsatimin kimin adina
oldugunun belirlenmesi kiraci adina oldugunun anlasilmas: halinde adi kira iliskisine tabi
oldugu sonucuna varilarak bor¢lu kiraciya odeme emrinde otuz giinliik 6deme siiresi taninmig
olmasima ragmen bor¢lunun itiraz etmeyerek takibin kesinlesmis olmasi ve 6demede yapilmamus
bulunmast géz éniinde tutularak istemin kabulii ile tahliyeye karar verilmesi gerekirken yazili
sekilde karar verilmesi dogru olmadigindan kararin bozulmasi gerekmistir” Y. 6.HD., T.

10.10.2005, E. 2005/7314, K. 2005/9156, OZTURK, s. 132.
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Kanunu'nun adi kira hikiimlerine tabi olup otuz ginlik 6deme suresi verilmesinde bir
usulsiizliik bulunmamaktadir. Bu nedenle isin esasi incelenerek sonuca gore karar
verilmesi gerekir.”

Konusu ticari isletme olan bir iiriin kiras1 sézlesmesi, cogunlukla o isletmenin
faaliyetlerinin yuriitildigi tasinmazlar1 da kapsar. Boyle durumlarda g¢atili isyeri
kirasinin m1 yoksa bir isletmeye iliskin iiriin kirasinin m1 var oldugunu ayirt etmek giic
olabilmektedir''®. Bu durumlarda somut olaydaki kiraya verenin asli edimi, ticari
isletmeden yararlanma olanaginin kiraciya birakilmasi olarak tespit ediliyorsa Uriin
kirasi, ticari isletmenin faaliyet gosterdigi isyerinin kiraciya kullandirilmasi olarak
tespit ediliyorsa, isletmenin kapsamina ¢atili bir tasinmazin girmesi durumunda ¢atili
is yeri kiras1 s6zlesmesi, girmiyorsa adi Kira sézlesmesi olarak nitelendirmek yerinde
olacaktir,

4.  Hayvan Kirasi
Hayvan kirasi, TBK m. 376’ da su sekilde diizenlenmistir:

“Tarimsal bir tasinmazin kirasiyla baglantili olmayan gevis getirici hayvanlarin
kirasinda, aksine anlagsma veya yerel adet yoksa, kiralanan hayvanlarin kira
stiresi i¢indeki biitiin tiriinleri kiracimin olur.

Kiraci, kiralanan hayvanlari beslemek, onlara iyi bakmak ve kiraya verene para
veya hayvanlardan elde ettigi tiriiniin belli bir payint odemekle yiikiimliidiir.”
Hayvan kirasi, TBK’da kira sdzlesmesinin iiriin kirasina iliskin ayrimda

diizenlenmistir. Uriin kiras1 sdzlesmesinin ¢esitlerinden biri olarak karsimiza

¢ikmaktadir. Hayvan kirasinin konusunu ancak iiriin getiren ve tarimsal bir taginmazin

110 Bos bir taginmazin igyeri olarak kiralanmasi durumunda catili isyeri kirasi s6z konusudur.

Kiracinin burayi kiraladiktan sonra ticari igletme kurmasi ve igletme ruhsati almasi sézlesmenin
niteligini degistirmez. Burada kiracinin elde ettigi gelir kendi faaliyetinden kaynaklanmakta
olup, kiralananin konusunun tek basina gelir getirmesi s6z konusu degildir. Buna karsilik
onceden kurulmus ve faaliyette olan bir isletmenin, isletme ruhsati ve malvarligi degerleriyle
teslim edildigi durumlarda iiriin kiras1 sdzlesmesi s6z konusu olacaktir. Bkz. SAHIN, s. 1407;
Ayni sekilde bkz. “Taraflar arasindaki 15.04.2003 baslangi¢ tarihli ve alti ay siireli kira
SOzlesmesi uyarinca bodrum kattaki 9.5 metrekare alamn ¢icekgilik hizmeti verilmek iizere
kullanim hakki kiracrya verilmistir. Sozlesmenin bu niteligine gére kiralanan Borg¢lar
Kanununun adi kiraya iliskin hiikiimlerine tabi oldugu anlasimaktadir. Taraflar arasindaki
iliskinin hasilat kirasina konu teskil edebilmesi icin kiralananin niteligi itibariyle iiriin getiren
veya bir ticari igletmeye konu olmasi ve isletme hakku ile birlikte kiraya verilmis olmasi gerekir.
Bu durumda mahkemece isin esasinin incelenmesi gerekirken yazili sekilde kira iliskisinin
hasilat kirast olmasi ve Borglar Kanununun 288 inci maddesine uygun olarak diizenlenmeyen
odeme emrinin yasal kosullart tasimadigr gerekgesiyle istemin reddine karar verilmesi dogru
olmadigindan kararin bozulmast gerekmigtir...” Y. 6. HD. T. 11.11.2010, E. 2010/8719, K.
2010/12486 (yayinlanmamais), SAATCIOGLU, Fuat, Hasilat Kirasi, Adalet Dergisi, 2012, S.43,
s. 220; Benzer sekilde bos isyerinin magaza olarak kiraya verilmesinin iiriin kiras1 nitelendirmesi
yapmak icin yeterli olmadigi, bir tasinmaz malin iiriin kirasinin konusunu olusturmasi igin
demirbaglar1 ve isletme ruhsati ile birlikte kiraya verilmesi gerektigi yoniindeki karar1 i¢in bkz.
Y. 6.HD., T. 03.10.2006, E. 2006/8123, K.2006/9463, www.kazanci.com.tr.

Isyeri kirasi ile iiriin kirasmin birbirinden ayirt etmek igin basvurulan kritereler icin bkz.
SAGLAM, Ticari Isletmelerin Uriin Kiras1 Sozlesmelerine Konu Teskil Etmesi, s. 145-146.
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kirasiyla baglantili olmayan hayvanlar olusturur. Kanunda gevis getiren hayvanlardan
bahsedilmistir. Buna gore, hayvan kirasinin konusunu deve, inek, koyun gibi gevis
getiren hayvanlar olusturur. Sozlesme siliresince hayvanin siitiinden, yiiniinden,
gibresinden ve diger verimlerinden yararlanma hakki kiraciya aittir'?,

B. Taraflarin Anlasmasi

Kira s6zlesmesi rizai bir sdzlesme olup, kiraya verenin bir seyin kullanimini
belirli veya belirlenebilir bir bedel mukabilinde kiraciya birakma konusundaki,
kiracinin da bunun karsiliginda ticret 6deme konusundaki uygun sarahaten veya zimni
irade beyanlarmin drtiismesiyle kurulmus olur''®. Taraflarin iizerine anlastiklarr bu
noktalar sodzlesmenin objektif esasli noktalarini olusturmaktadir. Sozlesmenin
kurulmasi icin taraflarin bu objektif esasl unsurlar tizerinde anlagsmalar1 yeterli olup;
ikinci deredeki noktalarda anlasma yapmalari sart degildir!'.

Taraflarin anlagsmasi sozlesmenin viicut bulmasi i¢in yeterlidir, ayrica kira
konusunun kiractya devredilmesi'®® veya kiraya verenin kira konusu malin maliki
olmas: sart degildir''®; ancak tiizel kisiler ve tam fiil ehliyetine sahip gercek kisiler bu
sOzlesmeyi yapabilirken, sinirli ehliyetsizler yalnizca yasal temsilcinin rizasi ile bu
sOzlesmeyi yapabilir. Aynmi sekilde vesayet altindaki kisilerin bir yildan fazla sureli
tiriin kiras1 sozlesmesinin tarafi olmasi igin, vasinin, TMK m. 462/1/b.6’da yer alan

diizenlemeye gore ayrica vesayet makamindan izin almasi gerekir'?’.

12 ALTAS, s. 92;0ZTURK, s. 155.

113 TANDOGAN, s. 11; ACAR, Faruk, Kira Hukuku Serhi, Istanbul 2015, s. 90-91; DOGAN, Sona
Erme, s. 10; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 176; ALTAS, s. 84.

14 TUNCOMAG, s. 729-730; BECKER, s. 325; EREN, Genel Hilkiimler, s. 234; ACAR, Kira, s.
91.

15 ALTAS, s. 80; TANDOGAN, s. 11; ERZURUMLUOGLU, Erzan, Tiirk Hukukunda Adi Kira

Sézlesmesinin Sona Ermesi, Ankara, 1973, s. 15; KARABIDEK, Yasemin, Hasilat Kirasindan

Kaynaklanan Davalar ve Takipler, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Konya, 2011, s. 17;

“Kira sozlesmesi bor¢ doguran bir muamele olup, gecerliligi icin teslim zorunlu degildir.” Y.

13.HD., T. 08.05.1978, E. 1978/1866, K. 1978/2108, ANIL, s. 134.

Kira sozlesmesi ile bir ayni hakkin devri s6z konusu olmayip, kiralananin kullanma ve

yararlanma hakkinin devri borcu doguran bir bor¢ dogurucu bir sézlesme olmasi sebebiyle kiraya

verenin malik ya da smirli ayni hak sahibi olmasma gerek yoktur. Bkz. FEYZIOGLU, s.

421,422,477; ANIL, s. 10; TANDOGAN, s. 11; INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 51; ACAR, Kira, s.

77-78; “Kiralayanin kira konusu yerin maliki olmasi akdin muteberlik sartlarindan degildir.”

YHGK, T. 01.06.1966, E. 1966/1059, K. 1966/167, www.ankarabarosu.org; “Kira sozlesmesi

sadece bor¢ doguran bir akittiv. Bu nedenle, bir kimse, kendi mali olmayan bir tasinir veya

tasinmazi, malikin rizast olmaksizin dahi kiraya verebilir.” Y. 13.HD., T. 18.1.1974, E.

1974/1207, K. 1974/89, YKD, 1976/, s. 66, www.yargitay.gov.tr; Y. 13.HD., T. 05.06.1978, E.

1978/2511, K. 1978/ 2674, ANIL, s. 134.

17 YILDIZ, Ekrem/GURSOY, Serhat, Tiirk Vesayet Hukuku Yargilama Usul ve Esaslari, Istanbul,
2010, s. 566; ZEVKLILER/ERTAS/HAVUTCU/AYDOGDU/CUMALIOGLU, s. 479.
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C. Kiraya Veren Acisindan isletme Hakkinin Devri ve Kirac1 Acisindan

Isletme Yiikiimliiliigii

Daha 6nce de ifade ettigimiz gibi iiriin kiras1, aslinda bir isletme kirasidir'®®,
Hem kiraya verenin hem kiracinin igletme ile ilgili ylikiimliiliikleri vardir. TBK m.
360’da kiraya verenin yikimliligl “kiraya veren [...] kullanilmaya ve isletilmeye
elverisli durumda teslim etmek ve sozlesme siiresince bu durumda bulundurmakla
yikdmludur.”; m. 364’ de kiracinin yukimliligi “Kiract, kiralanani ozgiilendigi
amaca uygun ve iyi bir bi¢cimde isletmekle, ozellikle iiriin vermeye elverisli bir
durumda bulundurmakla yikumlidir.” seklinde dizenlenmistir. Bu dizenlemeye
gore, kiraya verenin, isletmeye uygun halde teslim ve sozlesme siiresince bu halde
bulundurma yiikiimliiliigii s6z konusu iken; kiracinin da kira konusu seyi isletme ve
urtin vermeye kabiliyetli halde bulundurma yiikiimliiliigi s6z konusudur.

Bu sozlesme ile kiraciya, liriin getiren bir mali ya da hakki isletmek suretiyle
irinlerinden faydalanma imkami tanmir. Isletme hakkinin devri, iiriin kirasi
sozlesmesini adi kira sozlesmesinden ayiwran en Onemli unsurdur. Adi Kira
sOzlesmesinde sadece kiralananin kullanimi kiraciya birakilirken, {iriin kirasinda
kullanimin yaninda kiralananin {riinlerinden yararlanma ve igletme hakki da
devredilmektedir. Kiraciya tanman isletme hakki ayni zamanda TBK m. 364’ de
kiracinin borcu olarak diizenlenmistir. Ciinkli kiracinin, kiralanani iirlin vermeye
elverisli bir halde bulundurmasi bu halde miimkiin olacaktir. Ogretide bir gériise gore;
bu isletme yiikiimliiliigiiniin, kiralananin veriminin azalmasi ve kiraya verenin zarari

ugramasi ihtimallerinde s6z konusu oldugu kabul edilmektedir'®

. Ayrica bu goriiste
olan yazarlara gore; bir tag ocagmin veya maden igletmesinin kiraya verilmesinde
boyle bir yukimlulikten bahsedilemez. Fakat kanimizca bu gibi 6rneklerde her ne
kadar kiralananin veriminin azalmasi ya da kiraya verenin zarara ugramasi sz konusu
olmasa da kiracinin isletme yiikiimliiliigiiniin kabulii gerekir!?’. Ciinkii kira

s0zlesmesinin konusunu olusturan tas ocaginin isletilmemesi durumunda taslarin

18 CANSEL, S. 7; TANDOGAN, s. 699; Yargitay’in, bir barakanin taksi durag: olarak isletilmek
iizere kiraciya devrini iirlin kirasi olarak nitelendirdigi karar i¢in bkz. “Siireli kiranin konusu
taksi duragi olarak isletilmek tizere kullanimi davaciya birakilan barakadir. Bu niteligi itibariyle
kira bir isletmeye iliskin bulundugundan, mahiyeti itibariyle diizenlemesi Bor¢lar Kanununun
270.vd maddelerinde yapilan hasilat kirasidir.” Bkz. Y. 14. HD., T. 01.11.2010, E. 2010/10635,
K. 2010/11802, RUHI, s. 1531.

19 BECKER, s. 336; TUNCOMAG, s. 740-741; ARPACI, Kira Hukuku, s. 175.

120 Aym goriiste bkz. ARKAN SERIM, s. 86.
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azalmasi1 s6z konusu olmayacak fakat zaman ic¢inde var olan miisteri ¢evresinin

azalmas1 kaginilmaz olacaktir!?!,

Isletme hakkinin devri unsuru, tek basina sézlesmenin iiriin kiras1 oldugunun

122

tespitinde, esas alinabilecek karakteristik bir unsurdur=“. Yukarida da ifade ettigimiz

gibi Yargitay’in uygulamasinda isletme hakkinin devrinin ispati olarak isletme

ruhsatinin devri kabul edilmistir. Oyle ki, isletme ruhsatinin kirac1 adina oldugu

123

olaylarda Yargitay adi kira s6zlesmesinin varligina hiikmetmistir . Yargitay’in konu

ile ilgili bir karar1 soyledir:

“[...] Sozlesmede, kiralananin cinsinin “pamukyag isletmesi icin makineler ve
daireler” olarak belirlenmis ve kiractya demirbagsla birlikte teslim edilmis ise
de, kiralanamin bu sekilde nitelendirilmis olmasi, kiralananin hasilat kirasi
hiikiimlerine tabi oldugunu gostermez. Kira iligkisine Borg¢lar Kanununun
hasilat kirasina dair hiikiimlerinin uygulanabilmesi icin, kiralanamn isletme
hakku ile birlikte kiralanmis olmasi gerekir. Davada dayanilan sozlegmenin ozel
sartlar boliimiiniin 17.maddesinde “mecurun isletme ruhsatinin” kiract adina
oldugu kabul edilmistir. Kira sozlesmesinin iceriginden, kiralananin igletme

12 ARKAN SERIM, s. 86.

122 SAHIN, s. 1416; VOIRIN, s. 234; Isletme yiikiimliiliigiiniin {iriin kiras1 sdzlesmesi icin ayirt
edici bir unsur olduguna iliskin Yargitay karari i¢in bkz. “ Alacakl tarafindan sozlesmenin
hasilat kirasi niteliginde oldugu kabul edilerek bor¢luya gonderilen ddeme emrinde 60 glinlik
odeme siiresi tamindigr goriilmektedir. Hasilat kirasini adi kiradan aywan husus, ozellikle
isletme yiikiimliiliigiidiir. Hasilat getiren bir sey adi kiraya da verilebilir. Ancak, tasinmaz
techizat, ve mefrusati ile birlikte ve isletme ruhsati da devredilerek kiraya verilmis, ; ayrica
da, kira bedeli, kiralananin semere ve hasilatinin da bir kismini olusturmus ise, sozii edilen
unsurlar tasiyan kira sozlesmesinin hasuat kirasi oldugunun kabulii gerekir.” Y. 6.HD., T.
17.10.2005, E. 2005/7573, 2005/9472, OZTURK, s. 133; “Taraflar arasindaki iligkinin hasilat
kirasina konu teskil edebilmesi icin kiralananin niteligi itibariyle iiriin getiren veya ticari bir
isletmeye konu olmasi ve isletme hakki ile birlikte kiraya verilmis olmast gerekir.” Bkz. Y.
6.HD., 11.11.2010, E. 210/8719, K. 201012486, RUHI, Ahmet Cemal, Kira Hukuku, 2011,
Ankara, C. 2, s. 1528; Buna karsin, kiracinin isletme yiikiimliiliigliniin bulunmasinin iiriin
kirasi olarak nitelendirmek igin yeterli olmadigi, baz1 kira sdzlesmeleri i¢in kiracinin dzen
yiikiimliiliigiiniin isletme yiikiimliiliigiinii de beraberinde getirdigi konusunda bkz. SAGLAM,
Ticari Isletmelerin Uriin Kiras1 S6zlesmelerine Konu Teskil Etmesi, s. 146.

“Uyusmazlik taraflar arasindaki kira iliskisinin Bor¢lar Kanunu 'nun adi kira mi yoksa hasilat
kirasi hiikiimlerine mi tabi oldugu konusunda toplanmaktadir. Kira iliskisine Bor¢lar Kanunun
hasilat kirasina dair hiikiimlerinin uygulanabilmesi igin kiralananin demirbaslar: ve isletme
ruhsati ile birlikte kiralanmasi gerekir. Takibe dayanak yapilan 01.01.2002 baslangig tarihli
kira sozlesmesinin iceriginden kiralanamin isletme hakki ile birlikte kiralandig
agiklanmadigina gore bu durumda mahkemece yapilacak is isletme ruhsatimin kimin adina
oldugunun belirlenmesi kiraci adina oldugunun anlasilmasi halinde adi kira iliskisine tabi
oldugu sonucuna vardarak ....” Y. 6.HD., T. 10.10.2005, E. 2005/7314, K. 2005/9156,
OZTURK, s. 132; Buna kargin Yargitay bir kararinda, isletme belgesinin kiraci tarafindan
almacagi anlagilmasina ragmen; kiralananin demirbaglar ile isletilmek iizere devredilmis
olmasini {iriin kirasi olarak nitelendirmistir. Bkz. ““ [...] Sézlesmenin 8 ve devami maddeleri
bedele iliskindir. 11. Madde de ise mevcut demirbaslarin davaci kiracrya devredildigi
anlasilmaktadir. Anilan tiim sézlesme hiikiimleri birlikte degerlendirildiginde 15.04.2002
giinlii sozlesmenin hasilat kirasina iliskin oldugu anlasilmaktadir.” Y. 14. HD., T. 26.01.2010,
E. 2009/11376, K. 2010/619, RUHI, s. 1549; Aym sekilde Yargitay’in, isletme ruhsati
acisindan bir inceleme yapmaksizin; otelin demirbaslar1 ile devrini {iriin kirasi olarak
nitelendirdigi karar1 icin bkz. Y. 6.HD., 26.09.2000, E. 2000/8019, K. 2000/7867, RUHI, s.
16000; Ogretide ayni yonde bkz. OLGAGC, s. 317.
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ruhsatinin kiract tarafindan alindigi agik¢a anlasildigina gore, kira iliskisinin
hasilat kirasi olmaywp adi kira iliskisi oldugundan uyusmazligin Borg¢lar
Kanunu 'nun adi kira hiikiimlerine gore ¢oziimlenmesi gerekir. [...]"*%*

Adi kirada, kiracinin kiralanani igletme ve kullanma yiikiimliiliigii olmamasina

ragmen; iiriin kirasinda, kiraciya taninan isletme hakki ayn1 zamanda kiraciya isletme
yiikiimliiliigii de yiikler'®®. Bu hakkin ayni1 zamanda bir borg olarak kanunda yer
almasu, iiriin kiras1 sozlesmesinin mahiyeti ile aciklanabilir. Mesela konusunu bir ticari
isletmenin olusturdugu iiriin kiras1 s6zlesmesinde, o isletmenin itibari, miisteri ¢cevresi,
verimliligi, maddi, gayri maddi unsurlari ile kiraciya devredilmesi neticesinde, Kiraya
verenin bunlart teslim ettigi sekilde iadesini talep edecegine siiphe yoktur. Bu
unsurlarin devamliligi ve muhafazasi ancak kiracinin bunu igletmeye devam etmesi ile
saglanir ve bu yiikiimliiliigiin ihlali isletmenin ticari hayattan silinmesine yol agacak
kadar biyilk zararlara sebebiyet verebilir'?®. Bu bakimdan kiracidan, kiralanam
isletmek suretiyle iriinlerini artirmak veya en azindan mevcut durumu muhafaza
etmek yiikiimliliigli vardir. Yargitay verdigi bir kararda bu durumu su sekilde ifade
etmistir:

“ Kiraci, adi kirada kiralanani kullanmak hakkina sahiptir. Hasilat kirasinda ise
kullanmanin yanminda kiralanani isletmek ve ondan semere almak yetkisi vardir.
Adi kiradan farkli olarak kullanmak ve isletme yetkisi kiraci i¢in ayni zamanda
onun borcudur. Bu konudaki BK. m. 278 f. 1 hiikmii “kiract kiralanan tahsis
olundugu dairede iyi bir surette igletmeye bilhassa hasilata kabiliyetli bir halde
bulundurmaya mecburdur” seklindedir. Goriiliiyor ki kiracimin igletme hakki
kanunda daha ziyade bir mikellefiyet olarak belirtilmistir. Ciinkii isletme borcu
ifa edilmezse kiraci belki yalniz semere elde edemez. Fakat igletme bir iktisadi
ve hukuki biitiinliik olarak bu vasfini devam ettirmezse kiralayanin ugrayacagi
zarar kiraciminkinden ¢ok daha fazladir. Ozellikle hasilattan bir miktarin kira
bedeli olarak odenmesi modeliyle kiraya verilen sirketlerde(isletmelerde)
sirketin(isletmenin) faaliyetleri ve elde ettigi gelir ya da emtia kiralayan: da kira
gelirleri acgisindan yakindan ilgilendirir. Bu nedenle kiralayan sirket
faaliyetlerinin(isletmenin) kiract tarafindan dogru ve maksimum gelir getirecek
nitelikte yapilip yapilmadigiyla yakindan ilgili ve onu kontrol etme hakkina
sahiptir. Biitiin bunlardan anlasilacag iizere sirket(iglet) kiralarinda hasilat
kiracisi “basiretli bir tacir” gibi davranmall igletmenin verim kabiliyetine zarar
vermemek i¢in biitiin gayreti gostermelidir. Kuskusuz kiracimin kiralanani iyi bir

124 Y. 6.HD., T. 04.06.2007, E. 2007/5835, K. 2007/7034, RUHI, s. 1563; Yargitay’in taraflar
arasindaki s6zlesmeyi iiriin kirasi olarak nitelendirmek icin isletme ruhsatinin devrini aradigi
diger kararlar1 icin bkz. Y. 6.HD., T. 05.03.2007, E. 2007/593, K. 2007/2239, RUHI, s. 1564;
Y.6.HD., T. 25.09.2006, E. 2006/8313, K. 2006/9101, RUHI, s. 1569.

125 BERKI, s. 182; CANSEL, s. 93; TANDOGAN, s. 7; INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 25; SAHIN,
s. 1423.

126 CANSEL, s. 93; ARKAN SERIM, s. 87.
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surette igletme, bilhassa hasilata kabiliyetli bir halde bulundurma borcunu ihlal
etmesi sozlesmeye aykirilik teskil eder. '
Yargitay’in igletme hakkinin devredildigi ve sozlesme ile kiraciya igletme

yiikkiimliiliigliniin getirildigi taraflar arasindaki iliskiyi tirlin kiras1 olarak nitelendirdigi
bir karar1 soyledir: “ [...] Davact sozlesme tarihinden once isletilmekte bulunan ve
isletme ruhsatini haiz olan tasinmazlarini sozlesmede ongoriildiigii sekilde ve zorunlu
haller disinda mutlaka isletilmek iizere kiralamistir. Burada getirilen mutlak isletme
ve yerlerin isletme ruhsatimi haiz bulunmasi kosulu duraksamaya yer vermeyecek
bicimde dava konusu sézlesmenin bir hasiat kirasi sozlesmesi oldugunu
gostermektedir. [...]"*?8

Kiraciya, iirin kiras1 soézlesmesi ile yiiklenen igletme borcu beraberinde
isletmeye kabiliyetli halde bulundurma borcunu da getirir.!?® Kirac1 bu kapsamda
isletmenin konusunu degistiremez'*°. Ornegin karpuz tarlasi olarak kiralanan yere
pamuk ekimi yapilamaz®®!,
D. Kira Bedeli

TBK m. 362’de kiracinin kira bedelini ve yan giderleri 6demekle yiikiimli
oldugu hiikiim altina alinmis olup; yan giderlerin 6denmemesi durumu ile kira
bedelinin 6denmemesi durumu ayni hukuki sonuca baglanmistir’*2, Bu bakimdan yan
gider kavraminin kira bedelinden farkli olarak ayrica incelenmesi geregi hasil
olmustur.
1. Kira Bedeli Kavram

Kira bedeli, adi kira sézlesmesinde oldugu gibi, ivazli bir s6zlesme olan Gruin

kiras1 sézlesmesinde de, kiracinin {iriin veren bir mali kullanmasi ve yararlanmasi

127 Y. 14. HD., T. 04.11.2010, E. 2010/10574, K. 2010/12098, RUHI, s. 1530; Yargitay’in, ayn
yonde karari i¢in bkz. “Borg¢lar Kanunu nun 278. maddesinin 1.fikrast hiikmiine gore kiracinin
kiralanani sozlesme hiikiimleri cercevesinde ve tahsis olundugu dairede iyi bir surette igletmesi
ve bu halde bulundurulmas: zorunludur. Eger kiraci bu kurala uymazsa, baska bir deyisle
kiralanani sozlesme hiikiimleri dogrultusunda igletmez ve borglarint onemli bir tarzda yerine
getirmezse kiralayan Bor¢lar Kanunu’nun 289.maddesine dayanarak, tayin ettigi miinasip bir
mehil zarfinda da bor¢larini ifa etmemesi halinde baska hicbir isleme gerek kalmaksizin akdi
feshedebilir.” Y. 6. HD., T. 01.06.2010, E. 2010/5140, K. 2010/6524, RUHI, s. 1539.

128 Y. 6.HD., 09.07.2002, E. 2002/4430, K. 2002/4754, RUHI, s. 1598.

129 BECKER, s. 336; ARKAN SERIM, s. 86.

130 BERKI, s. 182; BECKER, s. 336.

131 Y. 6.HD., T. 20.01.1993, E. 1993/373, K. 1993/286, TUNABOYLU, s. 544; Kars.
TANDOGAN, s. 144; INAL, Tamer, Borca Aykirilik Dénme ve Fesih, Istanbul, 2015, s. 343.

132 BURCUOGLU, Haluk, Borglar Kanunu Tasarisi’nin Haksiz Eylem Sorumlulugu ve Kira ile
ilgili Diizenlemesiyle Getirilen Yenilikler, Prof. Dr. Turgut Akintiirk’e Armagan, Istanbul,
2008, s. 21.
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karsihginda kiraya verene odedigi karsihk olarak tamimlanabilir'®3, Adi kira
sozlesmesinde, kira bedeli, kiralananin pasif kullanimmin karsiligi iken; iiriin
kirasinda ise aktif yararlanmanin karsiligi olup, bedelin belirlenmesinde, kiralananin
{iriin getirme kabiliyeti dikkate almir®*,

Kiraci ve kiraya veren tarafindan ilk kira bedeli, sézlesme 6zgiirligii prensibi
cercevesinde serbestce belirlenebilir'®. Kanunda kira sdzlesmesi agisindan, kira
bedelinin taraflarca karsilastirilmamis olmasi durumuna iliskin bir diizenleme mevcut
degildir. Bu yiizden kira bedelinin tespit edilmedigi durumlarda, kira s6zlesmesinin
akibetinin ne olacag dgretideki goriisler dogrultusunda agiklanacaktir. Ogretide hakim
goriise gore, diger kira sézlesmelerinde oldugu gibi, {iriin kirasinda da kira bedeli, kira
sozlesmesinin objektif esasli unsurlarindan olup; bedelin belirlenmedigi veya
belirlenebilir olmadigr durumlarda kira sozlesmesinin kurulmus oldugundan s6z
edilemez®®. Diger goriise gore ise; taraflarca kira bedelinin 6denmesi gerektiginin
kararlastirilmasi yeterli olup; s6zlesmenin kurulmus sayilmasi i¢in ayrica kira bedeli

137

miktariin belirlenmesine gerek yoktur>’. Kanunda her ne kadar satig akdinde oldugu

gibi TBK m. 2333 benzeri bir hitlkme yer verilmemis olsa da, kira bedelinin taraflarca

183 BECKER, s. 326; CANSEL, s. 106; EREN, s. 454; ARKAN SERIM, s. 91; INCEOGLU, Kira,
C.1,s. 12,

134 CANSEL, s. 107; AKER, s. 369.

185 GUMUS, Kira, s. 182, ARPACI, s. 40; INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 254; EREN/BASPINAR,; s.
223: ONCU, Ozge, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gore Kira Bedelinin Belirlenmesi,
[zmir Barosu Dergisi, 2012, S. 2, s. 300; OZER, Tiilay, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun
Kira Bedelinin Belirlenmesine Iliskin Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi ve 6100 Sayili Hukuk
Muhakemeleri Kanunu Hiikiimlerine Gére Kira Tespit Davasinin Niteligi, Yeditepe Universitesi
Hukuk Fakultesi Dergisi, 2011, C. 8, S. 2, s. 1014; Kural olarak ilk kira bedeline, gabin
hiikiimleri harig, itiraz edilmesi miimkiin degildir. Kira bedelinin, kira tespit davasi sonucu
mahkemece kararlastiriimasi miimkiindiir.

18  CANSEL, s. 106; ARPACI, s. 18; GUMUS, Kira, s. 36; TANDOGAN, s. 195;
ARAL/AYRANCI, s. 233; EREN, s. 344; AKER, s. 369; ARKAN SERIM, s. 97; ALTAS, s.
123; ACAR, s. 90; ALTAS, Hiiseyin, Kira Paras1 Artislarinin Sinirlandirilmasi, AUHFD, 2000,
C.49,S.1-4,s.97; ESENER, Turhan, Akitlerin Esasli Noktalari ile Tkinci Derecedeki Noktalarin
Tefriki Meselesi, AUHFD, 1959, s. 271; KASAK, Fahri Erdem, Isvi¢re Federal Mahkemesi’nin
Kira Bedelinin Kararlagtirlmamas1 Halinde Kira Sozlesmesin Kurulmadigina Iliskin,
15.09.1993 Tarihli (BGE 119 II 347) Karar1, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.
XVII, S. 4, 2013, s. 307-308; Sozlesmenin gegerliligi agisindan kira bedelinin siibjektif olarak
belirlenebilir olmasinin, 6rnegin, bedelin belirlenmesinin taraflardan birisine veya igiincii bir
kisiye birakilmasinin yeterli oldugu yoniinde bkz. GUMUS, s. 35; Kira bedelinin belirlenmemis
olmasi sozlesmenin kira sozlesmesi olarak nitelendirilmesi miimkiin olmayip; taraflarin
iradesine gore kullanim 6diincii olarak yorumlanabilir. Bkz. ACAR, Kira, s. 88.

187 AKSOY DURSUN, Sanem, Borglar Hukukunda Hakimin Sézlesmeyi Tamamlamasi, Istanbul,

2008, s.69; AYDIN, s. 13; SAFAK, Esma Elif, Kira S6zlesmesinin Kiracinin S6zlesmeye Aykiri

Davranislar1 Sebebiyle Feshedilmesi, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, 2013, Istanbul, s. 9.

TBK m. 233: “Alict, satis bedelini belirtmeksizin, mali alacagini kesin olarak bildirmisse satis,

ifa yeri ve zamamndaki ortalama piyasa fiyati iizerinden yapimis sayiir.” Ayni yonde eser

sozlesmesine iliskin diizenleme i¢in bkz. TBK m. 481: “Eserin bedeli énceden belirlenmemis

veya yaklasik olarak belirlenmigse bedel, yapildigi yer ve zamanda eserin degerine ve
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belirlenmedigi iiriin kiras1 sdzlesmesini hiikiimsiiz saymak yerine, kira bedelinin ifa
yeri ve zamanindaki rayi¢ kira bedeli esas alinmak suretiyle belirlenmesi kanimizca

139 Bu ¢oziim kanimizca favor contractus ilkesine

daha yerinde bir uygulama olacaktir
de uygun diismektedir. Kanimizca rayi¢ kira bedelinin belirlenemedigi durumlarda
ogretideki hakim goriis uyarinca s6zlesmesinin hiikiimsiiz sayilmasi gerekir.

Kira bedeli belirlenmeden kira konusunun kiraciya teslim edilmesi durumunda,
bedelin nasil tespit edilecegi konusunda Ogretide farkli goriisler ileri siirtilmiistiir.
Ogretide bir goriise gore, kira bedeli belirlenmeden kira konusunun kiraciya teslimi ve
kiraci tarafindan kullanilmaya baslanmasi durumunda, kullanilan déneme iliskin kira
bedelinin hakim tarafindan belirlenecegi kabul edilirken'®®; diger goriise gore,
kiracinin elde ettigi kullanma ¢ikarinin, kiraya veren tarafindan sebepsiz zenginlesme
hiiktimleri cercevesinde talep edilebilecegi kabul edilmektedir!4!,

Uriin kiras1 sdzlesmesinde, kira bedeli, memleket parasi ya da dviz cinsinden
bir miktar para olarak kararlastirilabilecegi gibi, bir misli esya veya misli olmayan esya
olarak da kararlastirilabilir’*2, Bu bedelin para, misli esya veya misli olmayan esya
disinda is gorme, yapma ya da yapmama edimlerini i¢eren bir borg olarak 6ngorilmesi
mimkun olmakla beraber, bdyle durumlarda karma nitelikli bir s6zlesmenin

143

varligindan s6z edilir-*°. Yargitay’in kararina konu olan bir olayda, kira bedeli hem bir

miktar para hem de is gorme edimi olarak kararlastirilmis olup, bu durumda kira bedeli

yiiklenicinin giderine bakilarak belirlenir.” Kanimizca bu hiikiimler kira sdzlesmesi i¢in de
kiyasen uygulama alani bulmali, kira bedelinin belirlenmedigi iiriin kirasi s6zlesmesi de rayi¢
bedele gore belirlenerek s6zlesme ayakta tutulmalidir.

189 Rayic bedelin nasil tespit edilecegi ile ilgili agiklamalar i¢in bkz. OZER, Tiilay, s. 1021; YIBK,
T. 18.11.1964, E. 1964/2, K. 1964/4, www.kazanci.com.tr.

140 ARAL, Fahrettin, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Ankara, 2010, s. 210; ALTAS, s. 50.

141 GUMUS, Kira, s. 36; INCEOGLU, sebepsiz zenginlesmenin fakirlesme unsurunun eksik
oldugundan ve ecrimisil i¢in de mali kullanan kiginin ko6tii niyetli olma unsurunun her zaman
gerceklesmeyeceginden hareketle bu goriisii elestirmektedir. Bkz. INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 16.
Fakat kanimizca sebepsiz zenginlesme hiikiimlerinin uygulanmasi i¢in fakirlesme unsurunu
aramayan gOriis i¢in bu elestirinin bir anlami kalmayacaktir. Sebepsiz zenginlesmenin,
fakirlesme unsuru olmadan da s0z konusu olacagi yoniinde bkz.
KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI, Borglar Hukuku Genel Boliim,
Istanbul, 2014, C. 111, S. 312-313;
ZEVKLILER/ERTAS/HAVUTCU/AYDOGDU/CUMALIOGLU, s. 253; EREN, Genel
Hukumler, s. 865.

142 CANSEL, s. 49; TANDOGAN, s. 14; EREN, s. 454; ACAR, Kira, s. 89.

143 ARPACIL s. 18; GUMUS, Kira, s. 34; TANDOGAN, s. 17; ARAL/Fahrettin, AYRANCI, Hasan,
Borglar Hukuku Ozel Bore iliskileri, Ankara, 2014, s. 270; INCEOGLU, Kira, c.1, s. 13; ACAR,
Kira, s. 90; “Kira karsiligi kural olarak paradwr. Ancak, bu bedel, paradan baska bir sey,
ornegin, bir mal, bir hizmet akdi, bir sey imal etmek(istisna akdi) gibi seyler de olabilir.” Bkz.
Y. 6.HD., 23.05.1980, E. 1980/683, K. 1980/5353, YKD, 1981, S. 1, C. 7, s. 40,
www.yargitay.gov.tr.
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bu iKisinin toplami olarak kabul edilir'**

. Kira bedeli, bunlarin yaninda devsirilecek
tiriinlerin belli bir oran1 ya da aylik cironun bir kism1 olarak da kararlastirilabilir.

Kira bedelinin aylik sabit bir miktar olarak kararlastirildigr durumlarda olagan
tirtin kiras1 s6z konusu iken; devsirilecek tiriinlerin belirli bir kismi veya aylik cironun
belirli bir pay1 olarak belirlendigi hallerde iiriine katilmali kira s6z konusu olacaktir'®.
TBK m.357’de kira bedelinin devsirilecek iirlinlin belli bir oran1 olarak
kararlastirilabilecegi agikca Ongoriilmiistiir. Ulkemizde iiriine katilmali kiranin,

146 Yine kira

yaricilik, marabacilik, ortak¢ilik gibi degisik ornekleri mevcuttur
bedelinin aylik cironun bir kismi veya belirli bir oran1 olarak kararlastirilmast miimkiin

olup, bu durumda da driine katilmal kira s6z konusudur'®’. Fakat tek basina aylik

144 Y. 6.HD., 23.05.1980, E. 1980/683, K. 1980/5353, YKD, 1981, S. 1, C. 7, s. 40,
www.yargitay.gov.tr; KAHVECI, s. 23.

145 TUNCOMAG, s. 728; BECKER, s. 326; CANSEL, s. 51; BERKI, s. 18I;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 196; ALTAS, s. 88; OZTURK, s. 39; ARKAN SERIM, s. 92;
Kiranin bir kisminin veya tamaminin ayni olarak ddeneceginin kararlagtiritlmasi durumlarinda
her zaman iiriine katilmali kiranin var oldugunu séyleyemeyiz. Ayni ifanin, aynen ifa olmayip,
bir deger kaydi olarak kararlastirildigi durumlarda, mesela; iiretilen mallarin 6deme glinundeki
degeri iizerinden kira bedelinin belirlenmesinde iiriine katilmal kira s6z konusu degildir. Bkz.
CANSEL, s. 112; AKER, s. 370; Uriine katilmali kirada, tiriinlerin nasil pay edilecegine dair bir
diizenleme mevcut degildir. Bu konuda orf ve adete basvurmak yerinde olacaktir. Bkz.
ERDOGAN, Celal, Tahliye, Kira Tespiti ve Kira Alacagi Davalari, Ankara,2000, s.708; Uriine
katilmal1 kiranin konu oldugu Yargitay kararlar1 i¢in bkz. YHGK, T. 13.04.1974, E. 1974/13-
75, K. 1974/126, www.kazanci.com.tr.

16 TUNCOMAG, s. 728; FEYZIOGLU, s. 408; ARPACI, s. 165; CANSEL, s. 52; YAVUZN,

Kira, s. 781; OZTURK, s. 39; EREN/BASPINAR, s. 201; Uriine katilmal kiraya cesitli Srnekler

icin bkz. EREN, Fikret, Marmara Bélgesinde Gayrimenkul Hasilat Kirasina iliskin Yaricilik

Miiessesinde Orf ve Adetler, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 1962,S.1, C.19, s.

496 vd.; Konu ile ilgili Yargitay karari i¢in bkz. “Hemen belirtilmelidir ki; Borclar Kanunu'nun

270/1. fikrast hiikmii hasilat kirasini tarif ederken, maddenin 2. fikrasi ise kira bedelinin para

olabilecegi gibi devsirilecek semere veya hasilatin bir hissesi de olabilecegini ongérmiistiir.

Bilindigi iizere, bedelin semere veya hasilat olmast halinde taraflar arasindaki hukuki iligki

istirakli kiradw. (HGK 'nun 13.01.1982 tarih 1979/2-66 E., 1982/1 .S.K, 4.HD. 19.12.1958 T.

3237 E, 8250 sayili Kararlart ) Memleketimizde bunun mubhtelif ¢esitlerinin bulundugu sabittir.

Trakya ve Marmara'da Yaricilik, Orta Anadolu'da Ortak¢ilik, Yervacilik, Dogu Anadolu'da ise

marabacilik (Turgut Uygur Bor¢lar Kanunu Sh. 6256, Tandogan Age. S. 14 vd. Atif) olarak

nitelendirilmektedir. Tiirkiye'de en ¢ok gegeni ise yariciliktir. Yaricilikta kural olarak tarla
sahibi tarlasini ve tohumunu yarici denilen kiraciya verir, yarict da ¢iftini ve emegini kullanarak
tarlayr siirer, tohumu eker, tarlanin bakimi da ona ait olur. Elde edilen mahsul ise anlasmaya
veya mahalli adetlere uygun olarak aralarinda pay edilir. Nitekim bu hususa yukarida deginilen

4. Hukuk Dairesinin kararina yer verilmis olup, aymi kararda kiralayanmin kar' a ve zarara

karismayacagna ve ancak kararlastirilan orantida kardan pay alacagina iligkin kira akdinin

hasilat kirasi niteliginde oldugu ve bunun da istirakli kira olduguna deginilmistir.” Y. 1.HD., T.

19.02.2009, E. 2009/1155, K. 2009/2101, www.kazanci.com.tr.

Bazi1 durumlarda {iriine katilmali kira s6zlesmesi ile adi ortaklig1 birbirinden ayirt etmek giic

olabilir. Adi ortaklikta bir isletme séz konusu iken; iirlin kirasinda kiracinin bagimsiz bir

tesebbiisii vardir. Bkz. FEYZIOGLU, s. 408-409; BECKER, s. 327; Konu ile ilgili Yargitay
kararlarina bakacak olursak; “Kira bedelinin semere veya hasilatin bir kismi veya bir payt olmasi
sekli istirakli kiradwr. Bu kiraya Bor¢lar Kanunu madde 271 uyarinca aletler, hayvan veya zahire
de dahil olabilir. Adi ortakitkta bir igletme kurulur; istirakli kirada ise, sadece kiracinin bagimsiz
bir tesebbiisii vardir. Adi ortaklikta, ortaklarin hepsi zarardan sorumlu olur. Istirakli kirada ise
kiralayan zarardan sorumlu degildir. Tarla, tohum, traktér ve su motoru davact tarafindan;
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cironun bir kisminin kira bedeli olarak kararlastirilmasi, s6zlesmeyi iiriin kiras1 olarak
nitelendirmek igin yeterli degildir'®®. Adi kira sozlesmelerinde de agikca
duzenlenmemis olsa da, sOzlesme serbestisi prensibi ger¢evesinde kira bedelinin aylik
cironun belirli bir kismu olarak kararlastirilmas1 miimkiindiir’*®. Bu sebeple hakim
ogretide™ vurgulandii iizere kira bedeli, kira sozlesmesinin niteligini belirlemede tek
basina yeterli bir kistas degildir. Ciinkii hem iirlin kiras1 s6zlesmesinde hem adi kira
sOzlesmesinde, kira bedeli, s6zlesme serbestisi uyarinca, elde edilen Grinln belirli bir
kismi olarak belirlenebildiginden, kira bedelinin belirlenme sekli, bu iki s6zlesmeyi
ayirt edici nitelige sahip degildir. Burada cironun (zerinden kira bedelinin
kararlastirilmasi sadece kira bedelinin belirlenmesine iliskin olup, kira sdzlesmesinin

niteligini belirleme noktasinda bagvurulabilecek bir oOl¢iit degildir. Ayni sekilde,

sOzlesmede asgari bir kira bedeli belirlendikten sonra ciro iizerinden kira 6denecegine

diger giderler davali tarafindan ekilmek iizere taraflar arasinda yapilan anlagsma bir istirakli
kira sozlesmesidir. Ortada kiracinin miistakil bir tesebbiisii vardir.” Yargitay Hukuk Daireleri
Baskanlar Kurulunun 13.04.1974; 75/126 sayili karart, YAVUZ,N, Kira, s. 797; “ Davalinin,
kiralananda eski malik zamanin beri yarict oldugunun kabulii gerekir. Gerek doktrinde gerekse
uygulamada yaricilik, istirakli hasiat kirasidwr. Zira mal sahibi bu gibi durumlarda isletmede
faaliyet gostermeksizin hasilatin belli bir oranint almaktadwr. Yaricihigin, adi ortakliktan farki
budur. Ciinkii adi ortaklikta, ortaklarin bir isletme olusturmasi ve ortaklarin bu isletmede bizzat
faaliyet gostermesi, kar ve zarardan sorumiu olmalart séz konusudur.”’6.HD, T. 30.05.1986,
6257/7778, YAVUZ,N, Kira, s. 798; Uriine katilmal1 kiranin niteliginin iiriin kiras1 mm sirket
kiras1 m1 oldugu yoniinde dgretideki goriisler icin bkz. ALTAS, s. 89-90.

48 INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 14; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 195; SAGLAM, Ticari

Isletmelerin Uriin Kiras1 S6zlesmelerine Konu Teskil Etmesi, s. 146; ALTAS, s. 79; OZTURK,

s. 83; CINAR, s. 57; “Bor¢lar Kanunu’nda diizenlenen hasilat kirasindan soz edilebilmesi igin,

hasilat getiren bir tasimir ya da tasinmaz mal, ticari isletme ya da hakkin kira iliskisinin

konusunu olugturmasi ve kiralananin igletme hakkiyla birlikte kiraya verilmesi gerekir. Dayanak
kira sozlesmesine gére bos is yeri magaza olarak kullanilmak iizere kiraya verilmis, demirbag
devri olmadig gibi isletme ruhsatiyla da kiralanmadigr anlasiimaktadir. Sozlesmede aylik kira
parasmin ciro esasma gore odeneceginin kararlastirilmas: taraflar arasindaki kira iliskisinin

hastlat kirast oldugunu gostermez.” Y. 6.HD., T. 18.11.2013., E. 2013/14381, K. 2013/15482,

TOMBALOGLU, s. 273.

Bu durum {iriin kirast sozlesmesinden farkli olarak adi kira sdzlesmesi igin agikga

ongoriilmemistir; fakat bor¢lar hukukunun genel prensipleri buna imkan vermektedir. Bkz.

SAHIN, s. 1419.

150 GUMUS, Kira, s. 36; INCEOGLU, Kira, C.1, s. 14; BELEN, Kira, s. 115; Aligveris
merkezlerindeki igyeri niteligindeki magaza ve diikkanlara iligkin kira sdzlesmesi, salt kira
bedelinin aylik cironun bir kismi olarak kararlagtirmasi dolayisiyla {iriin kirasi1 olarak
nitelendirilemez. Ayni yonde Yargitay karart1 igin bkz. “ Bor¢lar Kanunu 'nda diizenlenen hasilat
kirasindan soz edilebilmesi igin hasilat getiren bir tasinir ya da tasinmaz mal, ticari igletme ya
da hakkin kira iliskisinin konusunu olusturmasi, burasinin demirbaslar: ve isletme ruhsati ile
birlikte kiraya verilmesi gerekir. Oysa taraflara arasinda diizenlenen sozlesmede bos is yerinin
magaza olarak kullanilmak iizere kivaya verildigi, bir demirbas devrinin soz konusu olmadigi,
isletme ruhsatiyla kiralanmadigr anlasilmaktadir. Sozlesmede kira parasimin aylik cironun bir
boliimii olarak 6deneceginin kararlastirilmasi taraflar arasindaki kira iligkisinin hastlat kirasi

149

oldugunu gostermez. Bu diizenleme sadece kira parasinin belirlenmesine ydneliktir.” Y.6.HD.,
T.03.10.2006, E. 2006/8123, K. 2006/9463, www.kazanci.com.tr, Bu yondeki Yargitay kararlari
icin bkz. Y. 6.HD., T. 22.01.2007, E. 2006/11947, K. 2007/94, www.kazanci.com.tr.
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dair yapilan anlagma, kira bedelinin tespitine iliskin olup sdézlesmenin iirlin kirasi
oldugunu gostermez™®!. Buna karsin ALTAS, kira bedelinin ayni olarak devsirilecek
tirlinlerin bir kismi olarak belirlenmesi durumunu, tek basina sézlesmeyi iirlin kirasi
s6zlesmesi olarak nitelendirmek icin yeterli gérmektedir!®?, Fakat kanimizca yukarida
acikladigimiz sebeplerden dolay1 bu goriise katilmak miimkiin degildir.

Uriin kirasinda kira bedelinin nakdi olarak kararlastirildigi hallerde, kira
bedelinin muhakkak aylik cironun belirli bir oram1 olarak kararlastirilmasi zorunlu

153

olmayi1p, sabit bir ticretin belirlenmesi de mimkundir=°. Kira parasi yerine taraflarin

tasinmazlarinda yararlanma haklarini birbirlerine birakmalari halinde de Yargitay bir
kira sdzlesmesinin varligini kabul etmektedir'®*.

Uriin kiras1 sdzlesmesinde, kira bedelinin {iriinlerin bir béliimii olarak tespit
edilmesi durumunda, kiracinin iyi isletme ve muhafaza yiikiimliiliigii daha da dnem
kazanmakta olup; Kkiraya verenin, kiralananin iyi isletilmedigini ve bu yiizden elde
edilebilecek iirlinlerin elde edilemedigini ispatlamasi durumunda, kira bedeli,

kiracinin bu yiikiimliiliigiini yerine getirmis olsaydi elde edecegi tirlinler Gzerinden

1L “Sézlesmenin “Kira Bedeli” bashikli béliimiinde aylik kira bedelinin, tahsis edilecek yerin
metrekaresi tizerinden asgari 2.4000 Alman Marki ve her ay tahakkuk edecek olan cironun yiizde
on besi oldugu aciklanmig ve yine “Faaliyetin Konusu” baslhkli béliimiinde sozlesmenin Borglar
Kanununun hasilat kirasi hiikiimlerine tabi oldugu belirtilmistir. [...] Sozlesmeye konan hiikiim
taraflar arasindaki hukuki iliskinin niteligini kendiliginden degistirmez. [...] Sozlesmede asgari
kira bedeli belirlendikten sonra ciro iizerinden kira édenecegine dair hiikiim kira bedelinin
tespitine iliskin bir hiikiim olup hasilat kirasi olarak nitelendirilemez.” Bkz. Y. 6. HD., T.
13.10.2010, E. 2010/6760, K. 2010/10731, RUHI, s. 1533; Ayn1 yonde Yargitay karari icin bkz.
“ Taraflar arasinda 01.10.2001 tarihinde diizenlenen sézlesme kira sézlesmesi niteliginde olup
icerigi itibariyle adi kira sozlesmesidir. Sozlesmede kiralanan yer Migros Alisveris Merkezindeki
fotograf malzemeleri icat ve dijital iiriinler satis reyonuna ayrilan boliimdiir. Takibe dayanak
yapilan 01.10.2001 diizenleme tarihli sézlesmede siirenin 31.12.2002 tarihine kadar oldugu
reyon tahsis bedelinin 01.10.2001 tarihinden baglamak iizere her ay asgari 350 Dolar+ KDV
oldugu ve KDV hari¢ satis cirosu tizerinden aylik yiizde alti reyon tahsis bedelinin ddenecegi
hiikiim altina alinmistir.[...] Taraflar arasinda diizenlenen sozlesmede demirbas devrinin soz
konusu olmadig isletme ruhsatiyla kiralanamadigi anlasilmaktadir. Sozlesmede kira parasimin
aylik cironun bir boliimii olarak ddeneceginin kararlastirilmasi taraflar arasindaki iliskinin
hasilat kirast oldugunu gostermez.” Y. 6. HD., T. 22.01.2009, E. 2008/12820, K. 2009/261,
RUHI, s. 1554-1555.

152 ALTAS, s. 125.

153 ALTAS, s. 79.

154 TANDOGAN, s. 14.
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155

hesaplanacaktir>. Kiraya veren, kiralanani kullanmaya hazir bulundugu siirece

kiracinin kira bedelini deme borcu devam eder™®.
2. Yan Gider Kavram

Yan giderlere iliskin diizenlemeler ilk defa TBK ile yapilmistir. BK déneminde
yan giderlerden kimin sorumlu olacagi veya kiraci tarafindan yan giderlerin
O0denmemesi durumunda sozlesmenin temerriit sebebiyle kiraya veren tarafindan
feshedilip feshedilemeyecegi hususlarindaki tereddiitleri sona erdirmek ag¢isindan
yerinde bir diizenleme olmustur.

TBK m. 362’de kiracinin kira bedelinin yaninda yan giderleri 6demekle
yiikiimlii oldugu diizenlenmistir. Fakat bu yan giderlerin i¢ine hangi kalemlerin girdigi
kanunda acik¢a diizenlenmis degildir. TBK m. 358’ de iiriin kirasina iligskin 6zel
hiikiim bulunmadikga, kira sézlesmesine iligkin genel hiikiimlerin uygulama alani
bulacagini diizenleyen hilkiim geregince, yan giderlerin kira s6zlesmesine iliskin genel
hiikiimlerde nasil diizenlendigini bakmak yerinde olacaktir.

Yan gider kavrami kira s6zlesmesine iliskin genel hiikiimlerde TBK m.303’de
su sekilde diizenlenmistir:

“Kiraya veren, kiralananin kullanim ile ilgili olmak tizere, kendisi veya Ugincu
kisi tarafindan yapilan yan giderlere katlanmakla yiikiimliidiir.”

Bu hiikiim, Isvi¢re Borglar Kanunu m. 257a hiikkmii esas alinarak diizenlenmis
olup; yan gider kavramini agik¢a tanimlamamug fakat dolayli olarak yan gider
kavramindan neyin anlagilmasi gerektigini ortaya koymustur. Buna karsin hiikme esas
alinan IBK m. 257 hiikkmii yan gider kavramini tanimlamustir. Bu tanima gére “yan
gider, kiraya veren veya li¢ilincii kisinin esyanin kullanimi ile baglantili edimi i¢in olan
karsiliktir.” Ogretide, bu tanim temel aliarak yapilan bizim de esas aldigimiz tanima

gore yan gider; kiraya veren veya liglincii kisinin kiralananin kullanimi ile iligkili

155 ALTAS, s. 124; OZTURK, s. 201; Taraflar arasinda bu konuda uyusmazlik ¢ikmasi durumunda,
irlinlerin ne oranda paylastirilmas:1 gerektiginin bilirkisi ile tespit edilecegi yoniinde bkz.
“Hasilat kirasima aykirt davranis nedeniyle agilan iiriin bedeli davasinda, davaci iiriiniin
taraflara arasinda hangi oranda boliistiiriilecegini kanitlayamadigina gore, yerel 6rf ve adetler
arastirilarak, hasilat kiracisinin iiriin i¢in ne gibi masraflara katlanmast ve ne kadar paya sahip
olacagr bilirkisiyle belirlenmelidir””Bkz. Y. 13.HD., T. 19.06.1984, E. 1984/3769, K.
1984/4653, www.kazanci.com.tr.

TUNCOMAG, s. 743; ; “Kiracimin kendi kusurunda dolay1 kiralanani kullanamadigi veya sinirly
bicimde kullandigi durumlarda, kiralanan, kiralayan tarafindan akit ¢ercevesinde kullanilmaya
ve isletilmeye hazwr bulunduruldugu siirece kiract kira parasini tiimiiyle 6demek zorundadir.” Y.

14.HD., T. 19.04.2005, E. 2004/337, K. 2005/3565, OZTURK, s. 281.
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1570 halde bir harcamanin

olarak yaptig1 edimlerin Karsiligi olarak agiklanmaktadir
yan gider olarak nitelendirilmesinde iki unsurun birlikte mevcudiyeti aranacak olup;
bunlar, kullanimla dogrudan ilgili olmak ve kiraya veren veya iigiincii kisi tarafindan

yapilmis olmaktir'®®

. Yine bu tamima goére kiralananin kullanimi ile baglantili
harcamalar ile kiralanan egyaya yoOnelik harcamalar birbirinden ayrilmakta;
kiralananin kullanimi ile baglantili olan harcamalar yan gider olarak kabul edilirken;
kiralanan esyaya yonelik harcamalar ise teknik anlamda gider (masraf) olarak kabul
edilmektedir'®®.

Gider(masraf), bir kisinin kendisine ait olmayan belirli bir esya ya da mal
topluluguna iradi olarak yaptig1 harcama olarak tanimlanabilir’®®. Gider; temizlik,
bakim, tamir gibi dogrudan esyaya yonelik ve onun yararina olan harcamalardir.
Bunlar kiralananin kendisine yapilan giderler olup, kiralananin kullanimu ile ilgili
degildir. Bu kapsamda genel hiikiimlerde TBK m. 317°de diizenlenen temizlik ve
bakim giderlerinin teknik anlamda gider kavrami icinde degerlendirilecegini
soyleyebiliriz. Ogretide bir goriise gore; bu giderlerin, TBK m. 303’ de diizenlenen
yan giderlerden bagimsiz olarak diizenlenmesi, bunun yan gider kapsamina dahil
olmadiginin kanit1 olarak kabul edilirken'®!; diger bir goriise gére bu giderlerin, yan
gider iist bashigr altinda degerlendirilmesi gereken kalemlerden biri oldugu kabul

edilmektedir®2, Kanunda aksi ongorilmedikce veya sozlesmede aksi

kararlastirilmadik¢a bu tiir giderlere kiraci katlanmakla yiikiimliidiir'®3, Bu tir

157 GUMUS, Mustafa Alper, 6098 Sayil Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Kira Sézlesmesinde Yan
Giderler, BUHFKHHD., Y. 2013, C. 9, 5. 103-104 s. 8; Ogretideki bir baska tanima gore ise yan
gider; elektrik, su gibi kiralanan seyin dogrudan dogruya kullanilmasina bagl olmayan giderler
ve kullanima elverisliligi ortadan kaldiran giderler olarak kabul edilmistir. Bkz. BELEN, Kira,
s. 119-120; ACAR’ a gore ise yan gider; kiraya verenin sézlesmeye uygun teslim ve sdzlesme
stiresince bu durumda bulundurma borcunun yerine getirilmesi igin yapilan; kiralanan seyin
kullanimiyla baglantili olup; kira bedeli ile karsilanamayan harcamalardir. ACAR, Kira, s. 162.

1% {NCEOGLU, Kira, C.1, s. 91.

159 GUMUS, M. Alper, 6098 Sayili1 Borglar Kanunu’na Gére Kira Sozlesmesinde Yan Giderler, s.
8-9.

160 GUMUS, Yan Giderler, s. 9; OKTEM CEVIK, Seda, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu
Hiikiimleri Uyarinca Kira Sozlesmesinde Kira Bedeli Digindaki Giderleri Odeme Borcunun
Degerlendirilmesi, 2012, BATIDER, C. 28, s. 210.

161 OKTEM CEVIK, s. 211; GUMUS, Yan Giderler, s. 9.

162 DOGAN, Murat, 6098 sayili Bor¢lar Kanununa Gore Konut ve Catili Isyeri Kiralarma liskin

Hiikiimlerin Degerlendirilmesi, Prof. Dr. Cevdet Yavuz’ a Armagan, Marmara Universitesi

Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi, Ozel Hukuk Sempozyumu Ozel Sayisi, s. 504.

Kanunda gider kavrami i¢inde degerlendirebilecegimiz vergi ve benzeri yiikiimliiliikklere aksi

kararlastirilmadik¢a kiraya verenin katlanacagi diizenlenmistir. (TBK m. 302) Bunun sebebi, bu

tiir harcamalarin miilkiyet hakki ile dogrudan baglantili olmasidir. Bkz. OKTEM CEVIK, s. 207-

208.
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giderlerin dogumuna kiracinin sebep oldugu diisiiniildiigiinde yerinde bir diizenleme
yapildigini séyleyebiliriz.

Yan gider kavrami ise; TBK m. 302'%* ve TBK m. 317°de diizenlenen kiralanan
esyaya yonelik giderlerden farkli olarak; kiralanan esyanin kullanimi ile baglantili
kiraya verenin veya ti¢lincii kisinin yaptig1 giderlerdir. Bunlara; bahge bakimina iligkin
giderler, asansoér bakim ve servis giderleri, merdiven boslugu ve baca temizlik
giderleri, ortak anten giderleri gibi giderler 6rnek verilebilir'®s,

Tiiketime iliskin giderler, yan gider olarak kabul edilmemektedir'®®. Buna 6rnek
olarak, telefon giderleri, kiracinin bireysel olarak kullandig: elektrik, su, dogalgaz
giderleri gibi giderler verilebilir. Bu giderlere kiraci ya da kira konusu seyi
kullananlarin katlanacagina siiphe yoktur.

Gerek kira s6zlesmesine iliskin genel hiikiimler TBK m. 315°de gerekse iirlin
kirasina iligkin 6zel hiikiimler TBK m. 362” de diizenlenen hiikme gore; kiraci kira
bedelini ve gerekiyorsa yan giderleri ddemekle yiikiimliidiir. Ilgili maddelerdeki
diizenlemeye gore; TBK m. 303°de diizenlenen yan giderlerden kiraya verenin
sorumlu olacagina iliskin genel hiikmiin, sozlesme ile aksinin kararlastirilabilmesi
miimkiindiir. Boylece taraflarca, sézlesme ile yan giderlerden kiracinin sorumlu
olacagna iligkin yapilan anlasma gegerli olacaktir. TBK m. 303 bu bakimdan emredici
niteligi haiz degildir®’.

Kanunda TBK m. 303’ de yan giderlerden kiraya verenin sorumlu olacagi
diizenlenmistir. Yan giderlere katlanma borcu; kiraya verenin, kiralanani, s6zlesmede

kararlastirilan  kullamma uygun bulundurma borcunun uzantis1 olup'®®; bu

yiikiimliiliige aykirilik kiraya verenin, ayiptan sorumluluguna sebebiyet verebilecektir.

164 Kiralananm kullanim ile baglantili olmayan vergi ve benzeri yiikiimliiliiklerin bu kapsamda yan

gider sayilmayacagi, bunlarin teknik anlamda gider kavrami ile ilgili oldugu yo6niinde bkz.
GUMUS, Yan Giderler, s. 9; Yine yan gider olmadig1 yoniinde bkz. ACAR, Kira, s. 164.

165 Ornekler igin bkz. GUMUS, Yan Giderler, s. 8; OKTEM CEVIK, s. 213; GRASSINGER, Giilgin
Elgin, Tiirk Borglar Kanunu’ndaki Kira Hiikiimlerinde Yapilan Onemli Degisiklikler, Tiirkiye-
Isvigre Karsilastirmali Hukuk Sempozyumu I, 2015, Ankara, s. 66.

186 GUMUS, Yan Giderler, s. 9; ACAR, Kira, s. 160; OKTEM CEVIK, s. 213.

167 TBK m. 303’un tasaridaki ilk hali “Kiraya veren so6zlesmede aksi 6ngoriilmemisse, kiralananin
kullanim1 ile ilgili olmak iizere, kendisi veya uglincii kisi tarafindan yapilan giderlere
katlanmakla ylikiimludiir.” seklinde iken; yasalasan hiikiim “Kiraya veren, kiralananin kullanim1
ile ilgili olmak fizere kendisi veya iicilincii kisi tarafindan yapilan yan giderlere katlanmakla
yiikiimliidiir” seklindedir. Bu durum hitkmiin emrediciligi noktasinda karigikliga neden olsa da;
TBK m. 314’ de diizenlenen maddede de, kiracinin gerekiyorsa yan giderleri ddemekle sorumlu
olacagma iliskin diizenleme aksinin kararlastirilmasinin miimkiin oldugunu ortaya koymaktadir.
Ayrmntil bilgi icin bkz. GUMUS, Yan giderler, s. 10; ACAR, Kira, s. 158; SAFAK, s. 15;
Hiikmiin emredici oldugu yoniinde bkz. OKTEM CEVIK, s. 215-216.

%8 GUMUS, Kira, s. 92.
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Yukarida agikladigimiz gibi bu hiikiim emredici degildir. TBK m. 314’ de
“..gerekiyorsa yan giderleri.. 6demekle yikimludur” ifadesi, bu hikkmiin emredici
olmadigini1 gostermektedir. Bundan dolay1 sozlesme ile yan giderlerden kiracinin
sorumlu olduguna dair yapilan anlasmalar gecerlidir. Kira sozlesmesine iligkin genel
hiikiimlerde kiracinin gerekiyorsa yan giderleri 6deyeceginin diizenlenmesine karsilik;
tirtin kiras1 sozlesmesine iligkin 6zel hiikiimlerde(TBK m. 362) kiracinin kira bedelini
ve yan giderleri 6deyecegi hiikiim altma alinmistir. Ogretide, bize de yakin gelen
goris, bu ylkiimliliigiin adi kira ile iiriin kirasinda farkli diizenlenmesinin sebebinin,
adi kira sdzlesmelerinde, {irlin kira sézlesmesine kiyasla kiracinin ekonomik bakimdan
daha giicsiiz oldugu diisiincesinden kaynaklandigin ileri siirmektedir®®.

BK’dan farkli olarak; TBK’ nin hem genel hiikiimlerinde hem de iiriin kirasina
iligkin diizenlenen 6zel hiikiimlerinde, yan giderlerin 6denmesinde temerriit ile kira
bedelinin 6denmesinde temerriit ayni sonuca baglanmistir.

Ogretide, taraflarin sdzlesme ile kararlastirdiklar1 karsiligin, yan giderleri icerip
icermedigi noktasi siipheli ise, karine olarak bunlarin yan giderleri de kapsadigi kabul
edilmektedir'™.

§ 2. URUN KiRASI SOZLESMESININ BENZERLERINDEN AYRILMASI
I.  SATIS SOZLESMESINDEN AYRILMASI

TBK m.207/1’e gore satis sozlesmesi, saticinin, satilanin zilyetlik ve miilkiyetini
alictya devretme, alicinin ise buna karsilik bir bedel 6deme borcunu iistlendigi
sozlesmedir. Satis sdzlesmesinde miilkiyetin alictya gegmesi s6z konusu iken®?, Giriin
kirasinda kiraci kiralanan maldan veya haktan yine bir bedel karsiliginda gegici siireli

kullanma ve yararlanma imkanimi elde eder'’?. Kiraci iiriin kirasina konu olan malin

maliki konumunda degildir.

169 SAGLAM, ipek, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda Uriin Kiras1 S6zlesmesine iligkin Olarak
Getirilen Degisikler, Prof. Dr. Mustafa Dural’ a Armagan, Istanbul, 2013, s. 1019; YHGK nun
benzer goriisii i¢in bkz: “Hasilat kirasi sozlesmelerini adi kira sozlesmelerinden ayiwran temel
unsur durumundaki, kiralanani kullanmanin yaninda ve ondan daha onemli olarak "iiriinii
toplama, semereden yararlanma" olgusu ve kira bedelinin nakit yaninda semere veya hasilatin
bir hissesi olarak da édenebilmesi, bu sézlesme tipini kendine 6zgii bir yapiya kavusturmakta ve
adi kira sozlesmelerinden farkl: olarak, hasilat kirasinda kiraci, kiralayandan daha zayif bir
konumda bulunmamaktadir”” YHGK, T. 14.04.2004, E. 2004/11-222, K. 2004/222,
www.kazanci.com.tr.

10 GUMUS, Yan Giderler, s. 8.

1 TUNCOMAG, s. 28vd.;ARAL, s. 59, GUMUS, Borglar, s. 18.

12 CANSEL, s. 32; ARKAN SERIM, s. 22; OZTURK, 2010, s. 51.
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Satis sozlesmesi ile taginirlarda teslimin, tasinmazlarda tescilin gerceklesmesiyle
alic1, mal iizerinde ayni hak kazanir. Halbuki iiriin kirast sézlesmesinde mal kiraciya
teslim edilmis olsa bile ancak nispi bir hakkin varlig1 séz konusudur’3,

Satis sozlesmesinde satis bedeli s6z konusu iken, iiriin kirasinda kiraya verenin
menfaati sadece kira bedeli ile sinirli olmayip, ayn1 zamanda iade zamaninda {iriin
getirir 6zellikte olmasidir!™,

Iki s6zlesme arasindaki temel farklardan bir digeri de; iiriin kiras1 sdzlesmesinin
taraflar arasinda stirekli bir borg iliskisi meydana getirmesi, satis sézlesmesinin ise ani
edimli bir borg iliskisi olmasidir!’.

Uriin kirasi ile satis sdzlesmesinin teorik olarak bu kistaslara dayal1 ayrimi kolay
gorinse de iirlin kirasinin ileride ¢ikarilacak veya yetisecek liriiniin satisindan ayirt
edilmesi her zaman kolay olmayabilir. Bu ayrimin daha kolay yapilabilmesi i¢in
urtnlerin  niteliginin dikkate alindigi bazi kistaslardan faydalanmak yerinde

olacaktir!’®

. Bu kistaslardan insan emegine dayali Urtinleri Kimin yetistirdigi teorisine
gorel”” yetismesi icin insan emegine ihtiyag duyan iiriinleri’’® yetistiren ile bu
urtinlerden istifade eden ayni kisiyse tiriin kirasindan; yetistirme faaliyetini Grtnleri
devreden iistlenmisse satis sdzlesmesinden séz edebiliriz!’®. insan emegi olmaksizin
yenilenen driinlerin s6z konusu oldugu durumlarda, bedelin iriin miktarina bagh
olmaksizin tespiti ve hasara katlanacak olan tarafin iiriinden faydalanacak kimseye ait
olmasi iriin kirasinin varligimi gosterirken; Uriiniin miktarinin bedeli belirledigi
durumlarda satis sozlesmesinin varligindan so6z edebiliriz!®®. Buna karsilik insan
emegi sonucunda elde edilen iirlinlerde ise, sozlesmenin nitelendirilmesi, bu faaliyetin
kimin tarafindan yapildigina goére degisecektir. Eger hak sahibi tiriinleri kendi emegi
ve isletmesi sonucunda elde etmek zorunda ise iiriin kirasi s6zlesmesinden, aksi
durumda ise satis sozlesmesinden soz edilecektirt®?.

Bir diger kistas yenilenmeyen ve ¢ikarilmasi ana seyin 6ziinii etkileyen Urtnler

teorisidir'®, Uriin kiras1 sézlesmesinde, iiriinlerin toplanilmasinda esyanin dziine zarar

3 CANSEL, s. 32-33; ARKAN SERIM, s. 22.

174 AKER, s. 161.

175 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 29; AKER, s. 164.

176 ALTAS, s. 243; CANSEL, s. 35; AKER, 159-160; TANDOGAN, s. 10.

177 TANDOGAN, s. 10; ALTAS, s. 243.

178 Bunlar her y1l mevsimine gore ekilen tahillar, sebzeler, meyveler vs. olabilir.
179 TANDOGAN, s. 10; ALTAS, s. 243.

18 TUNCOMAG, s. 732; TANDOGAN, s. 10; ALTAS, s. 244.

181 Aciklamalar i¢in bkz. TUNCOMAG, s. 732.

182 TANDOGAN, s. 10.
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gelmemelidir'®®, Buna gére yenilenemeyen ve ¢ikarilmasi ana seyin dziinii etkileyen
urinlerde, eger ana seyin Urlnlerinin tamamen tiiketilmesi kararlagtirilmigsa iiriin
kiras1 sozlesmesi degil, fakat satis sozlesmesi s6z konusudur®*. Uriinlerin tamaminin
tiikketilmemesi kaydiyla, elde edilecek {irtiniin miktar1 6nceden kararlastirilmadan belli
bir stire igletmenin s6z konusu oldugu durumlarda ise iiriin kirasinin varligindan séz
edebiliriz*®.

Il.  INTIFA HAKKINDAN AYRILMASI

Bu iki miessese uygulamada birbirine benzemekle beraber, tabi oldugu kanun
hiikiimleri ve hakkin niteligi agisindan farklilik arz etmektedir. Intifa hakki Medeni
Kanunda bir esya hukuku konusu olarak diizenlenmisken, iirin kirasi Borglar
Kanunu’nda bir s6zlesme iliskisi olarak diizenlenmistir.

Intifa hakki smirli ayni haklardan olup, sahibine ayni davalarla hakkini koruma
imkan1 verirken, tirlin kirast sahsi bir haktan ve bor¢ miinasebetinden dogar ve {iriin
kiracisina sahsi dava hakki verir'®,

TMK. m.794 vd.da diizenlenen intifa hakki, baskasinin miilkiyetindeki
malvarlig1 yahut hak iizerinde tam yararlanma saglayan bir siirli ayni haktir'®”. Uriin
kiras1 ise liriin veren bir mal veya hakkin bir bedel karsiliginda kiraciya birakilmasini
ongdren bir sozlesmedir. Uriin kirastmin  hukuki sebebini sozlesme iliskisi
olustururken, intifa hakkinin hukuki sebebini s6zlesme iligkisinin yaninda tek tarafli
bir hukuki islem veya bir kanun hiikmii de olusturabilir'®,

Uriin kiras1 ve intifa hakkinin konular1 aynidir. Her ikisinin de igerigini bir
maldan yararlanma, isletme veya Urlinlerinden yararlanma olusturur. Her ikisinin de
konusunu taginir, taginmaz mallar ve haklar olusturmaktadir; fakat su noktada
birbirlerinden farkli oldugunu sdyleyebiliriz. Uriin kirasmin konusunun {iriin veren bir

esya ve hak olmasi zorunlu iken intifa hakkinda boyle bir zorunluluk yoktur. Intifa

hakki kurulabilmesi i¢in ekonomik yararlanmanin hak sahibine 06zgiilenmesi

183 CANSEL, s; TANDOGAN, s. 10; ALTAS, s. 245.

184 TANDOGAN, s. 10;ARKAN SERIM, s. 22.

185 TANDOGAN, s. 10-11, ALTAS, s. 245, AKER, s. 163.

186 CANSEL, s. 38, ALTAS, s. 247.

187 OGUZMAN, M. Kemal/ SELICI, Ozer/ OKTAY-OZDEMIR, Saibe, Esya Hukuku, 17.Baski,
Istanbul, 2014, s. 819; ACAR, Kira, s. 308; ARKAN SERIM; s. 29; Opretide yer alan gesitli
tanimlar icin bkz. OZEN, Intifa, s. 20, 21.

SAGLAM, Ipek, Ticari Isletmelerin Uriin Kiras1 Sozlesmelerine Konu Edilmesi ve Bunun
Benzer Hukuki Iliskiler ile Karsilastirilmasi, MUHF-HAD, C.19, s. 1, s. 156; Intifa hakkinin
konusu ile ilgili ayrintil agiklamalar igin bkz. OZEN, Intifa, s. 40 vd.

188
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zorunlulugu yoktur. Bundan dolay1 esyanin mutlaka iiriin veren bir esya olmas1 gerekli
olmay1p, estetik ve manevi yarar saglayan esya iizerinde de intifa hakki kurulabilir'®,

Intifa hakki sahibi, malikten kullanma ve yararlanmay1 saglamasini talep
edemezken, iiriin kirasinda ise kiraya veren sézlesme siiresince kiralanani isletilmeye
ve kullanilmaya elverisli bir durumda bulundurmakla yiikimludirt®,

TBK m.310 uyarinca iiriin kirasinin konusunun el degistirmesi yasal s6zlesme
devri ile kiracinin durumunu etkilemez, yeni malik kira iligkisinin tarafi olur. Benzer
sekilde intifa hakki sahibinin durumu da malikin degismesiyle etkilenmez!®!. Bu
etkilenmeme hakkin ayni etkisi kapsamindadir.

Her iki miiessesede de taraflarin borglart ve haklart benzerlik arz etmektedir(
[ade, sorumluluk, bakim, defter tutma, semerelerden faydalanma)lgz.

Intifa hakki ayrilmaz sekilde sahsa bagli bir ayni hak oldugu icin sahibinin
Olumiiyle sona erer, miras¢ilarina gegmez. Buna karsilik, intifa hakk: sahibi hakkini
mutlaka bizzat kullanmaya mecbur degildir, bu hakkin baskasina devri miimkiindiir'®,
(MK m.806) Intifa hakkinin devredilmesi sadece borglandirici bir etkiye sahip olup,
ayni hak dogurmaz. Uriin kirasinda ise kiraci kiraya verenin rizas1 olmadikga kullanim
ve isletme hakkini baskasina devredemez'%.

TMK m.813’e gore intifa hakki sahibi, intifa konusu malin olagan bakim ve
isletme giderlerine ek olarak malm yiiklii bulundugu bir sermaye borcunun faizlerini,
malin vergi ve resimlerini de 6demekle yikimludir'®. TBK’da iiriin kirast
hiikiimlerinde bu konu diizenlenmemis olup, genel hiikiimlerde bu tiir bor¢lardan
kiraya verenin sorumlu oldugu diizenlenmistir.

TMK m.808’e gore haklarinin tehlikeye diistligiinii ispat eden malik intifa hakk:

sahibinden giivence isteyebilir. Buna karsilik, iiriin kirasinda haklar1 tehlikeye diisen

malik kira iliskisini bildirim siirelerine uyarak feshedebilir.( TBK m.368)

189 OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s. 662, CANSEL, s. 38.

190 CANSEL, s.38, ALTAS, s. 247.

91 SAGLAM, Ticari Isletmelerin Uriin Kiras1 S6zlesmelerine Konu Teskil Etmesi, s. 157.
192 OZEN, s. 263 vd.; ALTAS, s. 246.

18 OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s. 821.

104 ALTAS, s. 227.

1% OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s. 834, ALTAS, s. 247.
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I11. YAP-ISLET-DEVRET SOZLESMESINDEN AYRILMASI

Yap-isglet-devret modeli Ulkelerin smirli kaynaklart ile yapamayacaklari ileri
teknoloji ve yiiksek maddi kaynak ihtiyac1 duyulan'®® yatirimlar1 gergeklestirmek ve
toplumun hizmetine sunmak igin kullanilan bir finansman modelidir'®’. Bu modelin
en 6nemli 6zelligi Ulkeye yabanci sermaye girisini saglayarak, hiikiimetin dig borg
stoklarinin artmamasmi ve ek dis kaynak saglamasimi hedeflemesidir. Yap- islet-
Devret modeli sadece kamu kesiminde uygulanan bir hukuki miiessese olmayip, 6zel
hukuk kisileri arasinda da s6z konusu olabilir'®®, Bu modelde bitiin harcamalar dzel
sektor tarafindan kargilanmakta ve bunun karsiliginda 6zel sektore bir suire s6z konusu
projeyi Kar saglamak amaciyla isletme hakki taninmaktadir. Ulkemizde yap-islet-
devret modeli ilk kez 1984 yilinda elektrik sektoriinde uygulama alani bulmus fakat
yap-islet- devret adi ilk kez 08.06.1994 tarihinde yiiriirliige giren 3996 sayili “ Bazi
Yatirim ve Hizmetlerin Yap-Islet-Devret Modeli Cergevesinde Yaptirilmas1 Hakkinda
Kanun” da kullanilmistir!®®, Kanun gerekgesinde;

“Ulke Kalkinmasinda onem tasiyan, ileri teknoloji ve yiiksek maddi kaynak
gerektiren ve yaygin bir igletmecilik anlayisinda yapilmast yararli olan yatirim
ve hizmetlerin gergeklestirilmesinde, hizmetin asli sahibi olan kamu kurum ve
kuruluglart ile kamu iktisadi tesebbiislerinin yani swra, Tiirk kanunlarina gore
kurulmus olan sermaye sirketleri ile Yabanci Sermayeyi Tegvik Kanunu
hiikiimlerine gére Tiirkiye'de faaliyette bulunmasina izin verilen yabanci
sirketlerin de gorevlendirilmesi, kamunun kit kaynaklarinin en gergekci bigcimde
kullanilmasi agisindan biiyiik onem tasimaktadir. Kanunda ongériilen yatirim ve
hizmet alanlarinda, rekabet¢i bir ortamin olusturulmasi, finansman ve yonetim
acisindan kendine yeterli bir modelin gelistirilmesi ile Devletin biitce
imkanlarmmin daha agirlikli kamu hizmetlerine kaydirilarak, ozel sektor ve
vabanci kuruluslarin soz konusu yatirim ve hizmet alanlarina ¢ekilmesi,
ekonomik kaynak sorunlarina ¢oziim getirebilecegi gibi hedeflenen gergekgi
biiyiime dogrultusunda, yatirnmlarin hayata gecirilmesi, yeni is olanaklarinin
yvaratilmast ve issizligin giderilmesi konularinda da yardimci olacaktir.”
seklinde belirtilmistir. Kanunun 3.maddesinde ise yap-islet-devret modeli, ** /leri
teknoloji  veya yiiksek maddi kaynak ihtiyact  duyulan  projelerin
gergeklestirilmesinde kullanilmak tizere gelistirilen ozel bir finansman modeli
olup, yatirim bedelinin sermaye sirketine veya yabanci sirkete, sirketin isletme
stiresi icinde tirettigi mal veya hizmetin idare veya hizmetten yararlananlarca
satin alinmasi suretiyle 6denmesi” seklinde tanimlanmistir.

196 3996 sayili kanun m.1: Bu kKanunun amact kamu kurum ve kuruluslarinca( kamu iktisadi

tesebbiisleri dahil) ifa edilen, ileri teknoloji veya yiiksek maddi kaynak gerektiren bazi yatirim
ve hizmetlerin, yap-islet-devret modeli ¢ercevesinde yaptirilmast saglanmaktadir.

7 Konuile ilgili 6gretide verilen tanimlar icin bkz. PEKGUCLU KARABULUT, Giizin, Tiirk Ozel
Hukukunda Yap-islet-Devret (YID) Sozlesmesi, Ankara, 2007, s. 31 vd.

198 ALTAS, s. 248; ARKAN SERIM, s. 30.

199 ALTAS, s. 248.
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Bu kanun ile kamunun O6ngériilen yatirim ve hizmet alanlarindan tiimiiyle
cekilmesi degil, biitge kaynaklari disinda, 6zel kesime ait kaynaklarin da ileri teknoloji
ve yiiksek finansman gerektiren yatirimlarda kullanilmasi 6ngoriilmiistiir.

Bu modeli 6zel sektor agisindan cazip hale getiren unsur, finanse edilen yatirim
ve hizmetlerin 6zel sektor tarafindan belirli bir siire isletilmesi neticesinde kar ya da
trtin elde edilmesidir?®.

Ozel Hukuk alaninda yap-islet-devret sézlesmeleri eser ve iiriin kirasina iliskin
edimleri igermesi dolayisiyla karma sdzlesmeler olarak degerlendirilmektedir?®*. Belli
bir seyin meydana getirilmesi borcu yiikledigi i¢in eser sdzlesmesinin; meydana gelen
seyi bir siire isletmek ve faydalanmak hakki tanidigi igin {iriin kiras1 s6zlesmesinin
unsurlarini tasidigini sdyleyebiliriz. Fakat {iriin kirasindan farkli olarak; is sahibinin,
yuklenicinin isletme faaliyetine denetiminin ve miidahalesinin daha siki olmasi s6z

konusudur?®?

. Ayrica iiriin kirasinda, kiraya verenin kiralanani iirin vermeye elverigli
durumda teslim etmek borcu altinda olup hasara da kendisi katlanirken; yap-islet-
devret sozlesmesinde belirli bir siire isletme hakkina sahip olan kisi veya kurumlar
riske katlanma borcu altinda olup siire bitiminde ayn1 sekilde calisir vaziyette seyi
idareye teslim etmek zorundadirlar. Uriin kirasindan ufak tefek tamiratlar harig 6nemli
arizlar kiraya veren gidermek zorunda iken; yap-islet-devret modelinde yiklenici
sozlesmenin niteligi geregi bu tip masraflar1 kendi yapmak zorundadir?®,

Yap-Islet —Devret sdzlesmesinin iist hakki tesisi ile veya intifa hakki taninmasi
ile kurulmas1 da miimkiindiir®®. Ust hakk: kisiye, baskasinin arazisi iizerindeki
yapinin maliki olma imkam1 tanryan bir irtifak hakkidir?®. Sézlesmede aksine hiikiim
bulunmadigi siirece bu hak bagkasina devredilebilir veya mirasgilara gecebilir. Fakat
iist hakki taninmasi ile kurulan yap-islet-devret sozlesmesi, list hakkinin sadece gayri
menkuller Gzerinde kurulabilmesi sebebiyle yap-islet devret s6zlesmesinin uygulama

alanini daraltmaktadir?%.

20 ALTAS, s. 249.

21 ALTAS, s. 250; ARKAN SERIM, s. 31; YERLIKAYA, Gokhan Kiirsat, Yap-islet-Devret
Modeli Hukuki Mahiyeti ve Vergilendirme, Ankara, 2002, s. 151.

22 ALTAS, s. 250.

23 ALTAS, s. 251; ARKAN SERIM, s. 31.

204 YERLIKAYA,s. 151.

25 OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s. 858; ESENER/GUVEN, s. 402 vd.

26 YERLIKAYA,s. 151.
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IV. FINANSAL KIRALAMA SOZLESMESINDEN AYRILMASI

6361 Sayili Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri Kanunu?’ m.,
3/¢’ye gore finansal kiralama, “bir finansal kiralama sozlesmesine dayali olmak
kosuluyla, bu Kanun veya ilgili mevzuati uyarinca yetkilendirilen kiralayan tarafindan
finansman saglamaya yonelik olarak bir malin miilkiyetinin kira siiresi sonunda
kiraciya devredilmesi; kiracrya kira siiresi sonunda malin rayi¢ bedelinden diisiik bir
bedelli satin alma hakki tamnmasi; kiralama siiresinin malin ekonomik omriiniin
yiizde sekseninden daha biiyiik bir boliimiinii kapsamasi veya finansal kiralama
sozlesmesine gore yapilacak kira 6demelerinin bugiinkii degerlerinin toplaminin
malin rayi¢ bedelinin yiizde doksanindan daha biiyiik bir degeri olusturmast
hallerinden herhangi birini saglayan kiralama islemini” ifade etmektedir. Yine ayni
kanunun 18.maddesinde su sekilde tanimlanmustir: “Finansal kiralama sozlesmesi;
kiralayanin, kiracinin talebi ve secimi tizerine tigiincii bir kisiden veya bizzat kiracidan
satin aldigi veya baska suretle temin ettigi veya daha once miilkiyetine gegirmis
bulundugu bir maln zilyetligini, her tirlii faydayr saglamak iizere kira bedeli
karsiliginda, kiraciya birakmasini 6ngéren sozlesmedir.”

Finansal kiralama sozlesmesi ile bir seyin miilkiyeti derhal kiraciya ge¢mez.
Soézlesme sonunda miilkiyeti kiraciya gegecek olan kiralanani kullanma ve yararlanma
hakki bir siireligine kiraciya birakilmakta, kirac1 da bu siire zarfinda kira bedeli
odemektedir?®,

Uriin kiras1 sdzlesmesinin sonunda kira konusu sey kiraya verene iade edilirken;
finansal kiralamada sdzlesme sonunda kiracrya satin alma hakki taninmaktadir®®.

Uriin kirasinda kiraya verenin gergek veya tiizel kisi olmas1 sézlesmenin niteligi
acisindan fark etmezken, finansal kiralama s6zlesmesinde kiraya veren tarafin finansal
kiralama sirketi, katilim bankasi veya kalkinma ve yatirim bankasi gibi kredi kurumu

210

niteligine sahip olmasi gerekir“*". Kiraci ise genellikle belirli bir Uretim faaliyetinde

bulunan isletme sahibidir?'*.

207 R.G. 13 Aralik 2012 t.1i ve 28496 sayu.

208 SAGLAM, Ticari isletmelerin Uriin Kirast Sozlesmelerine Konu Teskil Etmesi, s. 147; ACAR,
Kira, s. 50; INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 27-28.

29 ACAR, Kira, s. 52.

20 INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 28; ACAR, Kira, s. 52; KOCAAGA, Koksal, Tiirk Ozel Hukukunda
Finansal Kiralama(Leasing) S6zlesmesi, Ankara, 1999, s. 79 vd; KUNTALP, Erden, Finansal
Kiralama Kanununa Gore Finansal Kiralama(Leasing) Tanimi ve Hiikiimleri, Ankara, 1988, s.
36 vd.

211 ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 424.
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Uriin kirasinda kiraci, {iriin kiras1 s6zlesmesinin tarafi iken, finansal kiralamada
kiraci tiglincii kisiyle yapilan islemin tarafi degildir. Kiraci yalnizca kiraya verenle
yapilan finansal kira s6zlesmesinin tarafidir.

Uriin kirasinda kiracinin, kiralanan1 isletme ve muhafaza etme borcu ve kiraya
verenin de bu konuda bir talebi s6z konusu iken; finansal kiralamada kiraya veren
bedelin 6denip Odenmedigiyle ilgilenir; c¢linkii {iriin kirasinin aksine finansal
kiralamada kira konusunun yok olmas1 ve zarar gdrmesi gibi risklere kirac1 katlanir®*2,
Uriin kirasinda 6denen kira bedeli, kiracinin mal1 kullanip isletmesinin karsilig1 iken;
finansal kiralamada Odenen bedel sadece kiralanan seyin kullanilmast ve
faydalanilmasinin karsilig1 olmayip, ayn1 zamanda finansal kiralama sirketinin yapmis
oldugu yatirim miktarinin tamamini ve yatirilmis olan sermayeye uygun miktarda
faizin 6denmesini de kapsayan bir bedeldir?3.

Kiraya verenin, kiracinin istedigi mali edinecegi konusunda borg altina girdigi
sozlesmedeki vekalet sOzlesmesine Ozgii unsurlar bu sozlesmeyi, iirlin kirasi
sozlesmesinden ayirt emektedir?*4,

Finansal kiralama sézlesmesi de tiriin kiras1 sdzlesmesi de kira konusu mali
kullanma ve yararlanma hakkinin kiraciya birakildigi sdzlesmeler olmakla beraber,
s6z konusu sozlesmeleri kurarken taraflarin giittiikleri amagclar farklidir. Uriin kiras:
cogunlukla karsimiza ticari isletme kiras1 sekliyle ¢ikar. Bu iki s6zlesmenin kurulus
amacint ticari isletme tizerinden verecek olursak; ticari isletme kirasinda, kiraya veren
sozlesme iliskisi boyunca isletmenin korunmasini amaglar ve kiraci isletmenin
korunmasi ve isletme faaliyetlerinin devam ettirilmesi yiikiimliliigi altindadir. Buna
karsilik finansal kiralamada kiraci agisindan bu tiir yiikiimliiliikler mevcut olmayip,
kiraya veren igin yaptig1 yatirimi karsilayacak ve kendisine belirli oranda faiz geliri
saglayacak olan kira bedelinin aksamadan 6denmesi 6nemlidir.

V. LIiSANS SOZLESMESINDEN AYRILMASI

Lisans sozlesmesinin, Fikir ve Sanat Eserleri Kanunu’nda bir tanimi
yapilmamistir. Ogretide yapilan bir tanima gore lisans sdzlesmesi “ fikir ve sanat
eserleri alaninda, mali bir hakkin kullanilmasinin devrini, taraflarin hak ve borclarini,

belirli yer, icerik veya silire agisindan sinirlandirarak veya sinirlandirmaksizin

22 ACAR, Kira, s. 54; ALTAS, s. 292.

213 EREN,s. 423; ALTAS, s. 292; SAGLAM, Ticari Isletmelerin Uriin Kiras1 Sézlesmelerine Konu
Teskil Etmesi, s. 149.

214 SAGLAM, Ticari Isletmelerin Uriin Kirasi S6zlesmelerine Konu Teskil Etmesi, s. 149.
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diizenlendigi bir sozlesmedir”?!®. Lisans sozlesmelerinin konusunu gayri maddi bir
hakkin kullandirilmasi olusturur?®®. Patentler, isletme sirlar1, know-how, tizerinde telif
hakki bulunan eserler, markalar vb.

Uriin kirasmin taniminda bahsettigimiz iizere iiriin kirasinin konusunu da maddi
varlig1 olmayan bir hak olusturabilir. Lisans sdzlesmesinin bu agidan iirlin kirasi
sOzlesmesine benzedigini sdyleyebiliriz. Fakat {iriin kirasina konu olan seyin isletmeye
miisait olmasi gerekirken lisans sozlesmesinde bdyle bir zorunluluk s6z konusu

217

degildir“*’. Benzer sekilde iiriin kiras1 sézlesmesinde kiracinin bedel 6demesi zorunlu

iken; lisans sozlesmesinde bedel 6denmesi zorunlu olmayip ihtiyaridir?8.
Bu iki sozlesmenin kisiye sagladigi hak bakimindan da ayrildigi konusunda
ogretide farkli goriisler mevcuttur. Tekinalp’in de savundugu bir goriise gore lisans

219

sOzlesmesi lisans alana mutlak hak saglamaktadir*™. Anilan goriis uyarinca da iiriin

kirasinin kiractya sadece sahsi hak tanimasi yoniinden de bu iki sdzlesmenin
birbirinden ayrildiklar1 sdylenebilir??°.
VI. KNOW HOW SOZLESMESINDEN AYRILMASI

Tanim1 konusunda fikir birligine varilamayan know-how, bir (riinden ya da
yontemden en verimli ya da en kolay bigimde yararlanmay1 saglayan bilgi ve ticari sir

221

olarak tanimlanabilirs*. Know how sozlesmesiyle, know how alicisina belirli ya da

belirsiz siireli ivaz karsilig1 bu bilginin ve ticari sirlarin devri s6z konusudur???,
Know-How s6zlesmesinin konusunu iiriin kirasi s6zlesmesinde oldugu gibi her
ne kadar bir seyin kullanma ve yararlanma hakkinin bir bedel karsiliginda kars: tarafa
birakilmas1 olustursa da; bilgi ve deneyimlerin hak konusu olmamasi ve sézlesmenin
sona ermesi durumunda kiralanan bilgi ve tecriibelerin iadesinin miimkiin olmamasi
gibi sebeplerle bu s6zlesmeyi iiriin kirasi sdzlesmesi olarak nitelendirmemiz mimkin
degildir’®. Diger bir deyisle, iiriin kiras1 sozlesmesinin konusunu tasinirlar,

tasinmazlar ve haklar olustururken; know how sodzlesmesinin konusunu bilgi ve

deneyimler olusturur. Bunun yaninda iiriin kirasinda kira konusu sey belirli stireli

215 QOgretide yapilan diger tanimlar icin bkz. OZSOY, s. 23-24; OZEL, s. 45-46

216 UNAL, s. 143; OZEL, s. 42-43;

217 ARKAN SERIM, s. 28.

218 UNAL, s. 181.

219 TEKINALP, Unal, Fikri Miilkiyet Hukuku, Istanbul, 2012, s. 234 vd.

220 ARKAN SERIM, s. 28.

21 (gretideki gesitli tanimlar igin bkz. OGUZ, Tufan, Know-How Sézlesmesi, 2001, Istanbul, s. 8;
ERBAY, Ismail, Know-How S6zlesmesi, Ankara, 2002, s. 77 vd.

222 ARKAN SERIM, s. 29.

25 OGUZ,s. 36; ERBAY,s. 125.

48



olarak kars1 tarafa devredilirken; know how da boyle bir zorunluluk yoktur??*

. Ayrica
tiriin kirasinin sona ermesinde {iriiniin iadesi s6z konusu iken, know how s6zlesmesinin
siireli olmasi1 durumunda dahi bdyle bir iadeden bahsedilemez; ¢linkli 6grenilen
bilgilerin know-how alicisinin hakimiyetinden kesin olarak ¢ikmasi miimkiin
degildir?®. Know-how alanin siirenin sonunda sdzlesme siiresince kullanma ve
faydalanma hakkini elde ettigi bilgileri kullanmayacagini taahhiit etmesi de sonucu

226 Ancak know-how alanmn bu yiikiimliiliige aykir1 davranmasi

227

degistirmeyecektir
sonucu know-how sahibinin sadece tazminat talep etmesi mimkindir<’. Diger bir
deyisle, iiriin kiras1 sozlesmesinde kiraya verenin TBK m. 372 hiikkmiiniin imkan
tanidi@1 kiralananin iadesine iliskin talebi, know-how sahibi icin s6z konusu
olmayacaktir??®,

Ogretide know-how sozlesmesinin belirli siireli yapildigi durumlarda ve
taraflarca siire sonunda iiriin kiras1 sozlesmesinde oldugu gibi know-how konusu bilgi
ve tecriibelerin kullanilmamasi veya pasiflestirilmesi suretiyle iade edildiginin
kabuliyle bu soOzlesmeye iiriin kirast hiikiimlerinin kiyasen uygulanabilecegi
savunulmaktadir?®®. Buna karsin gretide diger bir goriis, know-how sozlesmesinde,
sozlesme konusunun hi¢ bir sekilde iadesinin miimkiin olmamasindan hareketle,
know-how sozlesmesinde hiiriin kiras1 hiikiimlerinin ne dogrudan ne de kiyasen

uygulama alani bulacagini savunmaktadir®®

§3. URUN KiRASINDA TARAFLARIN HAK VE BORCLARI
I.  KIRAYA VERENIN BORCLARI (KIRACININ HAKLARI)

Uriin kiras1 sdzlesmesinde kiraya verenin oncelikli borcu kiralanani teslim
borcudur. Fakat kira sdzlesmesinin siirekli bor¢ doguran sézlesme mahiyetini haiz
olmasindan dolayr kiraya verenin borcu teslim ile sona ermemekte ve sdzlesme
siiresince kanunda oOngoriilen ve teslimden sonra da devam eden borglari
bulunmaktadir. Bunlar kiralanani kullanmaya ve isletmeye uygun halde bulundurma

borcu, ayiba ve zapta kars1 tekeffiil borcu, esash tamiratlar1 yapma borcu gibi.

224 ARKAN SERIM, s. 29.

25 OGUZ,s. 37; ARKAN SERIM, s. 29; ERBAY, s. 124-125

26 OGUZ,s. 37.

27 OGUZ,s. 37.

28 OGUZ,s. 37.

229 OGUZ, s. 37; Uriin kiras1 hiikiimlerinin know-how sozlesmesine uygulanabilirligi ile ilgili
aciklamalar icin ayrica bkz. OGUZ, s. 44-48; Kars. ERBAY, s. 139.

230 ERBAY, s. 125
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Kiraya verenin borglart ayni zamanda kiracimin haklar1 olarak ortaya
cikmaktadir.  Bundan  dolayr  kiracimin  haklarni  ayrnn  baghik  altinda
degerlendirilmeyecektir.

A. Teslim Borcu

Kiraya veren kira konusu seyi kiraciya teslim etmekle yiikiimliidiir. Konuya
ilisgkin TBK m.360 soyledir:

“Kiraya veren, birlikte kiralanmis tasmmir seyler varsa bunlar da i¢inde olmak
lizere, kiralanani, sézlesmenin amacina uygun bi¢imde kullanmaya ve isletilmeye
elverigli durumda kiraciya teslim etmek ve sozlesme siiresince bu durumda
bulundurmakla ytkimludur.”

Madde metninden de anlasilacagi gibi kiraya verenin, ilk borcu, kiralanani,
kiractya kullanilmaya ve isletilmeye elverisli sekilde teslim etmektir?®!. Bununla
birlikte kiralanmis taginir seyler varsa bunlar da kiractya teslim edilir. Madde metninde
belirtilen kullanmaya ve isletilmeye elverisli sekilde teslim; kiracinin kiralanan mali
isletebilmesi icin gerekli tim malzemenin teslimini kapsadig gibi, kiralananin iiriin
elde etmeye uygun sekilde teslim edilmesini de gerektirir?®,

Ogretide, madde metninde gegen teslimin, zilyetligin devri olarak okunmasi

233 Ciinkii kiracinin, sozlesmede amagclanan yarari saglamasi

gerektigi ifade edilmistir
ancak kiralanani fiili hakimiyetinde bulundurmasiyla miimkiin olabilir®4. Kiraya
veren, kanunda 6ngorilen bu teslim borcunu ancak kullanmaya ve yararlanmaya
elverisli bir sekilde teslim ederek yerine getirebilir ¢linkii kanunda sadece yalin teslim
degil nitelikli teslim borcu diizenlenmistir®®. Hatta yalin bir kullanilabilirlik ve
isletmeye elverislilik yeterli olmayip; kiraya verenin sozlesmede amaglanan kullanima

236

ve isletmeye elverigli sekilde teslim etmesi gerekir=>°. Aksi takdirde teslim borcunun

yerine getirildiginden s6z edilemeyecektir. Mesela firin olarak isletilmek tizere

231 TUNCOMAG, s. 734; BECKEER, s. 329; GUMUS, Borglar Hukuku, s. 259; TANDOGAN, s.
110; ERZURUMOGLU, Sézlesmeler Hukuku, s. 93-94; EREN/BASPINAR, s. 215; ARKAN
SERIM, s. 36; Y. 6HD. 28.12.2001 t. E.9731, K.10000, www.kazanci.com.

232 CANSEL, s. 57; TANDOGAN, s. 110; ARPACI, s. 167-168; FEYZIOGLU, s. 412; AKER, s.
318; ARKAN SERIM, s. 36; CEBI, s. 128; OZTURK, s. 170.

23 GUMUS, Kira, s. 101, ACAR, Kira, s. 128; ARAL/AYRANCI, s. 245; ALTAS, s. 101;
INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 75; Zilyetligin devrinin g¢esitli sekilleri hakkinda bkz
OGUZMANY/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s. 65 vd. ; Haklar bakimindan zilyetligin devri s6z
konusu olamayacagi icin, kiraya veren kiraciya haklar1 kullanma ve tahsil yetkisi vermis
olacaktir. Bkz. AKER, s. 328.

234 BELEN, Kira, s. 118.

25 ACAR, Kira, s. 123; BELEN, Kira, s. 118.

236 FEYZIOGLU, s. 516; ARPACI, s. 167; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 385; ACAR, Kira, s. 133;
BERKI, s. 165.
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kiralanan tasinmazin, firin olarak kullanilmasina elverigli sekilde teslim edilmesi
gerekir. Buna gore, kiralanin kullanima elverisliligini tayin ederken, taraflar arasindaki
anlagsmaya bakilip -ki bu anlagma kira sozlesmesi seklinde somutlasir- kiralananin,
kiralanma amaci tespit edilecektir?®’. Taraflarm iradelerine gore tespit edilememesi
durumunda bu borcun kapsam: 6rf ve adete gore tayin edilir?®®,

Adi kira sozlesmesinde kiralananin salt kullanima elverisli sekilde teslim
edilmesi yeterli iken; {iriin kiras1 sézlesmesinde kullanimin yaninda isletmeye elverisli
sekilde teslim edilmis olmasi gerekir. Bundan dolayi, isletme faaliyetinin
yiiriitiilebilmesi igin gerekli olan demirbaslar, isletme ruhsat1 vs. kiraya verenin teslim

239, Kiralananm isletmeye uygun teslim edilmemesi,

borcunun konusunu olusturacaktir
kanunun lafzindaki teslim anlamina gelmeyecek ve bu durumda ayipl ifadan s6z
edilecektir?4,

Kiralanan1 teslim borcu ani edimli bir bor¢ olup, bu durum kira sézlesmesinin
stirekli bor¢ doguran bir sd6zlesme olmasi niteligini degistirmez. Bu borcun ani edimli
borc olarak kabul edilmesinin pratik sonucu, ani edimli borglara iligskin kurallarin bu
durumda da uygulanabilecek olmasinda kendini gosterir?*!,

Kiraya verenin teslim borcunun zamani, taraflar arasindaki sdzlesmeye, yoksa
orf ve adete hukukuna gore tayin edilir?*?. Uriin kiras1 sézlesmesinde kiralanan seyin,
sozlesmenin yapilmasi ile teslim edilme zorunlulugu s6z konusu olmayip; taraflarin
sozlesmede, sOzlesmenin kurulmasindan sonraki bir tarihi teslim tarihi olarak

kararlagtirmalarinda bir engel yoktur. S6zlesmede hiikiim bulunmamasi durumunda

TBK m.90’ a gore hukuki iliskinin dogumu aninda muaccel olur.

237 BERKI, s. 165; ACAR, Kira, s. 134; ALTAS, s. 100; AKER, s. 321.

28 (Ornegin, gezici reklam panosu olarak kullanilacak bir otobiisiin, iiriin kiras1 sdzlesmesinin
konusunu tesgkil etmesi durumunda, kiraya verenin, kira konusu olan otobiisiin reklam
kullanimina uygun, caligir vaziyette ve hukuken alinmasi gereken izinlerin de alinmis halde
kiraciya teslim etmesi gerekir. Fakat orf ve adet hukukuna gore, isletilecek otobiisiin reklam
panosu olarak kullanilmasi igin belediye izinlerini almak teamiilen kiractya aitse, kiraya vereni
bu bor¢tan sorumlu tutmak miimkiin olmayacaktir. Ornek i¢in bkz. ALTAS, s. 101.

2% ARKAN SERIM, s. 37; Konu ile ilgili Yargitay karari i¢in bkz. “ BK. m. 270 ve devami
maddelerinde diizenlenen hasilat kirasindan soz edilebilmesi i¢in hasilat getiren bir tasinr ya
da tasinmaz mal, ticari igletme ya da hakkin kira iligkisinin konusunu olusturmasi, burasimin
demirbaslaryla kiraya verilmesi gerekir.” Y. 6. HD., T. 09.03.2009, E. 13925, K. 1858,
OZTURK, s. 130-131; Yine benzer bir karar icin bkz. “Cicir ve prese fabrikasimn isletme
ruhsatt olmadan demirbaslariyla ile kiraya verilmesi hasilat kirasi degil, adi kiradir” Y. 13.HD.,
T.23.05.1988, E. 1533, K. 2783, OZTURK, s. 81, dn. 63.

240 CANSEL, s. 57-58; ALTAS, s. 100; AKER, s. 320.

241 ACAR, Kira, s. 127.

242 CANSEL, s. 59; AKER, s. 319; ARKAN SERIM, s. 38.
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B. Kullamilmaya ve Isletilmeye Uygun Halde Bulundurma Borcu

Kiraya vereninin kiralanani teslim etmesi ile sorumlulugu sona ermez. Uriin
kiras1 s6zlesmesinin bir siirekli borg iliskisi dogurmasinin sonucu olarak kiraya veren,
kiralanan1 sozlesme siiresi boyunca kullanima elverisli bir halde bulundurmakla
yukumludur®*®, Kiraya veren sdzlesme siiresi boyunca kiracinmn, kiralanam
kullanmasina sadece katlanmak, ona karismamak suretiyle bu borcunu ifa etmis
sayllmaz; onun ayni zamanda kira siliresi boyunca kiralananda meydana gelen maddi
ve hukuki engelleri giderme yiikiimliiliigii de vardir. Bu ylkiimliliik, {iriin kirasi
sOzlesmesinin stirekli borg iligkisi doguran bir sézlesme olmasinin geregidir.

TBK m.360’da diizenlenen kiraya verenin s6zlesme siiresince kullanilmaya ve
isletilmeye uygun halde bulundurma borcu, onun esasli onarimlar1 yapmasini,
kullanimin 6niindeki engelleri ve kisitlamalar1 ortadan kaldirmasimi gerekli kilar?#4,

Kiraya verenin, kiralanan1 kullanma ve isletmeye uygun halde bulundurma
borcuna aykirt davranmasi ayipli ifa olarak nitelendirilecek olup; kiraya verenin
ayiptan dogan sorumluluguna yol agar?*®. Bu borcun kapsamini taraflar arasindaki
sozlesmeye ve Orf ve adet hukukuna gore tespit edilecektir.

YHGK’nun 02.10.2013 tarihli 13-16/1417 sayili kararinda kira s6zlesmesinde,
kiralanan taginmazda “et ve balik mamiilleri hazirlanarak pisirme isi”” yapilacagina dair
aciklama yer almaktadir. Bu isin yapilabilmesi i¢in bacali sistemin bulunmasinin
zorunlu oldugu asikardir. Olayda bacali sistemin olmamas1 dolayisiyla kiracinin zarara
ugramasi so6z konusudur. Kararda agik¢a kiraya verenin, kiralanani sézlesmede
belirtilen sekilde kiraciya teslimiyle borcunun sona ermedigi, s6z konusu teslimden
sonra kiraya verenin seyin kullanima uygun bulunmasinda da sorumlu oldugu ifade
edilmistir. Kararda soyle denmektedir:

“6098 sayili TBK 301/c-1’de “Kiraya veren, kiralanani kararlastirilan tarihte,
sozlesmede  amaclanan  kullamima  elverisli  bir  durumda  teslim

243 FEYZIOGLU, s. 520; ARPACI, s. 168; GUMUS, Kira, s. 105; GUMUS, Borglar Hukuku, s.
260; AKER, s. 318; EREN/BASPINAR, s. 216; ARKAN SERIM, s. 43; “/...]Kiralayann
borglart bashkly Borglar Kanununun 272. maddesine gére hasilat kirasi sozlesmesinde de
kiralayanin énde gelen borcu, adi kira sozlesmelerinde oldugu gibi kiralananin, sézlesmenin
ongordiigii kullanmaya ve isletmeye elverigli durumda teslim ve kiralanani sozlesme siiresince
ongoriilen kullanmaya ve isletmeye elverigli durumda bulundurmaktiv. Kiralayanin anilan
bor¢larimi ihlal etmesi halinde yasada yapilan gonderme uyarinca adi kira hakkindaki
hiikiimlerin ~ uygulanmas1  gerekir.[...]”Y. 14HD. T. 04.07.2005, E.6204, K.6853,
www.kazanci.com.tr; YHGK, T. 02.10.2013, E. 2013/13-66, K. 2013/1417,
www.kazanci.com.tr.

244 ARPACI, s. 168; OZTURK, s. 172; GUMUS, Kira, s. 105; ARKAN SERIM, s. 43; ALTAS, s.
102.

25 AKER, s. 320; CABRI, Sezer, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Goére Kiraya Verenin
Ayiptan Sorumlulugu, Ankara, 2013, s. 19.
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etmekle......yiikiimliidiir”  hiikmiine yer verilmistir. Teslim borcunu yerine
getiren kiralayamin bu borcu yerine getirmis sayiabilmesinin kosulu,
sOzlesmede kararlastirilan nitelikteki seyin teslimidir. Aksi halde sozlesmede
kararlastirilan nitelikteki seyin teslimi, TBK 301/c-1’ e gore teslim borcunun
verine getirildigi anlamina gelmez. Kiralayanin kiralanani sozlesmede belirtilen
amaca uygun bicimde Kiraciya tesliminden sonra borcu sona ermez, séz konusu
teslimden sonra, kiralayamin seyin kullanmimina uygun bulunmasindan da
sorumlulugu vardir. Nitekim TBK m.305 de kiralayanmin kiralanan sozlesme
stiresince  kullamima  elverisli  sekilde bulundurmak zorunda oldugu
diizenlenmistir. Buna gore kira sézlesmesinin siirekli bor¢ iliskisi doguran
ozelligi de dikkate alindiginda, kiralayan, kira konusunu uygun kullaniml
bicimde teslim ettikten sonra, zaman icinde olusacak bu uygun kullanimi
engelleyen ve simirlayan halleri ortadan kaldirmaya mecburdur.”

Bu bor¢ zapta ve ayiba kars1 tekeffiil borglarini igermekte olup, kanunda kiraya

verenin bu borglardan sorumlulugu ayrica diizenlenmistir?*®,
C. Esash Onarimlar1 Yapma Borcu

TBK m.361°de bu husus “ Kiraya veren, kira siiresi i¢inde yapilmast zorunlu
olan esasli onarimlari, kiraci tarafindan bildirilir bildirilmez, gideri kendisine ait
olmak iizere yapmakla yiikiimliidiir ” seklinde diizenlenmistir.

Kiralananin amaca uygun kullanimini gii¢lestiren, elverigliligi ortadan kaldiran
eksikliklerin ve hasarlarin kanun kapsaminda esasli onarimi gerektirdigini
sOyleyebiliriz. Esasli onarim ve esasli olmayan onarim ayrimi buna hangi tarafin
katlanacagini belirlemek agisindan 6nemlidir; ¢lnkil esasli onarimlari yapma borcu
kiraya verene aitken, esasl olmayan ufak tefek onarimlara katlanma borcu kiraciya
aittir’*’. Yargitay’in ifadesiyle esasli onarim “kiralanan seyin akitten beklenilen
amaca uygun kullanma ve islemeye elverigli bir durumda bulundurulmasi i¢in gereken

tamirat” tr?*®, Kiraya verenin esasli onarimlari yapma borcu, kira sozlesmesi

siiresince kiralananin kullanima elverisli halde bulundurma borcunun bir sonucudur?4°,

26 ALTAS, s. 102; ARKAN SERIM, s. 43.

247 “Kiralanan isletmenin korunmaswmni gerektiren esasli olmayan tamiratlar varsa bunlardan
kiralayan sorumlu tutulamaz.” Bkz. Y. 14.HD., T. 29.09.2005, E. 2005/4575, K. 2005/8491,
YKD, 2006, S.7, s. 1100 vd., www.yargitay.gov.tr; Esasli ayip esash olmayan ayip arasindaki
sinir taraflarca sdzlesmede kararlastirilabilecegi gibi 6rf ve adet hukukuna gore taraf iradelerinin
yorumundan yola ¢ikilarak dahi tespit edilebilir. Bkz. AKER, s. 329.

248 Y. 14. HD., T. 27.06.2007, E. 2007/ 6943, K. 2007/ 8424, YKD, 2008, C. 34, S. 10, s. 93 vd.,
www.yargitay.gov.tr.

249 EREN; s. 459; BECKER, s. 331; “Bor¢lar Kanunun 272.maddesinde, hasilat kirasi suretiyle
kiralanan seyin biitiin kira miiddeti icinde, akitten maksut olan kullanmaya salih bir halde
bulundurmak zorunlulugundan bahsetmektedir. Bununla beraber bu hiikiimden teslimden sonra
kiralayanin artik hi¢bir borcu kalmadigr anlamimi ¢ikarmak kanun vazunin maksad: disina bir
diisiince olur. Ciinkii Bor¢lar Kanununun 279.maddesi hiikmiiyle ufak tefek tamirleri yapmak
kiilfetini kiraciya yiiklemis ve 273. Madde ile de “kira miiddeti zarfinda icrasina zaruret hasil
olan esash tamirati hemen yapmaya” kiralayani mecbur kilmistir. Esasl tamirler; kiralanan
seyin maksut olan isletmeye salih olmasi i¢in zaruri tamirlerdir.” Bkz. Y. 4.HD., T. 04.06.1965,
E. 1964/1056, K. 19652988, IBD, 1965, Ekim, s. 81-82.
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Kanun koyucu kiraya vereni bu esasli onarimlardan sorumlu tutabilmenin bir

250

sart1 olarak kiracinin, kiraya verene bildirimde bulunmasimi aramistir™". Kiract bu

ihbar mikellefiyetini yerine getirmez ve kiralananda bu ylzden bir hasar meydana

251 Kiraci, kiraya verene

gelirse, kirac1 bu ek zarar1 tazmin etmek zorundadir
bildirimde bulunmaksizin yaptigi esasli onarimlarin tazminini kiraya verenden
isteyemez. Fakat kiracinin, depolardan kimyasal sizint1 olmasi, kiralanani su basmast
gibi acil durumlarda, ihbara ve hakim iznine gerek olmaksizin masraflari kiraya verene
ait olmak iizere gerekli tedbirleri almasi miimkiindiir®®2. Ciinkii boyle durumlarda
kiraya verene bildirimde bulunmakla ve bunun neticesinde kiracinin harekete
geemesini beklemekle kaybedilen vakit, telafisi zor zararlarin dogmasina sebep
olabilecektir.

Yargitay bir kararinda?®® kiracinin yapt11 masraflardan kiraya verenin sorumlu

olacagina karar vermistir:

“Kiralayan, kiralanant akitten maksut olan kullanmaya uygun bir halde teslim
etmekle yiikiimlii oldugu gibi kiralananda yapilacak tamir de kendisine aittir.
Cevre Kanununun amir hiikiimleri ve il ¢evre komisyonunun kararlart uyarinca
isyerlerinin dogalgaza doniigiimiiniin yapilmast zorunlu olup, yapilmadig
takdirde kapatilacagi karar altina alinmigtir. O halde kiralananin amacina
uygun kullanilabilmesi icin dogalgaza doniisiimiiniin yapilmis bir halde teslimi
gerekir. Somut olayda bu islem yapiimadan isyerinin teslim edildigi ve doniigiim
masraflarimin davact kiract tarafindan karsilandigi anlasildigindan tamir
giderlerinden olan bu harcamadan davali kiralayanin sorumlu tutulmast
gerekir.”

Kiracinin durumu kiraya verene bildirmesine ragmen onarim yapilmazsa kiraci,

hakimden alacag izinle kiraya veren adina onarimi yapabilir. Kiraci esasli onarimi
yaparsa masraflarin1 bu hiikiim uyarinca kiraya verenden talep edebilecektir. Esasl
olmayan onarimlar ise, kiraci masrafi kendisine ait olmak tizere bizzat yapmakla
yukumludur®*,
D. Kiralananin Ayiplarim Giderme Borcu
1.  Genel Olarak

TBK’nin {iriin kirasina iligkin ayriminda, kiraya verenin ayiptan sorumlulugunu

diizenleyen bir hiikkiim bulunmamaktadir. Sadece TBK. m. 361’ de kiraya verenin

esasli onarimlar1 yapacag hiikiim altma alinmistir. Uriin kirasina iliskin &zel hiikiim

250 Y. 14.HD, 27.06.2007 t, E.6943, K.8424, www.kazanci.com.tr.

251 EREN, s. 460.

252 AKER, s. 331.

253 Y.19. HD., T. 03.12.1997, E. 1997/7131, K. 1997/10261, www.kazanci.com.tr.
254 AKER, s. 331.
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bulunmadikga genel hiikiimlerin uygulama alan1 bulacagini diizenleyen hiikiim geregi,
kiraya verenin ayiptan sorumlulugunun sartlar1 bakimindan ve kiracinin sahip oldugu
secimlik haklarin tespitinde, kira s6zlesmesinin genel hiikiimleri kiyasen uygulama
alan1 bulacaktir®®®,

Kiraya verenin ayiptan sorumlulugu, aslinda kiraya verenin, kiralanani
sOzlesmede kararlastirilan kullanim amacina uygun teslim ve sézlesme siiresince bu
durumda bulundurma asli borcunun bir sonucudur. Kiraya verenin bu asli borcuna
aykirilik olusturan haller kiraya verenin ayiptan sorumlulugunu doguracaktir?®,

Kanun koyucu, kiraya verenin ayiptan sorumlulugunu kira sdzlesmesine iligkin
genel hiikiimlerde diizenlemis. Fakat ayiptan ne anlagilmasi gerektigini agikga
belirtmemistir. Ogretide, kanun koyucunun satis sézlesmesi®®’(TBK m. 219) igin
yaptig1 ayip tanimindan ve TBK m. 306/1I’deki /... ] kiralananin ongériilen kullanima
elverisliligini ortadan kaldirmasi ya da énemli ol¢iide engellemesi [...]” ibaresinden
yola ¢ikilarak Kkiralananda ayip, kiralananin kullanimini engelleyen veya sinirlayan
eksiklikler veya bozuklar ve kiraya verenin vadettigi niteliklerin kiralananda
bulunmamasi olarak tanimlanabilir.

Uriin kiras1 sdzlesmesinde, adi kira sozlesmesinde oldugu gibi kiralananin
kullanilmasimni1 engelleyen her halin ve kiraya verenin vaad ettigi Ozelliklerin
eksikliginin ayip olarak nitelendirilmesinin yani sira, kiralananin isletilmesinin
onundeki hukuki engeller ve yine kiralananin iiriin kabiliyetini engelleyen her sey ayip
olarak nitelendirilmektedir®®. Adi kira sézlesmesinden farkl1 olarak haklarin ve ticari
isletmelerin de iriin kirasinin konusunu olusturdugunu soylemistik. Bu kapsamda
hakkin kullanimini engelleyen ve ticari isletmenin verim kabiliyetini diisiiren her sey

{iriin kirasina 6zgii ay1p olarak karsimiza ¢ikmaktadir?®,

255 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 703; ARKAN SERIM, s. 47.

256 TANDOGAN, s. 110; CANSEL, s. 58; GUMUS, Kira, s. 105; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 702;

ARAL, Kétii Ifa, s. 117; ALTAS, s. 55; INCEOGLU, Kira, C.1,s. 112; CABRI, s. 1.

TBK m. 219: “Satici, alictya karsi herhangi bir surette bildirdigi niteliklerin satilanda

bulunmamasi sebebiyle sorumlu oldugu gibi, nitelik veya niteligi etkileyen niceligine aykiri olan,

kullanim amact bakimindan degerini ve alicinin ondan bekledigi faydalar: ortadan kaldiran veya

onemli Olgiide azaltan maddi, hukuki ya da ekonomik ayplarin bulunmasindan da sorumlu

olur.”.

258 AKER, s. 337; ALTAS, s. 103; Y. 13HD, 18.01.1977 t, E.1976/5417, K.1977/353,
www.kazanci.com.tr; Y. 6.HD. 18.06.2013, E.8305, K.10601, www.kazanci.com.tr.

29 BECKER, s. 329; ALTAS, s. 104; Ilgili belediye tarafindan kiralanan yere iliskin isletme
ruhsatinin verilmemesi Yargitay’ca hukuki ayip olarak kabul edilmistir. Bu yondeki kararlar igin
bkz. Y. 14. HD., T. 06.10.2005, E. 2005/4574, K. 2005/8708, OZTURK, s. 241; Y. 14. HD., T.
06.02.2008, E. 2008/15968, K. 2008/1248, www.kazanci.com.tr.

257
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Kiraya verenin sadece teslimle borcundan kurtulamadigina, sézlesme siiresince
kullanilmaya ve isletilmeye elverisli halde bulundurma yiikiimliiliigline deginmistik.
Bu kapsamda ister kiralananin teslimi sirasinda olsun ister kiralananda sonradan zuhur
etmis olsun fark etmeksizin kiraya veren, kiralanandaki ayiplardan sorumludur®®, Bu
kapsamda ayip ister 6nemli olsun ister 6nemli olmasin kirac1 ayibi kiraya verene
bildirdikten ve ayibin giderilmesini istedikten sonra kiraya veren ayiplari gidermek
borcu altindadir®®?,

YHGK?%? kararinda kiraya verenin ayiplari giderme borcu;

“Kiraya veren, kira konusunu uygun kullamimli bicimde teslim ettikten sonra,
zaman iginde olusacak bu uygun kullanmimi engelleyen ve simirlayan halleri
ortadan kaldirmaya mecburdur. Bu sorumlulugun ihlali ayiba karsi tekeffiil
hiikiimlerini dogurur. Kiralayanin kiralanani sozlesmede ongériilen bigcimde
teslim etmemesi ya da teslim ger¢eklesse bile kiracimin sézlesmede belirtilen
kullanmimina imkan verecek sekilde bulundurmamasi hallerinde kira
sozlesmesindeki ayiptan soz edilir.” seklinde ifade edilmistir.
2.  Kiralananin Teslimi Anindaki Ayiplar1 Giderme Borcu

Kanun koyucu, Kiraya verenin ayiptan sorumlulugunu diizenlerken ayibin ortaya

¢1kis anii1 ve ayibin niteligini esas almigtir?®3

. Bu bakimdan ayibin ortaya ¢ikis anina
ve niteliginde gore kiracinin sahip oldugu haklar da farklilik gosterecektir.

Kiraya verenin teslim anindaki ayiplardan sorumlulugu TBK m.304’de
diizenlenmistir. Bu hiikme gore, “Kiralananin 6nemli ayiplarla teslimi halinde kiract,
bor¢lunun temerriidiine veya kiraya verenin kiralananmin sonradan ayipli duruma
gelmesinden dogan sorumluluguna iliskin hiikiimlere basvurabilir.” Hiikiimde acik¢a
goriildiigii tizere, ayibin agirligina gore bir ayrim yapilmis ve yine bu ayrim esas
alinarak kiraciya cesitli haklar taninmistir. Teslim aninda kiralananda var olan ayip
onemli ayip niteliginde ise, kanun koyucu kiraciya teslim almay1 reddedip bor¢lu
temerriidii hiikiimlerine ya da teslimi kabul edip kiralananin sonradan ayipli duruma
gelmesinde kiraya verenin sorumluluguna iliskin hiikiimlere basvurma imkani
tanimistir. Kiracinin her iki durumda sézlesmeyi sona erdirme hakki s6z konusudur.

Borglunun temerriidii  hiikiimlerine basvurarak sona erdirmesi durumunda

sozlesmeden donme, kiraya verenin kiralananin sonradan ayipli duruma gelmesinden

260 Y. 13.HD., 06.03.1994, E.1699- K.3373, www.kazanci.com.tr.
261 GUMUS, Kira, s. 122, ARKAN SERIM, s. 64.

262 YHGK, 02.10.2013, E.13-66, K.1417, www.kazanci.com.tr.
%3 CABRI, s. 157 vd.
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dogan sorumluluguna iligskin hiikiimlere bagvurarak sona erdirmesi durumunda fesih
s6z konusu olacaktir?®,

Onemli ayip, kiralananda var olan eksiklik veya bozuklugun, sdzlesmede
amaclanan kullanimi tamamen engelleyen ya da kullanim1 miimkiin olmakla beraber
kiracinin bekledigi yarar1 dnemli surette azaltan ayiptir?®. Teslim aninda var olan
onemli ayiplardan dolayr kiracinin borg¢lu temerriidii hiikiimlerine bagvurarak
sozlesmeden donmek ya da kiralananin sonradan ayipli duruma gelmesine iliskin
hiikiimlere bagvurarak sozlesmeyi feshetmek suretiyle kira iligkisini sona erdirmesi
ileride ayrintili olarak ele alinacagi i¢in burada kisaca deginmekle yetiniyoruz.

TBK m. 304/ II’ de kiralananin 6nemli olmayan ayiplaria tesliminde TBK m.
305 vd. diizenlenen maddelere atif yapilmistir. Buna gore, kiralananin 6nemli olmayan
ayiplarla tesliminin teklif edilmesi durumunda kirac1 bunu teslim almak zorunda olup,
bu ayip dolayistyla m. 305 vd. diizenlenen se¢imlik haklarini kullanabilecektir®.
Hiikiimde yer alan 6nemli olmayan ayip, kiralananin kullanimini ortadan kaldirmayan
fakat kiracinin umdugu edim yararin1 azaltan, ufak masraflarla bertaraf edilebilen
ayiptir?®’. Bu kapsamda kiracinin sahip oldugu secimlik haklara, kiralananin sonradan
ayipli duruma gelmesinde kiraya verenin sorumlulugu bashg altinda kisaca
deginilecektir?®®,

3. Kiraya Verenin Sozlesme Siiresince Ayiplar1 Giderme Borcu

Kiraya verenin kiralananda sonradan meydana gelen ayiplardan sorumlu olmast,
kiraya vereninin, kiralanani sézlesme siiresince sozlesmede Ongoriilen kullanima
elverisli durumda bulundurma asli borcunun geregidir. Bu sebeple kiraya veren kusuru
olmasa bile kiralananin sonradan ayipl hale gelmesinden sorumludur. TBK m. 305’
de diizenlenen hiikiim su sekildedir:

“Kiralanan sonradan aypl duruma gelirse kiraci, kiraya verenden ayiplarin

giderilmesini veya kira bedelinden ayipla orantili bir indirim yapilmasin ya da

%4 GUMUS, Borglar Hukuku, s. 266; ERZURUMOGLU, Sézlesmeler Hukuku, s. 94.

265 CABRI, s. 116; GUNEL, Mustafa Cahit, Tasinmaz Kiralarinda S6zlesmenin Kiraci Tarafindan
Vaktinden Once Sona Erdirilmesi, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2010 s. 51; BALTALI, Giilsen, Kira
Sozlesmesinde Kiracinin Ayiptan Dogan Haklari, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, 2010, s.
65; NUHOGLU, Beyza, Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gore Kiraya Verenin Ayiba Kars1 Tekeffiil
Borcu, Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, 2013, s. 54.

NUHOGLU, s. 74; Kiralananin 6nemli olmayan ayiplara tesliminde dahi kiracimin, bor¢lunun
temerriidii hiikiimlerine basvurabilecegi yoniinde bkz. GUMUS, Borglar Hukuku, s. 266.

267 CABRI, s. 118; NUHOGLU, s. 59.

268 Bkz. 810, 111, B.

266
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zararin giderilmesini isteyebilir. Ancak, zararin giderilmesi istemi diger segimlik
haklarin kullaniimasini onlemez.

Onemli ayip durumunda kiracimin sézlesmeyi fesih hakki sakhdir.”

Bu hiikme gore, kiralananin sonradan ayipli hale gelmesi durumunda kiracinin
sahip oldugu secimlik haklar, ayiplarin giderilmesini isteme, kira bedelinden ayipla
orantili indirim yapilmasini isteme, zararin giderilmesini isteme ile 6nemli ayip
durumunda so6zlesmeyi feshetme hakkidir. Kiraciya taninan haklar bununla sinirh
degildir. TBK m. 306/’ de ayibin uygun siirede giderilmemesi durumunda kiraciya,
ayib1 bizzat giderme ve kiralananin ayipsiz benzeri ile degistirme talep hakki
taninmistir. TBK m. 305’ e gore kiraci, kiraya verenden ilk olarak kiralanandaki

269 Bu hak bir bakima kiralananin

ayiplarin giderilmesini talep edebilecektir
sO6zlesmede Ongoriilen sekilde teslimini talep niteliginde yani ayni ifa talebi niteliginde
bir haktir?’®. Tazminat talebi disinda diger secimlik haklarin kullanilmasi ilk olarak bu
secimlik hakkin kullamlmasina baglidir?’!. Kiraya veren tarafindan ayibin verilen
sirede giderilmemesi durumunda- 6nemli ayiplarda hakimden izin almak kosuluyla-
kiracinin ayib1 bizzat giderme?’?, benzeriyle degistirilmesini isteme ve sozlesmeyi
feshetme seklinde ikincil talep haklari dogmaktadir®’3,

TBK m.305°de kiralananin sonradan ayipli duruma gelmesi durumunda kiraciya

taninan diger secimlik hak kira bedelinin indirilmesini talep hakkidir?”*. Bu hakkin

29 GUMUS, Kira, s. 122; CABRI, s. 195; INCEOGLU, M. Murat, Kira Hukukunda Ayiba Karsi
Tekeffiil Borcu, BUHFKHD, C. 8, S. 103-104, s. 69; NUHOGLU, s. 69; Kiraci, kiraya verenden
her tiirlii ay1bin giderilmesini isteyebilir. Bu hakkin kullanilmasinda ayibin agirliginin bir 6nemi
yoktur. Kiralananin teslimin 6nce meydana gelen olagan temizlik ve bakim giderlerinin de bu
kapsamda kiraya verenden talep edilmesi mimkiindir. Clnki teslimden 6nce var olan temizlik
ve bakim giderleri, kiraya verenin kiralanani sdzlesmede Ongoriilen sekilde teslim borcunun
kapsamindadir. Fakat kiralananin tesliminden sonra ortaya ¢ikan 6nemsiz nitelikteki temizlik ve
bakim giderleri kiralananin kullanimindan kaynaklanmakta olup, TBK m. 317 uyarinca
bunlardan kirac1 sorumlu olacaktir. Ayrintili bilgi i¢in bkz. CABRI, s. 198 vd.

270 CABRI, s. 197; BASOGLU, Basak, Tiirk Hukuku ve Mukayeseli Hukukta Aynen Ifa Talebi,
Istanbul, 2012, s. 128.

2 GUMUS, Borglar Hukuku, s. 268; ERZURUMLUOGLLU, s. 95.

212 Kiracinin bu segimlik hakki kullanabilmesi i¢in, dncelikle kiraya verenden ayiplarin uygun bir
stirede giderilmesini talep etmesi ve bu talebinin sonugsuz kalmasi gerekir. Bu hak, ayibin
giderilmesi se¢imlik hakkinin kullanilmasiyla dogan aynen ifa talebinin devami niteligindedir.
Aciklamalar i¢in bkz. CABRI, s. 214 vd.

213 CABRI, s. 196.

24 Kiractya tanman bu hak ile karsilikli edimler arasindaki dengenin yeniden saglanmasi
amaglanmistir. Kiraya verenin kiralanani sozlesmede 6ngoriilen kullanima ve igletmeye elverisli
durumda teslim ve s6zlesme siiresince bu durumda bulundurma borcunun karsisinda kiracinin
kira bedelini 6deme borcu yer almaktadir. Ayip nedeniyle kiralananin kullanilmamasi1 veya
kiralanandan beklenen menfaatin azalmasi durumunda, bozulan bu sozlesmesel dengenin
yeniden saglanmasi kira bedelinin indirimi ile miimkiin olacaktir. Bkz. CABRI, s. 232;
NUHOGLU, s. 91.
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kullanilabilmesi i¢in ayibin agirliginin ne derecede olmasi gerektigi konusunda

275

kanunda bir agiklik ve 6gretide goriis birligi yoktur?”. Ogretide bizim de katildigimiz

goriise gore, kira bedelinin indirilmesini talep hakki O6nemli ve orta derecedeki
ayiplar varlig1 halinde kullanilabilecektir®’®.

Kiralanandaki ayiplarin 6nemli ayip niteliginde olmasi durumunda kiraciya
taninan bir diger hak sozlesmeyi feshetmeye iliskin olmaktadir. S6zlesmeyi feshetme
hakk1 sadece énemli ayiplarin varligi durumunda miimkiin olacaktir?’’. Bu durum
TBK m. 306/’ de, “Ayibin, kiralananin ongoriilen kullanima elverisliligini ortadan
kaldirmast ya da énemli élgiide engellemesi ve verilen slirede giderilmemesi halinde
kiraci sozlesmeyi feshedebilir.” seklinde diizenlenmistir. Kiracinin 6nemli ayip
durumunda sézlesmeyi fesih hakki hem teslim sirasinda var olan hem teslimden sonra
meydana gelen ayiplar bakimindan dngoriilmiistiir.

E. Zapta Kars1 Tekefful Sorumlulugu

Kiraya verenin, kiralanan1 kullanima ve isletilmeye uygun halde teslim ve kira
siiresince de bu durumda bulundurma borcunun kapsamina, kiralanan iizerinde tigiincii
kisilerin ayni ya da sahsi {istiin hak iddialarindan kiracinin korunmasi da

girmektedir?’®, Bu bor¢ kapsaminda kiraya verenin, kira siiresi boyunca kiracinin

215 Ayip, kiralananin kullanimini smirlandirmiyor ya da olumsuz yonde etkilemiyorsa yani 6nemli

olmayan ayip niteligindeyse kira bedeli indirim talebinin s6z konusu olmayacagi yoniinde bkz.
ACAR, Kira, s. 198; TANDOGAN, s. 121; GUNEL, s. 97; KOK, s. 96; Aym yonde verilen
Yargitay karari i¢in bkz. Y. 3.HD., T. 28.09.1998, E. 1998/9053, K. 1998/9860,
www.kazanci.com.tr; Buna karsin TBK m. 307’ deki kiralamin kullanimini etkileyen ayip
kavraminin 6nemli olmayan ayiba karsilik geldigi ve kira bedelinin indirilmesinin talep hakkinin
onemli olmayan ayiplarin mevcudiyeti halinde miimkiin olacag1 yoniinde bkz. GUMUS, Borglar
Hukuku, s. 198; Her tiirlii ayip i¢in kira bedelinden indirimin istenebilecegi yoniinde bkz.
BALTALI,s. 78.

216 TANDOGAN, s. 121.

oy GUMUS, Kira, 123; INCEOGLU, Ayp, s. 75; Yargitay’in kararina konu olan bir olayda taraflar
arasinda yapilan tUriin kirasi sozlesmesinde, kiralanan tagmmmazda “et ve balik mamdilleri
hazirlanarak pisirme isi” yapilacagina dair agiklama yer almaktadir. Bu isin yapilabilmesi i¢in
bacali sistemin bulunmasi gerekir. Kiralananda bacali sistemin bulunmayist 6nemli ayip
niteliginde olup, kiracinin s6zlesmeyi feshine imkan vermistir. Bkz. YHGK, T. 02.10.2013, 13-
16/1417.

218 TUNGCOMAG, s. 736; FEYZIOGLU, s. 527 vd.; TANDOGAN, s. 124 vd; ALTAS, s. 105 vd;
CANSEL, s. 71; ARKAN SERIM, s. 68; AKER, s. 342; DOGAN, Sona Erme, s. 14;
EREN/BASPINAR, s. 218; Yargitay’in kiraya verenin, kiralananin zaptindan sorumlu oldugunu
ifade ettigi bir karar1 soyledir:  /...] Davacimn koyun siiriisiinii otlatmak iizere kiraladigi
otlakiye iizerinde miilkiyet iddiasinda bulunarak yararlanmasina engel oldugu ve davacinin bu
durumu davali kiralayana derhal duyurmasina ragmen davalimin, engellemenin ortadan
kaldirilmasin  i¢in  hi¢bir  girisimde bulunmadigi anlasiimaktadir. BK.nun 249 ve
272.maddelerinin agik hiikiimlerine gére kiralayan, kiralanani sézlesmenin amacina uygun
surette kullanmaya(ve isletmeye) elverisli bir sekilde teslime mecburdur. Ancak kiralayanin,
kiralanant sozlesmenin baslangicinda kiracimin kullanmasina elverisli halde teslim etmis
bulunmast gerekli olmakla beraber, asla yeterli degildir. Kiralayanin bu borcu, sézlesmenin
devami boyunca da devam eden bir siireklilik tasir. Ne var ki kiralayan sézlesme boyunca
kiracuin kiralanani kullanmasina sadece katlanmak, ona karismamak suretiyle bu borcunu ifa
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kullanma ve isletme hakki ile bagdasmayacak iistiin haklar vermemesi, iigiinci
kisilerden gelen bu saldirilar1 engellemesi ve gerektiginde dava agmasi gerekecektir.

Kiraya verenin zaptan sorumluluguna iliskin TBK’nin iiriin kirasina iliskin
ayriminda 6zel bir diizenlemeye yer verilmemis olup; TBK. m. 358’deki atif uyarinca
kira sozlesmesinin genel hiikiimlerinde TBK m. 309°da yer alan hiikiim, {iriin kirasi
icin de uygulama alan1 bulacaktir®”®.

Kiraya verenin zapta karsi tekeffiil sorumlulugu TBK m. 309’da su sekilde
diizenlenmistir: ““ Bir ticiincii kiginin kiralananda kiracimin hakkiyla bagdasmayan bir
hak ileri siirmesi durumunda kiraya veren, kiracimin bildirimi iizerine davayi
tistlenmek ve kiracinin ugradigi her tiirlii zarar1 gidermekle yiikiimliidiir. ”

Kiraya verenin zapta kars1 tekeffiil sorumlulugu, tiglincii kisinin tistiin hakkinin,
iriin kiras1 sozlesmesinin kurulmasidan 6nce var olmasi durumunda s6z konusu
olacaktir®®®, Sézlesmenin kurulmasindan sonra, iigiincii kisilerin kiralanan {izerinde
ayni ya da sahsi hak kazanmasi durumu TBK m. 310 vd. maddelerinde 6zel olarak
diizenlenmistir. Bu maddelerde de dstiin hak sahipligini kazanan kisinin, Kira
sozlesmesinin tarafi haline gelecegi 0ngorilmiis olup; bu diizenleme ile kiracinin bu
durumda ugrayacagi muhtemel zararlarin 6niine gecilmek istenmistir.

Kiraya verenin zapta karsi tekeffiil sorumlulugu, {igiincii kisilerin iirlin kirasi
sozlesmesinin kurulmasindan Once var olan istiin haklarinin, kiracinin kiralanani

281

kullanmasina ve isletmesine engel olmas1 durumunda s6z konusu olacaktir®*. Diger

etmis sayilmaz;, onun aymi zamanda kiralananda meydana gelen ve kiracinin sozlesmede
Ongorulen tarzda onu kullanmasina engel olan arizalart ve eksiklikleri gidermek yiikiimii vardr.
Diger taraftan kiralayan, kiralanan seyin zaptina karsi da tekeffiil ile bor¢ludur. [...] O halde
kiralayan, kiraciya karsi, sadece kendisinin degil, kiralanan tizerinde hak iddia eden iigiincl
kisilerin bu iddialan yiiziinden de sorumlu bulunmaktadwr.[...]” Bkz. Y. HGK, T. 30.09.1981,
E. 1979/3-372, K. 1981/657, www.kazanci.com.tr.

“Borglar Kanunu’'nun 275.maddesinin yaptig1 gonderme sebebiyle hem adi kirada hem hasilat
kirasinda uygulanmasi zorunlu Bor¢lar Kanunu’'nun 253.maddesi uyarinca kiralanan iizerinde
kiracimin haklarwla telifi kabil olmayacak bir iddiada bulunulmas: durumunda kiralayan
husumeti iizerine alarak kiracimin akit uyarinca kullanmasina engel bir hal meydana gelmisse
bunu izale etmek mecburiyetindedir.” Y. 14. HD., T. 29.04.2010, E. 2010/4027, K. 2010/4910,
www.kazanci.com.tr.

280 ALTAS, s. 106; INCEOGLU, Kira, C.1, s. 241; Hak sahibi olmayan iiiincii sahsin, kiralananin
kullanilmasini ve isletilmesini engellemesi durumunda kiraya verenin zaptan sorumlulugu s6z
konusu olmayacaktir fakat kiraya veren TBK m. 301° de diizenlenen bor¢ kapsaminda bu engeli
ortadan kaldirmakla yiikiimliidiir. Bkz. ACAR, Kira, s. 253.

Isvigre Borglar Kanunu’nda kiralananda iigiincii kisilerin iistiin hak iddia etmesi hukuki ayip
olarak kabul edilmis olup; kiraya verenin ayiptan sorumlulugu kapsaminda degerlendirilmistir.
Bu bakimindan Tiirk hukukunda ayri madde ihdas edilmesi Ogretide elestirilmistir. Bkz.
GUMUS, Kira, s. 136; ACAR, Kira, s. 250; Kanimizca, kamu hukukuna iliskin sinirlamalar
sebebiyle kiraya verenin zaptan degil ayiptan sorumluluguna basvurulabildigi gibi ayni sekilde
iiciincii kisilerin Ustiin haklarinin mevcudiyeti durumunda da ayip hiikiimlerine basvurmak
pekala mimkin olabilirdi.
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bir deyisle, ligiincii kisilerin tistiin haklarinin varligina ragmen kiraya veren kiralanani
ihtilafsiz ve  nizasiz  kullanabiliyorsa  kiraya  verenin  sorumluluguna
gidilemeyecektir?®?, Ogretide bizim de katildigimiz bir goriise gore, iiciincii kisinin
ileri siirdiigii hakkin kiralananin kullanilmasini ve isletilmesini tamamen ortadan
kaldirmast durumunda kiraya verenin kiralananin zaptindan sorumlu olacag;
kiralananin kullaniminin ve igletilmesinin sinirlandirilmasi durumunda kiraya verenin,
zapta kars1 sorumluluk degil, ayiba karsi sorumluluk hiikiimleri uyarinca sorumlu
olacag1 kabul edilmektedir?®?,

Bu aciklamalar dogrultusunda kiraya verenin zapta kars1 tekeffiil
sorumlulugunun s6z konusu olmasi i¢in ilk olarak {igiincii kisilerin yani sdzlesmenin
tarafi olmayan kisilerin, kiracinin hakki ile bagdasmayan ve kiracinin kiralanan
kullanmasini ve isletmesini olumsuz etkileyen ayni ya da sahsi bir hakkinin mevcut
olmasi gerekir?®*. Bu hak miilkiyet hakki, intifa hakki, oturma hakki, iist hakki gibi
285

ayni bir hak olabilecegi gibi tapu siciline serh verilmis sahsi bir hak da olabilir

Ucgiincii kisi tarafindan kiralanan iizerinde ileri siiriilen iistiin hakkin 6zel hukuka

22 FEYZIOGLU, s. 527; ALTAS s. 182; AKER, s. 343; INCEOGLU, Kira, C.I, s. 241; Zapt
gerceklesmese bile zapt tehlikesi meveut oldugu siirece kiracinin hata ve hile hiikiimlerine
basvurabilecegi yoniinde bkz. GUNEL, s. 151; INCEOGLU, Kira, C.I, s. 244, dn. 975.
GUMUS, Kira, s. 137; Buna karsin dgretideki bir diger goriise gore ise, ii¢lincii kisinin mevcut
iistiin hakkinin, kiralananin kullanimini sinirlandirmasi durumunda dahi kiraya verenin zapta
kars1 tekeffiil sorumlulugu séz konusu olacaktir. Bkz. INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 241-242;
ACAR, Kira, s. 254.

284 ARAL/AYRANCI, s. 259; INCEOGLU, Kira, C.I, s. 236; ALTAS, S. 106; GUNEL, s. 141 vd.;
“[...] Taraflar arasinda rodovans sézlesmesinin yapildig 19.04.1994 ve isletme sahasinin teslim
edildigi 29.04.1994 tarihlerinden sonra ruhsat sahasinda kalan ve davaci-karsi davalinin genel
miidiirliik makamina yazilan 20.12.1994 tarihli yazi ile cevherlesmenin yogun oldugunun
saptandigr 772 numarali ozel kisilere ait tasinmaz maliklerinin davali-karst davacimin
calismalarina engel oldugunun bildirildigi, davali ve karsi davacimn tigiincii kisilerin miilkiyet
hakkint kullanarak ¢ikardigi muarazayr 14.12.1994 ve 27.07.1995 tarihli yazilarla davaci-kars
davaliya ihbar ettigi, ruhsat sahibinin ise, kiraciya vekaletname verdigini, sozlesmenin
imzalandig tarvihte soz konusu taginmazin ozel miilkiyete konu tegkil ettiginin davali-kars: davaci
tarafindan bilindigini, Anayasa Mahkemesi kararinin da sézlesmenin imzalandigr 19.04.1994
tarihinden once, 16.04.1994 tarihli Resmi Gazete'de yaymlanmis oldugunu ileri surerek mevcut
muarazadaki husumeti deruhte etmedigi dosyada yer alan bilgi ve belgelerle sabittir.[...]Somut
olayda da; cevherlesmenin yogun oldugu, miilkiyeti ozel kisilere ait 772 parsel maliklerinin
madencilik ¢alismalarina izin vermemek suretiyle ¢ikardiklart muarazamin  isletme
faaliyetlerinde imkansizliga sebebiyet verdigi ortadadir. Ciinkii 19.04.1994 tarihli rodovans
sozlesmesinin taraflarina yiikledikleri hak ve bor¢ dengesi isletmeden bekledigi fayday
saglamayan kiract aleyhine sonu¢ meydana getirmistir. Borclar Kanunu'nun 253. maddesi
hiikmiince sozlesmeden sonra iigiincii kisilerin ortaya ¢ikardiklart muarazada sorumluluk
yiiklenerek bu muarazay: giderme miikellefiyetini yerine getirmeyen kiralayana karsi, kiracidan
ortaya ¢ikan, aleyhine duruma, daha fazla katlanmasi beklenemez. Davaci-karst davali
kiralayan kendi oncelikli borcunu yerine getirmediginden, davali-karsi davaci kiracinin basiretli
bir is adami gibi davranmadigr savunmasinda da bulunulamaz.[...] ” Y. 14.HD., T. 21.11.2007,
E. 2007/8532, K. 2007/14665, www.kazanci.com.tr.

285 TANDOGAN, s. 124; ARAL/AYRANCI, s. 260; INCEOGLU, Kira, C. I, s. 236.
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iliskin bir hak olmasi gerekir?®

. Ciinkii kamu hukukuna iliskin sinirlamalar nedeniyle
kiraya verenin zapta karsi tekeffiil sorumlulugu s6z konusu olmayip; boyle durumlarda
sartlar1 varsa kiraya verenin hukuki ayip nedeniyle ayiba kars1 tekeffiil sorumluluguna
gidilecektir. Ugiincii kisinin {istiin hakki kiralananmn tamamina iliskin olabilecegi gibi
bir kismina da iliskin olabilir?®’.

Hiikiimde acikg¢a yer almamasina ragmen, 0gretide kiraya verenin zapta karsi
tekeffiil sorumlulugunun dogmasi icin kiralananin kiraciya teslim edilmis olmasi
aranmaktadir®®, Bu goriise gore, iiciincii kisinin iistiin hakki sebebiyle teslim borcu
imkansiz oldugu icin kiraya veren TBK m.112’ ye gore sorumlu olacaktir?,
Ogretideki bir diger goriise gore, bu durumda kiraya veren bor¢lu temerriidii
hiikiimlerine gére sorumlu olacaktir?®,

Kiraya verenin zapta karsit sorumlulugunun s6z konusu olmasi i¢in, kiracinin
sOzlesmenin kurulmasi sirasinda tgiincii kisilerin {istiin haklarinin mevcudiyetini
bilmemesi gerekir?®!. Zira bunu bilmesine ragmen sdzlesmeyi yapmasi, bu durumu
kabul ettigi seklinde yorumlanir. Kiracinin bilmesinin gerektigi durumlarda kiraya
verenin sorumluluguna gidilip gidilmeyecegi 6gretide tartismalidir. Mesela serh
ettirilmis sahsi hakkin; bir goriise gore; tapu kiitiiglinlin aleni olmasindan hareketle
kiracinin bilmesi gerektigi, bundan dolayr serh edilmis kisisel hakkin varligina
dayanarak kiraya verenin zapta kars1 tekeffiil sorumluluguna basvurulamayacagi ifade
edilmistir®®2. Buna karsin diger goriise gore ise, kiracinin sadece bildigi durumlarda
kiraya verenin zapta karsi sorumluluguna bagvuramayacagi, bilmesi gereken durumlar
icin boyle bir sonucun dogmayacagi ve kiralanan iizerinde ayni hak kazanmayan
kiracinin tapu incelemek zorunda olmadigindan hareketle, tigiincii kisinin serh edilmis
sahsi hakkinin varligi durumunda kiraya verenin zapta karsi tekeffiil sorumluluguna
gidilebilecegi ifade edilmistir?®,

Hikimde ifade edildigi lizere sorumlulugun dogmasi i¢in kiracinin kiraya

verene durumu bildirmesi gerekir. Bu bildirim, kiracinin zapta karst tekeffiil

286 INCEOGLU, Kira, C. I, s. 237; GUNEL, s. 150.

287 GUNEL, s. 150; “kiralayan belediye kiralanann iiciincii bir sahis tarafindan kira sézlesmesinin
yapimasindan once mevcut olan ayni bir hak dolayisiyla tamamen veya kismen
zaptedilmesinden, kiraci davaciya karst sorumludur.” Y. 13. HD., T. 03.06.2003, E. 2003/2751,
K. 2003/7262, INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 238, dn. 948.

28 GUMUS, Kira, s. 136; ARAL/AYRANCI, s. 263; GUNEL, s. 144.

29 GUMUS, Kira, s. 136; INEOGLU, Kira, C.1, s. 236.

290 GUNEL, s. 236.

201 TANDOGAN, s. 125; GUMUS, Kira, s. 137; INCEOGLU, Kira, C.I, s. 242; GUNEL, s. 155.

292 GUMUS, Kira, s. 137, dn. 360.

293 GUNEL, s. 150.
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hiikiimlerine bagvurabilmesi i¢in yerine getirilmesi gereken bir yukumliluk
niteligindedir?®®*. Bu bildirim icin kanunda 6ngériilmiis bir sekil sarti séz konusu
degildir®®. Fakat ogretide ispat edilebilirlik agisindan mahkeme aracigiyla ya da

2% Her ne kadar kanun kiracinin bu bildirimi

noterden yapilmasi tavsiye edilmektedir
hangi silirede yapacagini ongdrmiis olmasa da, 6gretide hakim goriis kiracinin bu
bildirimi makul bir siirede yapmas1 gerektigini belirtmektedir?®’.

TBK m. 309°da yer alan diizenlemeye gore, liglincii kiginin tstiin hakkini dava
yoluyla ileri stirmesi durumunda kiraya verenin, kiracinin bildirimi {lizerine davayi
ustlenmek ve bu yilizden kiracinin ugradigi her tiirlii zarar1 tazmin etmek yiikimliiligii
vardir®®®, Burada tazmin edilecek zarar kiracinin ifa menfaatinin kaybma dayal
miispet zarardir?®. Burada kiraya verenin sorumlulugu kusur sorumlulugu olup3®,
kiraya veren kusursuz oldugunu ispatlamak suretiyle tazminat borcundan
kurtulacaktir.

F.  Vergi ve Benzeri Yukumluliuklere Katlanma Borcu

TBK m.302’ye gore kiralanan sey ile ilgili zorunlu sigorta, vergi vb.
yikimliiliiklere kiraya veren katlamr®®, Ornegin; emlak vergisini, motorlu tasitlar
vergisini, sigorta primlerini kiraya veren O0demek zorundadir. Sozlesmede aksi

kararlastirilabilir.

204 BERKI, s. 168; INCEOGLU, Kira, C.1, s. 247; GUMUS, s. 137; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.
275; Yargitay’in kiracinin kiralanin zapti durumunda kiracinin durumu kiraya verene
bildirmekle miikellef oldugunu ifade ettigi karari i¢in bkz. “Kiraci isletmede kendisinin
gidermesi gerekmeyen esasli tamiratlarin ortaya ¢ikmast veya kiracilik hakk ile bagdasmayan
3.kisilerin hak iddialar: karsisinda sessiz kalmamali, kiralanani ilgilendiren bu gibi hak
iddialarint kiralayana ihbar etmelidir. Kiracinin ihbar miikellefiyeti, kiralayanin BK m. 251, 253
ve 276 'daki vecibelerini ifa etmesini ve ifa etmedigi takdirde kiracimin haiz oldugu haklar: talep
etmek imkammi hazirlar.” Y. 14 HD., T. 18.10.2010, E. 2010/9168, K. 2010/10791,
www.kazanci.com.tr.

295 GUMUS, Kira, s. 138; INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 247; ACAR, Kira, s. 264.

2% GUMUS, Kira, s. 137; INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 247; GUNEL, s. 157.

207 GUMUS, Kira, s. 138; GUNEL, s. 157; ACAR, Kira, s. 265; INCEOGLU, Kira, C. I, s. 247.

2% GUMUS, Kira, s. 138; ACAR, Kira, s. 265.

299 ARAL/AYRANCI, s. 260; GUMUS, Kira, s. 139; INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 251; “Miispet
zarar, borglu edayr geregi gibi ve vaktinde yerine getirseydi alacaklinin mameleki ne durumda
olacak idiyse, bu durum ile eylemli durum arasindaki farktir. Diger bir anlatimla, miispet zarar,
sozlesmenin hi¢ veya geregi gibi yerine getirilmemesinden dogan zarardir.” Bkz. 6.HD., T.
11.11.2014, E. 2014/8455, K. 2014/12229, TOMBALOGLU, m. Liitfi, Kira Sézlesmesinden
Kaynaklanan Uyusmazliklar, Ankara, 2015, s. 212.

300 TANDOGAN, s. 125; GUMUS, Kira, s. 138; ACAR, Kira, s. 269; ARAL/AYRANCI, s. 260;

Ogretide bir diger goriis, bu sorumlugun kusursuz sorumluluk oldugunu ileri siirmektedir.

AYDOGDU/KAHVEC]H, s. 449.

CANSEL, s. 92; Bunu karsin bazi kanunlarda bu borcun kiraci tarafindan 6denecegi 6ngoriilmiis

olabilir. Ornegin 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu’nun 44.maddesine gore, gevre vergisi

binay1 kullananlar tarafindan o6denecektir. Bu kapsamda bu bor¢ kiracinin yiikiimliliigi

altindadir. Bkz. ARKAN SERIM, s. 120; OZTURK, s. 187.
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Kiralanani miilkiyetinin kiraya verene ait olmasi sebebiyle kanun koyucu bu
gibi bor¢lardan seyin maliki sifatin1 tagryan Kiraya vereni sorumlu tutmustur®®?, Fakat
bu emredici niteligi haiz olmayip taraflarin bu bor¢lardan kiracinin sorumlu olduguna
dair yaptiklar1 anlasmalar gecerli olacaktir®®,

G. Tutanak Duzenleme Borcu

TBK m. 359’ da bu husus su sekilde diizenlenmistir: “Kira sézlesmesi, arag ve
geregleri, hayvanlari, devredilen esyayi veya stoklanmis mallart da igeriyorsa
taraflar, bunlarin degerlerini birlikte takdir ederek iki niisha diizenleyecekleri
tutanaga ge¢irip imzalayarak, birbirlerine vermekle yiikiimliidiir.”

Dogrudan dogruya iiriin getirmeyen malzeme, mobilya, makine gibi tasmnir
mallar da tarimsal veya sinai bir isletmenin parcasi olarak iiriin kirasina verilebilir®®.
Sozlesmenin bitiminde kiracinin iade borcunu eksiksiz yerine getirebilmesi, kiralanani
teslim aldig1 haliyle noksansiz iade edebilmesi igin tutanak tutulmasi biiyiik nem arz
etmektedir®®, Esyanin aymi degerle iade edilip edilmedigi hususundaki tereddiitleri
ortadan kaldirmak i¢in kanun koyucu boyle bir yiikiimliilik getirmistir. S6zlesme
sirasinda neyin kira kapsamina girdigini ayrintili tutanaga gegiren taraflar, bu sayede
kira s6zlesmesinin hitaminda nelerin iade edilecegi hususunu tutanaktan kontrol

imkanna sahip olur®®

. Diger bir deyisle bu tutanak ile nelerin iade kapsaminda oldugu
ispat edilebilir duruma gelmektedir3’,

Tutanak diizenleme borcu kanunda s6zlesmenin her iki tarafina da yiiklenmis bir
borg olup; sézlesmenin gegerliligi bu borcun yerine getirilmesine baglh degildir®®.

Tutanak tutma isinin taraflarca yazili sekilde yapilmas: yeterlidir. Genellikle
kiraya veren tarafindan kiracinin da katilimi ile yapilir®®. Taraflardan birinin bu
yiikiimliiliikten kaginmasi halinde diger taraf mahkeme araciligi ile tutanak tutulmasini
isteyebilecektir3®,
II. KIRACININ BORCLARI (KIRAYA VERENIN HAKLARI)

Uriin kiras1 s6zlesmesinin tarafi olan kiracinin kiralanan1 kullanmasi karsiliginda

kira bedelini 6deme asli borcunun yaninda gesitli borglari bulunmaktadir. Uriin

32 EREN,s. 351; GOKYAYLA/ZEVKLILER, s. 281.

33 CANSEL, s. 92.

34 TANDOGAN,s. 5.

305 ARKAN SERIM, s. 40.

36 TANDOGAN, s. 189; ARKAN SERIM, s. 40; CANSEL, s. 89.
307 BECKER, s. 328.

38 ARKAN SERIM, s. 41.

39 CANSEL, s. 90; ARKAN SERIM, s. 41.

30 TANDOGAN, s. 189; CANSEL, s. 90; ARKAN SERIM, s. 41.
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kirasina 6zgii olarak isletme hakki ayni zamanda kanunda kiracinin borcu olarak
hiikiim altina alinmistir. Bunun yaninda kiracinin bakim borcu, 6zenle kullanma borcu,
kiralanan1 alt kiraya vermeme ve kira siiresi sonunda kiralanani iade etme vb borglari
asagida sirasiyla incelenecektir. Kanunda diizenlenen kiracinin borglar1 ayni zamanda
kiraya verenin haklar1 olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
A. Kira Bedelini ve Yan Giderleri Odeme Borcu
1.  Genel Olarak

Uriin kirasinda kira bedeli, kiracinin kiralanan1 kullanmasi ve isletmesi sebebiyle
kiraya verene ddemek zorunda oldugu karsilik olarak tanimlanabilir*’t, Diger bir
ifadeyle, kiracinin kira bedelini ddeme borcu ile kiraya verenin kiralanani kullanmaya
ve isletmeye elverisli sekilde teslim ve sézlesme siiresince de bu durumda bulundurma
borcu degisim iliskisi i¢cindedir.

Kira bedeli, kiracinin en temel borcu olup, kira sézlesmesinin objektif esasli

312

unsurlarindandir®*“. Kira bedelinin olmamasi durumunda sézlesmenin kira sdzlesmesi

oldugunu sdylemek miimkiin degildir ¢iinkii kira sdzlesmesinin tam iki tarafa borg

313

yikleyen yapisi bu sayede miimkiin olmaktadir Kira sozlesmesinin bu

sinallagmatik yapis1 geregi, Kira bedeli belirlenmis olsa bile, kiraya veren teslim
borcunu yerine getirmedik¢e kira bedeli borcunun dogmayacagi savunulmaktadir.
Konu ilgili bir Yargitay karari®** soyledir:

“Dinlenen davaci taniklarimin agik beyanlarina gore, gerceklesen kira
sozlesmesine dayanarak davacimin koyun siiriisiinii otlatmak iizere taginmaza
gotiirmesi tizerine, baska koyler halkinin kendisini bu yerden yararlanmaktan
engelledikleri kesinlikle anlasilmaktadir. Bu bakimdan davacinin kira konusu
verden bir stire i¢in dahi yararlanmadigi ger¢eklegsmistir. Hatta durumu davali
kiralayana bildirmesi iizerine, ben burayi sana kiraya verdim, sen ne yaparsan
vap demek suretiyle BK.nun yukarida agiklanan hiikiimlerine agik¢a muhalefet
ettigi yine tamik beyanlart ile sabittir. Su halde davali kiralayamin, kira
sozlegmesinin kendisine yiikledigi, ger¢ek anlamda bir teslim ve yararlanmaya
amade bulundurma borcunu yerine getirmedigi agik ve secik olarak
anlasilmaktadir. Oysa kiralayan teslim miikellefiyetini tam yerine getirmedikge,
kiramin pesin odenmesi sart edilen hallerde dahi kira alacagi dogmaz.
(TANDOGAN-age. -354, dipnot 7 ile ilgili metin) Kald: ki taraflar arasindaki
sozlesme yukarida anilan teslim borcu yerine getirilmedigi icin davact
tarafindan feshedilmistir. O halde, davact haksiz iktisap kurallarinca davali
kiralayanin pesin aldigi kiray1 istemekte haklidir ve mahkemenin de yukarida

31 FEYZIOGLU, s. 562; ARPACI, s. 172; CANSEL, s. 106; INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 253;
ARKAN SERIM, s. 91; EREN/BASPINAR, s. 222.

32 ARKAN SERIM, s. 91.

313 ACAR, Kira, s. 88.

34 YHGK, T.30.09.1981, E. 1979/3-372, K. 1981/657, www.kazanci.com.tr.
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anilan gerekgelere uygun diisen o6detme karart dogrudur ve karar anilan
nedenlerle onanmalidir.”
Uriin kirasina iligskin bu Yargitay kararinda, Hukuk Genel Kurulu, kiralanmn

kullamima ve yararlanmaya uygun sekilde teslim ve kira siiresince de bu durumda
bulundurma borcu ile kiracinin kira bedeli 6deme borcunu birbirinin karsiligi olarak
kabul etmis olup, her iki borcun dogumu bakimindan karsiliklilig1 esas almistir®™®. Bu
bakimdan kiraya verenin, borcunu yerine getirmemesi durumunda, kiracinin
O0demezlik defi kurumuna bagvurmasinda bir engel yoktur.

Kira bedelinin, kira sdzlesmesinin esasli unsurlarindan olmasi sebebiyle,
sozlesmenin kurulmus olarak kabul edilmesi igin kira bedelinin belirli ya da
belirlenebilir olmas1 gerekir. Ogretide kira bedelinin miktarinin belirlenmesinin
zorunlu olmadigi, belirlenebilir olmasinin sézlesmenin gegerliligi i¢in yeterli oldugu
kabul edilmektedir3®®.

Kiraya veren, kiralanan1 kullanmaya ve isletmeye hazir bulundurdugu miiddetce,
kirac1 kullanmasa veya isletmese bile kira bedelini 6demekle yukimlidirs!’. Diger bir
ifadeyle, kirac1 kendi kusurundan dogan bir durumdan dolay1 kiralanani kullanamamis
ve isletememisse, kiraya veren kiralanan1 kullanima ve isletmeye elverisli
bulundurdugu siirece kiracinin bedel 6deme borcu devam edecektir®,

TBK m. 362/II’ de kira bedelinin 6deme zamani diizenlenmis olup, s6z konusu

hiikme gore:

85 ACAR, Kira, s. 89.

316 GUMUS, Kira, s. 34-35; INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 14; ACAR, Kira, s. 90; ALTAS, s. 50; Kira
bedelinin siibjektif olarak da belirlenebilir olmasinin, sdzlesmenin gegerliligi igin yeterli oldugu
gdriisiinde bkz. GUMUS, Kira, s. 35; Kira bedelinin ddenmesi gerektiginin kararlastirilmasinin
yeterli oldugu, ayrica kira bedelinin miktari {izerinde bir anlagmaya varmis olmanin s6zlesmenin
kurulmus sayilmasi i¢in gerekli olmadigi goriisiinde bkz. AYDIN, s. 13.

317 FEYZIOGLU, s. 570; OZTURK, s. 194; « Taraflar arasindaki 02.02.2000 tarihli “plaka kira
sozlesmesi” baghkl sézlesme hasilat kirasi sozlesmesi niteligindedir. Bu sozlesme ile aylik kira
parast olan 240 000 000 TL 3.3.2000 odeme tarihli 12 ayri senetle davaliya odenmistir.
Sozlesmeye gore kira siiresi bir yidw. Kira siiresinin bitiminden kiralanamin plakasi mal
sahibine, davaciya ait oldugu anlasilan arag ise kiraciya birakilacaktir. Uyusmazligin ortaya
konan bu niteligine gére olaya diizenlenmesi Bor¢lar Kanununun 270 ve devami maddelerinde
yapuan hasilat kirasina iligkin hiikiimlerin uygulanmast gerekir. Gergekten kiralananin
kullanilmasinin olanakl bulunmamasi halindeki sorumlulugu diizenleyen yasanin 274.maddesi
uyarwmnca kiract kendi kusurundan veya sahsindan kaynaklanan bir nedenden dolayr kiralanani
kullanmadigr  yahut simwrli  bir sekilde ondan yararlandigi takdirde sayet kiralayan
kiralanani(aracy) soézlesme dairesince kullanmaya hazir bulundurmussa, kiract kiranin
tamamini odemekle yiikiimliidiiv. Ancak bu takdirde odemekten tasarruf ettigi bir miktar varsa
ve kiralanann diger bir sekilde kullaniimasindan elde ettigi menfaatler bulunmaktaysa bunlarin
kira parasimdan mahsubu gerekir.” Bkz. Y. 14.HD., T. 20.09.2005, E. 2005/3442. K. 2005/8101,
OZTURK, s. 103.

318 BERKI, s. 182.
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“Kiraci, aksine bir hiikiim veya yerel adet olmadik¢a, kira bedelini ve yan
giderleri her kira yilinin ve en geg kira stiresinin sonunda oédemekle yiikiimliidiir.”

Bu hiikiim ile kanun koyucu sadece kira bedelinin degil yan giderlerin de 6deme
zamanini diizenlemistir. Maddenin ikinci fikrasinda kira bedelinin ve yan giderlerin
O6denmemesinin ayni sonuca baglanmis oldugu goz Oniine alindiginda; kanun
koyucunun, ilk fikrada kira bedelinin ifa zamanini yan giderleri de hesaba katarak
diizenlemis olmasinin sebebi anlasilmaktadir. Buna gore, taraflar serbest iradeleri
dogrultusunda kira bedelinin 6deme zamanini sdzlesme ile serbestge tayin edebilirler.
Sozlesmede boyle bir tarihin kararlagtirilmamis olmasi1 durumunda yerel adetlere gore;
bu konuda yerel adet de yoksa kanunda diizenlendigi lizere her kira yilinin ve en geg
kira stresinin sonunda 6denir. Uriin kirasindaki bu diizenlemenin, iiriin kirasmmn
niteligi gbz oniine alindiginda yerinde bir diizenleme oldugunu soyleyebiliriz. CUnkd
kira bedelinin 6deme zamaninin sézlesmeye veya yerel adete gore belirlenemedigi
durumlarda her kira yilinin veya en geg¢ kira siiresinin sonunda ddenecegine dair
getirilen diizenleme ile aslinda iiriin kirasinda, kira bedelinin pesin degil, iiriinlerinin
toplanmasindan sonra o6denecegi kurali konulmus olup, bu durum iiriin kiras
sdzlesmesinin niteligine de daha uygundur®®®.

TBK, yan giderlerin de kirac1 tarafindan 6denecegini 6ngérmiis olup; kira bedeli
ile yan giderlerin 6denmemesini ayni sonuca baglamistir. Kira bedelinin 6denme
zamaninin diizenlenmesinin yaninda, bu hiikiim ile yan giderlerin 6denme zamani da
diizenlenmistir. Eski Borglar Kanunu doneminde yan giderlerin 6denmemesi
durumunda s6zlesmenin feshinin miimkiin olup olmayacagi 6gretide tartismaliyd: ve
Yargitay da bu konuda birbiri ile ¢elisen kararlar vermisti. Kira bedeli ile yan giderleri
ayn1 hukuki rejime tabi kilan bu diizenleme ile 6gretideki ve Yargitay’ daki tereddiitler
sona ermis; bu bakimdan yerinde bir diizenleme olmustur3%,

Maddenin 6ngdrdiigli tamamlayici hukuk kuralina gore, kiracinin kira bedelini
O0deme borcu her kira yilinin sonunda ve en geg¢ kira siiresinin bitiminde ddenecegi

yoniindedir. Maddenin sistematiginden yola ¢ikacak olursak, kiraya verenin teslim

319 ALTAS, s. 268.

320 Yargitay uygulamasma bakacak olursak; “Kural olarak kefilin sorumlulugu kira bedeli ile
simwrlidr. Sozlesmede kefilin sorumlulugu ile ilgili ozel bir diizenleme getirilmemis olup kira
bedeli disindaki elektrik, su, temizlik, telefon, dogal gaz vb giderleri...” demek suretiyle, kira
bedeli ile yan giderleri birbirinden ayirmistir. Bkz. Y. 6.HD., T. 05.12.2005, E. 2005/8118, K.
2005/11183, www.kazanci.com.tr; Yine Yargitay bir karinda, taraflarca yakit giderinin kira
bedeline dahi olacag kararlastirilmissa, kira bedelinin, kiractya ddeyecegi miktar ile yakit ig¢in
apartman yonetimine Odeyecegi miktarin toplami oldugunu 6ngdrmiis olup; yakit parasinin
6denmemesi nedeniyle temerriide dayali tahliye talebini miimkiin gormiistiir.

67



borcunun, kiraciin kira bedeli 6deme borcundan once geldigini sdyleyebiliriz.
Kanunda diizenlenen iiriine katilmali1 kira da bunun gdstergesi olup; kiralananin teslimi
ve isletilmesi sonucu, devsirilecek iirtinlerin belirli bir oraninin bedel olarak verilmesi
bu siralamanin dogrulugunu kanitlar niteliktedir. Buna gore, kira sdzlesmesi i¢in ayni
anda ifa kurali gecerli olmayip; kira bedelinin pesin olarak kararlastirilmis oldugu
durumlarda dahi kiraya verenin teslim borcu kiracinin kira bedeli 6deme borcundan

321

once gelmektedir®*. Bunun da pratik sonucu, kiralanani teslim etmeyen kiraya verenin

odemezlik def’i kurumuna basvuramamasin da kendini gosterir3??,

Uriin kiras1 sozlesmesini diizenleyen hiikiimlerde, kira bedelinin nerede
0denecegine dair 6zel bir htikim mevcut degildir. Bundan dolay: ifa yerinin tespitinde
genel hiikiimlere bagvurulmasi gerekir. Kira bedelini para borcu olarak
diisiindiigiimiizde, bagvuracagimiz hiikiim TBK m. 89/ b.1 olacaktir. Buna gore;

“Para borg¢lari, alacaklinin 6deme zamanindaki yerlesim yerinde ifa edilir.”

Bu hiikme gore, eger taraflarca aksi kararlagtirilmamigsa, para borcu kural olarak
alacaklinin 6deme zamanindaki yerlesim yerinde 6denmelidir®?,

2. Olaganiistii Durumlarda Kira Bedelinden indirim isteme Hakki

TBK m.363’de kiracinin, olaganiistii durumlarin varligi halinde kira bedelinin
indirilmesini isteyebilecegi Ongoriilmiistiir. Olaganiisti durumlar beklenmeyen
olaylardir. Eger kiralananin mutat iiriinlerinde olaganiistii felaket veya dogal afet
sebebiyle onemli surette azalma s6z konusu olursa, kiract bu hikme gore kira
bedelinin makul bir miktar indirilmesini talep edebilecektir®®*, Ornegin, tarimla
ugrasan kiraci sel olay1 yliziinden ayni verimi alamadigi dénem igin Kiraya verenden
indirim talep edebilecektir.

Madde metninde bu haktan baslangicta iki sartla feragat edilebilecegi hikim

altina almmistir. Sozlesme sirasinda bu gibi ihtimaller goz Oniine alinarak kira

321 GUMUS, Kira, s. 185; INAL, Fesih, s. 341; Buna karsin pesin ddenmenin kararlastirilmis oldugu
durumlarda 6demezlik define basvurulabilecegi goriisiinde bkz. INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 257,
263.

822 TANDOGAN, s. 165; Aksi goriis icin bkz. INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 257.

323 HATEMI/GOKYAYLA, s. 226.

324 BECKER, s. 342; ARPACI, s. 172; CANSEL, s. 110; EREN, s. 464; OZTURK, s. 218; ARKAN
SERIM, s. 100; Burada sdzlesmenin uyarlanmasina kanun koyucu tarafindan imkan taninnustir.
Bkz. CASHIN-RITAINE, Eleanor, Emprevizyon, Hardship ve Islem Temelinin Cékmesi: Pacta
Sunt Servanda ve Alman-Fransiz Hukuki Iliskilerinde Sézlesmelerin Uyarlanmasina Giden
Yollar, Cev. Basak Baysal, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, Istanbul, 2005, C.
63, S. 1-2, s. 321-342 s. 323; [...]Bor¢lar Kanunu'nun 282.maddesinin éziine ve sOziine gore,
kendisine kiralanan tarlada su baskint dolayisiyla hi¢ istifade edemeyen davaci kira parasinin
tamanuni geri isteyebilecegine/...] Bkz. Y. 6.HD., T. 28.11.1968, E. 1968/4894, K. 1968/2229,
KARAHASAN, C. 4, s. 628.
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bedelinin tespiti yapilmigsa ve dogan zarar bir sigorta ile karsilanmigsa baslangictaki

feragat gecerli olacaktir®®. Yargitay’in verdigi bir kararda bu durum soyle ifade

edilmistir:

325
326

“Sozlesme hukukunda asil olan sozlesmeye baglilik ilkesi olup bu ilke hukuksal
giivenlik, dogruluk ve diiriistliik kuralimin geregi olarak sozlesme hukukunun
temelini olusturur. Ne var ki; BK'nun 282. maddesinde belirtilen olaganiistii
durumlarin sézlesmede onceden var olan sozlesme adaletini bozduguna, taraflar
bunlara karsi bir énlem de almadiklarindan sézlesmede bir bosluk olmasi ve
islem temelinin sarsilmast séz konusu olur. Bu durumda hdkimin sézlesmeye
miidahalesi ile taraf iradelerine de énem verilerek yorum yoluyla sozlesmenin
diirtistliik kuralina uygun hale getirilmesi saglanir. Sozlesme hukukuna egemen
olan sozlesmeye baglilik ilkesine goére, sozlesme yapildigi andaki gibi
uygulanmalidir. Sozlesme kosullari  bor¢lu igin  sonradan agwrlasmis,
kararlastirilan edimler dengesi sonradan ortaya ¢ikan olaylar nedeniyle
degismis olsa bile bor¢lu sozlesmedeki edimini aynen ifa etmelidir. Ancak,
sozlesmenin yapildiginda karsilikli edimler arasinda olan denge sonradan
sartlarin olaganiistii degismesiyle biri aleyhine katlanilmayacak derecede
bozulabilir. Iste bu durumda sézlesmeye baghilik ve sozlesme adaleti ilkeleri
arasinda bir ¢eligki hasil olur ve artik bu ilkeye siki sikiya bagli kalma adalet,
hakkaniyet ve objektif hiisniiniyet( TMK m.4, 2) kaidelerine aykirt bir durum
yaratir hale gelir. Hukukta bu zithk ( Clausula Rebus Sic Stantibus-
Beklenmeyen Hal Sarti) sozlesmenin degisen sartlara uydurulmas ilkesi ile
giderilmeye c¢alisiimaktadr. Taraflarin  iradelerini  etkileyip sozlesmeyi
yvapmalarina neden olan sartlar daha sonra onemli surette degismisse artik
taraflar o akitle bagh tutulmazlar, degisen kosullar karsisinda TMK 'nin
2.maddesi uyarinca sézlesmenin yeniden diizenlenmesi imkén: hdsil olur.
Onceden goriilmeyen degisikliklerin borcun ifasim giiclendirmesi halinde
“islem temelinin ¢okmesi” giindeme gelir. Islemin temelinin ¢oktiigiinii kabul
eden h&kim duruma gore alacakli lehine borglunun edimini yiikseltmeye, bor¢lu
lehine onun tamamen veya kismen edim yiikiimliiliigiinden kurtulmasina karar
vermek suretiyle sozlesmeyi degisen sartlara wydurur. Bir baska deyisle
sozlesmeye miidahale eder. Islem temelinin ¢okiisiine iliskin wyusmazhiklarin
giderilmesinde kaynak olarak TMK’min 1, 2 ve 4.maddelerinden
yararlamilacaktir. Islem temelinin ¢oktiigiiniin dikkate alinmast diiriistliik
kuralimin geregidir. Diger bir anlatimla durumun degismesi halinde sozlesmede
israr etmek diiriistliik kuralina aykiri bir tutum olur. Degisen durumlarin
sozlesmede kendiliginden bulunan sézlesme adaletini bozmasu tizerine taraflar
bu haller icin bir tedbir almadiklarindan sozlesmede bir bosluk vardir. Bu
bosluk sozlesmenin anlamina ve taraf iradelerine onem verilerek yorum ile ve
diiristliik kuralina uygun olarak doldurulur. Bu yonteme sézlesmenin yorum
yoluyla diizeltilmesi veya degisen hal ve sartlara uyarlanmasi denilir. "3

BECKER, s. 344.

Y.HGK, T. 18.11.1998, E.1998/ 815, K.1998/835, www.kazanci.com.tr; Ayn1 yonde Yargitay
kararlar1 i¢in bkz. 6. HD., T. 28.11.1968, E. 1968/4894, K. 1968/2229, YVUZ, N, Kira, s. 820;
“Tarmmsal mahsiil kiralarinda kiracimin, fevkalade haller veya tabii hadiselerden dolayt
kiracidan miinasip bir miktarin indirilmesini istemeye hakki vardir. Zirai olmayan gelir
kirasinda boyle bir hakki yoktur. Bu halde, kiraci, zorunluluk sebebine dayanabilir.” Bkz.
Y.HGK., T. 23.10.1968, E. 1968/4-202, K. 1968/711, ERDOGAN, Hasan, Tahliye Kira Tespiti
Kira Alacagt ve Tazminat Davalari, Ankara, 2010, s. 675.
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YHGK yine bir kararinda kuraklik sebebiyle zeytinliklerden beklenen verimin
alinmamasi iizerine acilan kira bedeli indirimi davasinda, sdzlesmede taraflarca aksi
ongoriilmiis — bu haktan feragat edilmis- olmasina ragmen yukarida anlatilan
gerekgelerle kira bedelinin indirilmesine hiikmetmistir®?’.

B. Kiralanam Kullanma ve isletme Borcu

Kiracinin kullanma ve isletme borcu TBK m. 364’ de su sekilde diizenlenmistir:
“Kiract kiralanam ozgiilendigi amaca uygun ve iyi bir bicimde isletmekle, ozellikle
tirtin vermeye elverisli bir durumda bulundurmakla yiikiimlidiir.(1)Kiraci, kiraya
verenin izni olmaksizin, kiralanamn isletme usuliinii, kira siiresinin bitiminden sonra
etkisi goriilebilecek bicimde degistiremez.(2)”

Uriin kiras1 sdzlesmesinin kurulmasiyla, kirac1 bedel karsihiginda kiralanam
isletme ve kullanma hakkina sahip olur. Bu isletme hakki, kiralananin isletilmemesi,
kiralananin degerinin azalmasi riskini doguracagindan ayni zamanda kanunda urin
Kirasina 6zgii bir borg olarak diizenlenmistir. Kiracinin kira bedeli 6deme borcunun
yaninda bir diger asli borcu da bu isletme yiikiimliiliigiidiir®?®.

TBK m.364’ e gore kiraci, kiralanan1 6zgiilendigi amaca uygun ve iyi bir
bicimde isletmekle, 6zellikle iiriin vermeye elverisli bir durumda bulundurmakla
yiikiimliidiir. Isletme borcu, iiriin kirasin1 diger kira sozlesmelerinden ayiran en 6nemli

unsurlardan biridir®2®

. Adi kirada kiracinin 6zenle kullanma yiikiimliiligii varken tirtin
kirasinda kiralanan1 kullanmanin yaninda onu iyi bir surette isletme zorunlulugu
vardir. Kira bedelinin tamaminin ya da bir kisminin elde edilecek iiriiniin belirli bir
orant olarak kararlastirildigi durumlarda kiracinin isletme borcu, kiraya veren
bakimindan daha da énem kazanir®®,

Bu isletme borcunun kapsamina riin vermeye kabiliyetli halde bulundurma
borcu da dahildir. Bu bakimdan kiraci, kiralanin iirlin vermeye devam etmesi i¢in
gerekli masraflar1 yapma ve gerekli tedbirleri alma borcu altindadir®?,

Isletme ile kiralananin, ozgiilendigi amaca uygun olarak kullanilmasi ve
tiriinlerin devsirilmesi bunun yaninda elverigli bir durumda bulundurulmasina iliskin

her tiirlii galigma ve 6nlemin alinmasi, gerekli 6zenin gosterilmesi ve gerekli onarimin

821 Y.HGK, T. 27.01.2010, E.2010/14-14, K. 2010/15, www.kazanci.com.tr.

328 AKER, s. 352; BECKER, s. 335.

%29 ARKAN SERIM, s. 85; OZTURK, s. 195; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 194.
330 AKER, s. 353.

331 ALTAS, s. 114.
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yapilmasi kastedilir®3?

. Kirac1 bu isletme borcunu yerine getirirken kiralananin 6ziine
zarar verecek degerini azaltacak sekilde hareket edemez. Uriin kirasia konu olan sey
oncelikle tahsis edildigi amaca uygun sekilde isletilmelidir. Ornegin, y1llik mahsiil i¢in
kiraya verilmis araziye yillar sonra iiriin verecek olan agaglar dikilemez.

Yargitay bir kararinda®®; davali kiracinin benzin istasyonunu bir siire
isletmedigi, kiralanani iyi bir sekilde muhafaza etmedigi ve kotii kullandig gerekgeleri
ile tahliye isteminde bulunan davacinin talebini reddeden yerel mahkemenin kararini
bozmustur. Olayda iiriin kirasina konu olan benzin istasyonunun yaklasik bir buguk y1l
stire ile igletilmemesi s6z konusudur. Kiract {irlin kirasinin niteligi dolayisiyla isletme
ve Uriin vermeye elverisli bulundurma borcunu ihlal etmistir. Yargitay benzer bir
kararinda kiracinin, isletmeyi faal bulundurmamak ve iiriin vermeye elverisli bir hale
getirmemek suretiyle {iriin kiras1 sozlesmesine aykir1 davrandigima karar vermistir®*,

Ayni maddenin ikinci fikrasinda kiracinin kiraya verenin izni olmaksizin,
kiralananin igletme usultnd, kira stresinin bitiminden sonra etkisi gorilebilecek
bicimde degistirilemeyecegi diizenlenmistir. Kiraci, kiralanani tahsis amacina uygun
sekilde kullanmak zorundadir. isletme tarzini degistirmemek kaydiyla kiracinin yeni
teknik ve ekonomik gelismeleri takip etmesi mimkindir®®®.,

C. Bakim Borcu

Kiracinin isletme borcu, kiralanani {iriine elverisli sekilde bulundurma borcunu
da icerir. Uriin elde etme kabiliyetinin devam etmesi icin gerekli 6zeni gostermek,
gerekli tamiratlar1 ve onarimi yapma borcu kiracidadir. Mesela yillik mahstil tiretimi
icin kiraya verilen topragi islemek, verimini artirmak igin giibrelemek gibi bakim
borcu kiraciya aittir.

Kiracinin, kiralanani kullanirken gerekli 6zeni gosterme borcu TBK m.365’de

su sekilde diizenlenmistir:

“Kiraci, kiralananin bakimini geregi gibi saglamakla yiikiimliidiir.

332 EREN/BASPINAR, s. 221; EREN, s. 464.

33 Y.6.HD, 18.04.1988 t, E.1566, K.6163, www.kazanci.com.tr.

334 “Isletme kiralarinda hasilat kiracist “basiretli bir tacir” gibi davranmali isletmenin verim
kabiliyetine zarar vermemek icin biitiin gayreti gostermelidir. Kuskusuz kiracumin kiralanani iyi
bir surette igletme, bilhassa hasilata kabiliyetli bir halde bulundurma borcunu ihlal etmesi
sozlesmeye aykirilik teskil eder.” Y. 14.HD, 04.11.2010, E.2010/10574, K.2010/12098, RUHI,
s. 1529-1530.

335 ALTAS, s. 210; EREN/BASPINAR, s. 221.
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Kiraci, yerel adete uygun olarak kiigiik onarimlar yapmak, bozulan veya
kullanilmayla yok olan diisiik degerli ara¢ ve gereglerin yerine yenilerini koymak
zorundadir.”

Bu hiikme gore kiraciya, Kiralananin bakimini yapma ve bunun yaninda ufak
tefek tamiratlar1 yapma borcu yiiklenmistir. Kiracinin bakim borcu, kiralananin iiriin
verebilmesi icin gereken her seyin yapilmasi icerir®®. Adi kiradan farkli olarak
olagan kullanim sonucunda meydana gelmis olan eksiklikler, asinmalar eger
isletmenin faaliyetlerini etkiliyorsa, isletilmesinden menfaati olan kirac1 buna
katlanmak zorundadir. Ornegin, kiract kullandi1§1 makineyi yaglamali, kullanilmaktan
kaynaklanan asinmalar1 gidermeli, kiigilk onarim gerektiren isleri yapmalidir®®’.
Ancak bu bakim ve onarim i¢in esasli onarimlar ve masraflar gerekirse, bunlar da
kiralayanin da menfaati oldugundan, kiraci ihbar etmek suretiyle bunlar1 Kiraya
verenden talep edebilir®®8, Kiraci bu hiikiim kapsaminda, kullanim nedeniyle yok olan
aletleri de yerine koymak zorundadir®®,

D. Ozenle Kullanma ve Komsulara Saygi Gosterme Borcu

TBK’da bu konu ile ilgili {iriin kirasina iliskin 6zel bir diizenleme yoktur. TBK
m.357°de irlin kirasina iliskin 6zel durumlarin bulunmamasi durumunda, Kkira
sozlesmesine iligkin genel hiikiimlerin uygulanacagi diizenlenmistir. TBK m.316’da
diizenlenen komsulara saygi gdsterme borcunun iirlin kiras1 bakimindan da kiyasen

0

uygulanacagini  sdyleyebiliriz3*®. Kiract davramslariyla ayni binada isletme

faaliyetinde bulunanlar1 veya komsularini rahatsiz etmemek ve herhangi bir bigimde
onlara zarar vermemekle yukimlidir. Kiracinin isletme faaliyetinin 6tesinde gurulti

yaparak komsularini rahatsiz etmesi, merdivenlerde icki icerek ¢alisanlara veya komsu

341

cocuklarma sarkintilik yapmasi®**, aksi takdir kiraya veren kira sodzlesmesini

feshedebilecektir. TBK m.316 f.2’de su sekilde diizenlenmistir:

“Kiracimin bu yiikiimliiliige aykirt davranmast durumunda kiraya veren, konut
ve catili ig yeri kirasinda, en az otuz giin siire vererek, aykiriligin giderilmesi,
aksi takdirde sozlesmeyi feshedecegi konusunda yazili bir ihtarda bulunur.

36 ALTAS,s. 119.

%7 TANDOGAN, s. 150.

38 ALTAS, s. 120.

39 ALTAS, s. 120.

30 ARKAN SERIM, s. 122.

31 6.HD,17.01.2011, E.2010/9991, K.2011/103; Yargitay bu kararinda, davali kiracinin arkadaslari
ile merdivenlerde i¢ip tagkinlik yapmalarinin, apartman sakinlerinin zillerine basip kagmalarimin,
bagirmalarinin, sakinlerin ¢ocuklarina sarkintilik yapmalarinin agik¢a fena kullanma halini
olusturduguna ve komsulara saygi gdsterme borcunun agik ihlali olduguna karar vermistir.
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Diger kira iliskilerinde ise, kiraya veren, kiraciya onceden bir ihtarda
bulunmaksizin, yazili bir bildirimle s6zlesmeyi hemen feshedebilir.”
Bu hiukme gore konut ve gatili is yeri kiralarinda otuz giin mehil siiresi s6z

konusu iken, diger kira so6zlesmelerinde dnceden ihtarda bulunmaksizin derhal fesih
hakki Ongoriilmiistiir. Hilkkmiin lafzina bakacak olursa Urln kirasi sdzlesmesinde,
kiractnin bu yiikiimliliige aykir1 davranmasi sonucu kiraya veren ihtarda
bulunmaksizin, yazili bir bildirimle sozlesmeyi derhal feshedebilecektir. Fakat
Ogretide bizim de katildigimiz bir goriis, diger sozlesmeler icin de ihtar aranmasi

gerektigini savunmaktadir®®,

Bu konu sona erme sebepleri arasinda ayrintili
incelenecektir.
E. Bildirim Borcu

TBK m.361 de kiraya verenin esasli onarimlar1 yapma borcu diizenlenmistir.
Diizenlemeye gore kiraya veren, gideri kendisine ait olmak iizere, kiraci tarafindan
bildirilir bildirilmez gerekli onarimlar1 yapmakla yiikiimliidiir. Kanun burada kiraya
verene esasli onarimlari yapma borcu yiiklerken, kiractya da bunu gecikmeksizin
kiraya verene bildirme borcu yiiklemistir. Kuskusuz bu ihbar miikellefiyetinin yerine
getirilmemesi yahut ge¢ yerine getirilmesi sonucu kiralananda olusan hasardan eger
zamaninda haber verilseydi bu hasarin 6nlenebilecegi anlasiliyorsa, bu zarardan kiraci
sorumlu tutulur. Thbar borcunun yerine getirilmemesi sonucu meydana gelen zarari
kiraci tazmin etmek zorundadir.

Diger kira s6zlesmelerinde de oldugu gibi kiraya veren, sdzlesme siiresi boyunca
kiralanani kullanima uygun halde bulundurma borcu altindadir. Haliyle ti¢iincii kisinin
kiralananda, kiracinin hakki ile bagdasmayan bir hak ileri stirmesi durumunda kiraya
veren davayr istlenmek ve kiracinin zararlarimi gidermekle yiikiimlidiir. Kiraya
verenin bu ylkimliiliigii yerine getirebilmesi i¢in kanun kiraciya durumu kiraya
verene bildirme yiikiimliiliigii getirmistir343,

F. Kiralanani Alt Kiraya Vermeme ve Kullanim Hakkin1 Devretmeme Borcu

Konuya iliskin TBK m.366 soyledir:

2 GUMUS, Kira, s. 297.

343 “Kiraci, igletmede kendisinin gidermesi gerekmeyen esasli tamiratlarin ortaya ¢ikmast veya
kiracilik hakki ile bagdasmayan 3. kisilerin hak iddialari karsisinda sessiz kalmamali, kiralanan
ilgilendiren bu gibi hak iddialarin kiralayana ihbar etmelidir. Kiracimin ihbar miikellefiyeti,
kiralayamin B.K. m. 251,253 ve 276'daki vecibelerini ifa etmesini ve ifa etmedigi takdirde
kiracinin haiz oldugu haklar: talep etmek imkanini hazirlar. Kiracimin ihbar miikellefiyetini
Yerine getirmemesi yalniz kendi haklarinin kaybedilmesine intag etmeyip ayni zamanda, husule
gelecek zararlardan da mesul olmasina sebep olabilir.” Y. 14 HD., T. 18.10.2010, E.
2010/9168, K. 2010/10791, www.kazanci.com.tr.
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“Kiraci, kiraya verenin rizasi olmaksizin kiralanant baskasina kiraya
veremeyecegi gibi, kullanim ve igletme hakkini da baskasina devredemez. Ancak
kiract, kiralananda bulunan bazi yerleri, kiraya veren i¢in zarar doguracak bir
degisikligi gerektirmemek kosuluyla kiraya verebilir.

Kiracimin baskasiyla yaptigr bu kira sozlesmesinde, alt kiraya iliskin kurallar,
kiyas yoluyla uygulanir.”

Alt kirada kiracinin, kira sozlesmesi ile elde ettigi yararlanma ve kullanma

hakkini, yaptig1 bir sdzlesme ile kismen veya tamamen ii¢lincii bir kisiye devretmesi

s6z konusudur®**

. Kira sozlesmesinde, alt kira ve kullanim hakkinin devri miimkiin
iken iiriin kirasinda bu durum kati suretle kiraya verenin iznine baglanmistir. Uriin
kiras1 sozlesmesindeki farklt diizenlemenin, kiralanant isletme ylkiimliligi
dolayistyla kiracinin kisiliginin biiyilk éneme sahip olmasi ile agiklanabilir®®.
Maddede kiracinin, kiralananda bulunan baz1 yerleri, kiraya veren i¢in zarar doguracak
bir degisikligi gerektirmemek kosuluyla kiraya verebilecegi diizenlenmistir. Mesela
tiriin kirasina konu olan benzin istasyonundaki kiiciik bir yerin, market olarak
isletilmesi tizerine kiraci tarafindan iiglincii bir kisiye kiraya verilmesinde bir sakinca
yoktur.

G. Kiralanam Iade Borcu

Konuya iliskin BK m.371 soyledir:

“Kira siiresinin bitiminde kiraci, kiralanani, tutanaga gegirilmis olan
biitiin esyalarla birlikte ve bulunduklar: durumda geri vermekle yiikiimliidiir.

Kiraci, iyi isletme durumunda kaginilabilecek olan deger eksiklikleri igin
tazminat 6demekle yukumltdur.

Kiraci, kiralanana goéstermekle yiikiimlii oldugu ozen c¢ergevesinde
meydana gelen deger artiglart icin tazminat isteyemez.”
Madde metninden anlasilacag tizere, irlin Kirasi sdzlesmesi sona erdiginde

kiraci, kiralanan1 tutanaga gegcirilmis biitlin esyalarla birlikte bulundugu halde kiraya
verene iade etme borcu altindadir. Konu ile ilgili ayrintili bilgi tigiincti boliimde

verilmistir®®.

344 EREN, s. 465.
35 ARKAN SERIM, s. 123, TANDOGAN, s. 150; OZTURK, s. 202.
346 Bkz. §12 vd.
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IKINCI BOLUM
URUN KiRASI SOZLESMESININ SONA ERMESI

Uriin kirasina 6zgii sona erme nedenleri TBK m.367 vd maddelerinde
diizenlenmistir. Bu nedenler kira s6zlesmesine iliskin genel hiikiimler ¢ercevesinde
Kira s6zlesmesinin sona ermesi bakimindan paralellik gosterir.

Uriin kiras1 sdzlesmesinin; taraflarin anlasmasi (ikale), kiralananin kiraya
verenin kusuru olmaksizin tamamen yok olmasi (TBK m.136), kiraci ve kiraya veren
sifatlarmin birlesmesi (TBK m.135) gibi nedenlerle borglar hukukunun genel
esaslarina gore sona erebilecegi®®’ gibi; belirli siireli sozlesmelerde siirenin sona
ermesi (TBK m.367), belirsiz siireli triin kiras1 sozlesmesinde feshi ihbar (TBK
m.368), onemli sebeplerle feshi ihbar (TBK m.369), kiracinin iflasi (TBK m.370),
kiracinin 6limii (TBK m371) gibi TBK’ daki kira sézlesmelerine iliskin diizenlenen
Ozel sona erme nedenleri ile de sona erebilir.

Uriin kiras1 sdzlesmesinin kira sdzlesmesine iliskin genel hiikiimlere ve iiriin
kiras1 sozlesmesine 6zgii 6zel hitkiimlere gore sona ermesinin yaninda TBK’nin genel
hikumlerine gore de sona erebilecegini sdylemistik. TBK nin genel hiiklimlerine gore
borcun sona erme sebeplerinden biri kiract ile kiraya veren sifatlarinin birlegsmesidir.
(TBK m.135) Bu birlesme kiracinin kiralanana malik olmasi seklinde olabilecegi gibi
kiracinin kiraya verenin tek mirasgis1 olmasi dolayistyla da miimkiin olabilir3#8,

Taraflarin kira sézlesmesini sona erdirme konusunda anlagsmalar1 yani ikale
anlagsmasi da yapildig tarihte kira iligskisini sona erdirir. Bor¢lar hukukuna hakim olan
sOzlesme serbestisi uyarinca taraflar diledikleri zaman aralarindaki borg iliskisini
tiimiiyle ortadan kaldirabilecektir. Bu gibi durumlarda kira iligkisi ileriye doniik olarak
anlagmanin yapildig tarihte veya anlagmada 6ngorilen tarihte sona erecektir.

Diger bir sona erme sebebi kira konusu esyanin kiraya verenin kusuru
olmaksizin miicbir sebep veya umulmayan hal nedeniyle tamamen yok olmasidir.
Ornegin, deprem, yangin, sel sonucu kullanilmaz hale gelmisse sdzlesme TBK m.136
da diizenlendigi lizere kusursuz imkansizliktan dolay1 sona erer.

Bu boliimde kira sozlesmesinin, iirtin kirasina iliskin 6zel sona erme
sebeplerinden s6zlesme siiresinin Sona ermesi nedeniyle sona erme, 6nemli nedenlerle

sona erme, fesih bildirimi ile sona erme, kiracinin iflas1 ve kiracinin 6liimii ile sona

%7 TANDOGAN, s. 194; AKER, s. 391; AYDIN, s. 19.
38 TANDOGAN, s. 194; DOGAN, Sona Erme, s. 23; AYDIN, s. 20.
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erme konular1 ve bunun yaninda kira s6zlesmesinin genel hikimlerinde diizenlenen
kiralananin 6nemli ayip nedeniyle kiraci tarafindan sona erdirilmesi, kiracinin kira
bedelini 6demekte temerrlidi ve isletme borcunu yerine getirmemesi sebebiyle kiraya
veren tarafindan sona erdirilmesi ve kiracinin kiralanani erken iade etmesi sebebiyle
sona erme konular1 incelenecektir.

§4. BELIRLI SURELI URUN KiRASI SOZLESMESINDE SOZLESME

SURESININ SONA ERMESI
I.  GENEL OLARAK

Biitiin s6zlesmeler i¢cin mutlaka baslangi¢ zaman1 bulunurken sona erme zamani
taraflarca belirlenmemis olabilir. Kira sdzlesmesi agisindan da sézlesmenin siiresinin
belirlenmesi mutlaka gerekli olmayip, sozlesme serbestisi uyarinca bu durum
taraflarin ihtiyarina birakilmistir. Taraflar kira s6zlesmesini, serbest iradeleri
dogrultusunda belirli ya da belirli olmayan bir stire icin kurabilirler3*°,

Taraflar sozlesmenin siiresini sézlesme kurulurken kararlastirabilecekleri gibi
sonradan yapacaklar1 baska bir s6zlesme ile sozlesmenin siiresini belirleyebilirler®,
Kira s6zlesmesi acisindan siire kavrami s6zlesmenin gecerliligini etkileyen objektif
esasli unsurlar arasinda yer almaz. Diger bir ifade ile taraflar s6zlesmenin siiresini
kararlastirmamus olsalar dahi s6zlesme gegerliligini koruyacaktir®®?,

TBK m. 358’ de iiriin kirasina iligkin 6zel hiikkiim bulunmadig1 durumlarda, genel
hiikiimlerin uygulama alan1 bulacagina iliskin atif dolayisiyla, TBK m. 367, genel
hiikiimlerde diizenlenen TBK. m.300 ile birlikte degerlendirilecektir.

TBK kira sozlesmesinin stiresinin belirli ya da belirsiz siireli olmak iizere iki
sekilde belirlenecegini 6ngormektedir. Taraflarca kira sozlesmesSinin kurulmasi

sirasinda agik veya Ortiilii bir irade beyaniyla sdzlesme bir zaman aralig ile

sinirlanmigsa veya Orf ve adet hukukuna veya teamiile gore bir s6zlesmenin belirli

9 VOIRIN, s. 258; TANDOGAN, 5.96; AYDIN, s.45; Buna karsin Devlet fhale Kanununa tabi
tasinir ve taginmazlarin siireli olarak kiraya verilmesi gerekir. S6z konusu diizenlemeye gére bu
stire on yildan fazla olamaz. Turistik tesis kurulacak yerlerin ve turistik tesislerin ve enerji
iiretimi tesisleri ile iletim ve dagitim tesis ve sebekelerinin ihtiyaci olan arazilerin ve dogal gaz
iletim, dagitim ve depolama tesis ve sebekelerinin ihtiyaci olan arazilerin on yildan fazla siire ile
kiraya verilmeleri mimkindir. Yine Devlet Thale Kanununa tabi su iiriinleri {iretimi hakkina
iligkin {iriin kiralarinin siiresi de bes yildan ve kiraci tesisat kuracaksa on bes yildan fazla olamaz.
Bkz. Devlet Thale Kanunu m. 64/, m. 65.

30 OKTAY, Uzun Siireli S6zlesmelerin Gegerliligi, s.3.

%1 ARSEBUK, s. 18; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 375; TANDOGAN; s.13; ACAR, Kira, s. 96;
INCEOGLU, Kira, s. 37.
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siireli say1lmas1 gerekiyorsa bu sdzlesme belirli siireli bir sézlesmedir®>2. Bu siire net
bir tarih olabilecegi gibi gergeklesecegi belirli olan bir olguya da baglanabilir ya da
taraflar kira siiresini agik¢a kararlastirmayip ortiilii olarak da kararlastirabilirler®®®.
Ortiilii siire gogunlukla kira sdzlesmesinin amacindan da anlasilir. Mesela yaz sezonu
icin yapilan bir sdzlesme yaz sezonu belirli oldugu i¢in belirli siireli bir s6zlesmedir
veya bir sempozyum i¢in bir salonun kiralanmasinda durum boyledir ve
sempozyumun sona ermesi ile kira s6zlesmesi de sona erecegi i¢in kira sdzlesmesinin
siiresi sempozyumun siiresi kadardir. S6zlesme siire tayin edilmeksizin yapilmissa ve
taraflarin ortak arzusuna gore sdzlesmenin sona erecegi zaman anlasilamiyorsa veya

kira sozlesmesine “taraflar istedikleri zaman akdi feshedebilirler”3>

gibi kayitlar
diisiilmiisse belirsiz siireli kira s6zlesmesi soz konusu olur®®®. Sézlesmenin siiresinin
gerceklesecegi kesin olmayan veya ne zaman gerceklesecegi belirli olmayan bir
olguya baglanmasi durumunda da sozlesme belirsiz siireli kabul edilecektir. TBK
m.300 f. 2°de yer alan “diger kira sozlesmeleri belirli olmayan bir siire i¢cin yapilmis
sayilr” ibaresine gore belirli siireli kira so6zlesmesi digindaki tiim kira sozlesmeleri
belirsiz siireli kabul edilir®*®. Bu durumda bir kira sézlesmesinin belirli siireli mi yoksa
belirsiz siireli mi oldugu konusunda siiphe varsa, o kira sozlesmesi karine olarak
belirsiz sureli kabul edilecektir®®’,

Belirli siireli kira sézlesmelerinin sona erme diizeni hem kira sézlesmelerine
iliskin genel hiikiimlerde hem iiriin kirasiyla ilgili 6zel hikiimlerde agikga diizenlenmis
olup, belirli siireli kira sézlesmeleri sona erme diizeni tamamlanmus kira sozlesmeleri
olarak da isimlendirilmektedir®®®, Buna karsin belirsiz siireli sdzlesmelerin sona
ermesine iliskin kanunda agikca bir diizen 6ngoriilmemis olup sadece taraflarin belirsiz
stireli kira sdzlesmesini nasil hitama erdirecekleri diizenlenmis ve taraflara sdzlesmeyi
sona erdirebilmeleri icin bir sebebe dayanmaya gerek olmaksizin fesih bildirimi ile

ileriye etkili olarak sozlesmeye sona erdirme imkani taninmistir. Bu agidan belirsiz

352 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 376; ALTAS, 5.252; EREN, 5.400; AYDIN, s.46; AYDIN, Giilsah
Sinem; 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu ile Karsilastirmali Olarak Hasilat(Uriin) Kirasmin
Sona Ermesi, MUHF-HAD, C.18, S.1, s. 433 (Hasilat Kirasi).

%8 YAVUZ/ACAR/OZEN,s. 377, ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 197.

354 CANSEL, s. 127.

35 ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 198.

3% GUMUS, Kira, s.44; AYDIN, s. 46.

357 GUMUS, Kira, s. 44; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 379; ACAR, Kira, s. 96-97; ZEVKLILER/
GOKYAYLA, s. 198; AYDIN, s. 47.

358 SELICI, s. 137; OKTAY, Uzun Siireli S6zlesmelerin Sona Ermesi, s. 212; AYDIN, s. 47.
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stireli kira sozlesmeleri sona erme diizeni tamam olmayan kira sézlegmeleri olarak da
isimlendirilmektedir®®.

Kira sozlesmesinin belirli veya belirsiz siireli olmasina gére sona erme sebepleri
de degisiklik gostermekte ve bu sebeple iiriin kiras1 s6zlesmesinin siire agisindan
nitelendirilmesi 6nem arz etmektedir. TBK m.300’de belirli siireli kira s6zlesmesinin
tanimi1 yapilmistir. S6z konusu hiikkme gore;

“Kira sozlesmesi, belirli ve belirli olmayan bir siire icin yapilabilir.

Kararlagtirilan siirenin ge¢mesiyle herhangi bir bildirim olmaksizin sona erecek
kira sozlesmesi belirli siirelidir; diger kira sozlesmeleri belirli olmayan bir siire i¢in
yapilmig sayilr.”

Ilgili madde ile belirli ve belirsiz siireli kira sdzlesmesinin ne anlama geldigi
kanuni tanimina kavusmustur. Bu agidan tiim kira sdzlesmelerine uygulanabilir genel
hiikiim niteligindedir®®®. Ayrica bu madde ile kira s6zlesmesinin belirli ya da belirsiz
stireli yapilabilecegi, siire bakimindan i¢iincii bir ihtimalin s6z konusu olmadigi
netlesmis ve taraflarin siire konusundaki serbestisi ikinci fikrada diizenlenen belirsiz
siireli kira s6zlesmesine iligkin karine ile sinirlandirilmistir®®t. Séz konusu madde siire
konusunda iki tip kira sdzlesmesinin diizenlenebilecegini dngdrmiistiir. Bu bakimdan
emredici mahiyettedir. Bu emredicilik taraflarin sézlesmenin siiresini arzu ettikleri
gibi belirlemesine engel olmayip, taraflarin serbest iradeleri dogrultusunda tayin
ettikleri hususlar1 tanimlamakta ve sdzlesmeyi sure konusunda iki tipten birine dahil
etmektedir®®?,

Belirli siireli iiriin kiras1 sézlesmesinin sona ermesi ile ilgili diizenlenen Ozel
hikim ile TBK m.300 ile duzenlenen hikmu birlikte degerlendirmek yerinde
olacaktir. Belirli siireli iirtin kirasi sozlesmesinin sona ermesi TBK m.367/I1’de
diizenlenmistir. Buna gore;

“Belirli stireli kira sozlesmesi, stirenin bitiminde kendiliginden sona erer.”

Bu madde BK m.300° e gore kira sdzlesmesinin belirli siireli olmasinin

363

sonucunu ortaya koymaktadir°. Her iki maddeyi birlikte ele aldigimizda kural olarak,

89 SELICI s. 137; OKTAY, Uzun Siireli S6zlesmelerin Sona Ermesi, s. 214; AYDIN, s. 47.

360 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 374; ACAR, Kira, s. 94.

361 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 375; ACAR, Kira, s. 94; Buna karsin INCEOGLU’ na gore,
kanundaki bu diizenleme kira sdzlesmesinin siire bakimindan sadece belirli ve belirsiz olarak
yapilabilecegi anlamina gelmemekte; karma siireli sdzlesmeler de s6z konusu olabilmektedir.
Bkz. INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 36.

%2 ACAR, Kira, s. 94.

% GUMUS, Kira, s.251.
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belirli siireli iiriin kiras1 sozlesmesi herhangi bir fesih bildirimine gerek olmaksizin
kendiliginden sona erer.

Uriin kirast sozlesmesinin belirli siireli olmasmin bir sonucu da taraflarin
sOzlesme sliresi sona erene ya da sozlesmede belirlenen olgu gergeklesene kadar
sozlesmeyi olagan fesih ile sona erdiremeyecek olmalaridir®®*. Taraflar kira
sOzlesmesini belirli siireli yapmakla bu haklarindan feragat etmis sayilirlar. Bunun
yaninda kira s6zlesmesinin baslangig tarihinin ve siiresinin belirli olmasi, sézlesmenin
ortillii yenilenmesi durumunda taraflarin feshi ihbar siirelerini saptayabilmesi
acisindan dnem arz eder®®.

Sonug olarak belirli streli Grin kirast sozlesmesi, maddede belirtildigi tizere
taraflarin agik¢a veya ortiilii olarak belirledikleri siirenin sonunda herhangi bir feshi
ihbara gerek kalmaksizin kendiliginden sona erer®®. Taraflarin kira siiresi sonunda
kira iligskisinin sonlandirilmasi i¢in bir fesih bildiriminde bulunulmasi gerektigini
kararlagtirmalart durumunda kira s6zlesmesinin TBK m.300/ II ‘deki karine uyarinca
belirsiz siireli sayilacaktir®®’.

II. BELIRLi SURELiI URUN KiRASI SOZLESMESININ UNSURLARI

Bir kira sozlesmesinin TBK m.300/1l uyarinca belirli siireli kira sdzlesmesi
olarak kabul edilebilmesi i¢in kanunun Ongordiigli bazi unsurlari barindirmasi
gerekmektedir. Bu unsurlar, kira sozlesmesinin taraflarin agik veya Ortiili
belirledikleri surenin bitiminde fesih bildirimine gerek olmaksizin kendiliginden sona

erecegi ve kira siiresinin bitimine kadar olagan fesih ile sdzlesmeyi

364 SELICI, s. 136; AYDIN, s. 52.

%5 Y.6.HD., 09.11.2010, E.2010/8013, K.2010/12425, www.kazanci.com.tr.

366 “[...]Kira s6zlegmesinin stiresi ve sonu belli oldugundan BK'nin 285. maddesi geregince 6 aylik
ihbar slresine uyma zorunlulugu da yoktur.[...] ” Y. 3.HD., T. 02.05.2006, E. 2006/ 4549, K.
2006/5413, www.kazanci.com.tr.

Yargitay’in belirli siireli iirlin kiras1 s6zlesmesinin sona ermesi ic¢in fesih bildirimi aradigi
isabetsiz kararlar1 i¢in bkz. “/...]dilekge iceriginden, kiralanan kahvehanenin isletme ruhsati ile
hasilat kirast olarak, kiraya verildigi ac¢ikca anlasiimaktadir. Bu durumda uyusmaziigin
¢oziimlenmesinde uygulanacak yasa maddeleri Bor¢lar Kanunu’nun hasilat kirasina iliskin
hiikiimleridir. Kira sézlesmesi iki y1l siireyle diizenlenmis ve 5.5.1985 tarihinde son bulmaktadir.
Davaci, B.K m. 285 inci maddesine gore sézlegsmenin son bulma tarihinde akdi fesih hak ve
yetkisine sahiptir. Davaci akdi fesih yontinden bu hakkini kullanmadigi gibi, anilan yasanin 287
nci maddesi uyarinca sukut ile akdi bir yil daha yenilemis bulunmaktadwr.” Bkz. Y. 13.HD., T.
14.04.1987, E. 1987/590, K. 1987/2255, AKER, s. 395, dn. 16; /...] Bir yil siireli hasilat kirast
sozlesmesinin  akdedildiginde uyusmazlik yoktur. Kira siiresinin  sonucunda aktin
yenilenmeyecegi davaci tarafindan da agiklandigina gore B.K nun 285.maddesi hiikmii
geregince kira sozlegsmesinin sona erdigi ve bundan sonrast i¢in yanlar arasinda akdi iliskinin
varligindan soz edilemeyecegine gore davalini fuzuli sagil oldugunun kabulii zorunludur.f...]”

Bkz. Y. 1.HD., T. 25.10.1984, E. 1984/10813, K. 1984/10897, AKER, s. 395, dn. 16.
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sonlandiramayacaklart konusunda anlagsmalaridir. Bu unsurlardan birinin eksikligi
durumunda sézlesme TBK 300/11’deki karine uyarinca belirsiz siireli sayilacaktir.

Bunun yaninda kira sozlesmesinin sona erebilmesi i¢in silirenin sonunda
taraflarin fesih bildiriminde bulunmas1 gerektigini kararlastirmamis olmalar1
gerekmektedir. Ciinkii boyle bir durumda sona ermesi i¢in kararlastirilan tarihte kira
sozlesmesi kendiliginden sona ermez; sona ermesi igin taraflarin fesih bildiriminde
bulunmalar1 gerekir. Bu durumda TBK m.300 uyarinca sozlesmenin belirli siireli
olarak nitelendirilmesi miimkiin olmayip, belirsiz siireli sozlesmelerin varligindan s6z
edilir3®,

Bir kira sozlesmesinin belirli siireli olarak nitelendirilebilmesi i¢in yukarida
saydigimiz; oOrtiilii ya da acik olarak kararlastirilmis kesin siire ve bildirimsiz kira

369

iligkisinin sona erecegine”*” iligkin taraflarin anlagsmasi unsurlarinin birlikte bulunmasi

gerekir. Bu unsurlardan birinin eksikligi durumunda sozlesme belirsiz siireli
sayilacaktir3’®,
A. Kirailigkisinin Bir Zaman Arahg ile Stmirlandiriimasi

Kira sozlesmesinin “belirli stireli” olarak nitelendirilebilmesi i¢in bir zaman
araligi ile sinirlandirilmasi gerekir. Bu tip s6zlesmelerde kira sozlesmesinin baglangi¢
zamanma ek olarak bir de sona erme zamani Ongoriilmiistir. Kira sézlesmesinin
kurulmas1 sézlesmenin siiresinin belirlenmis olmasina bagli degildir®’*; bu gereklilik
sozlesmenin niteligini belirleme noktasinda 6nem arz eder. Buna ek olarak taraflarin
kira siiresi boyunca olagan fesih hakkindan feragat etmeleri konusunda anlagsmis
olmalar1 gerekmektedir. Bu sartlarin mevcudiyeti halinde belirli sireli kira
sOzlesmesinin varligindan soz edilir.

Taraflar kira sdzlesmesinin bitis anin1 belirli veya belirlenebilir bir zaman aralig1

ile sinirlayabilirler. Bu baglamda taraflar siireyi agikca kararlastirabilirler. Ornegin,

belirli bir tarihe isaret ederek 31 Temmuz 2015, Agustos sonu, 2016’nin sonu gibi bir

%8 INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 39.

369 CINAR, s. 44; Y. 14. HD., T. 20,09,2010, E.2010/7643, 2010/8810, www.kazanci.com.tr; Bazi
yazarlar bu unsurun yaninda bir de olagan fesih hakkindan feragat unsurunu eklemektedir.
Kanimizca bunlarin ikisi aynt unsurdur. Bkz. AYDIN, s. 50.

ACAR, s. 100; BELEN’e gore sozlesmenin belirsiz siireli olmas1 durumu iki halde s6z konusu
olur. A¢ik ya da ortiilii bir siirenin belirlenmemis olusu ve belirli kira sézlesmesinde siire bittigi
halde taraflarin sdzlesmeyi siirdiirmesi durumlarinda sézlesmenin belirsiz siireli oldugu kabul
edilir. “Oncelikle —agik ya da ortiilii- siive belirlenmesini icermeyen iliskiler belirsiz siirelidir.
Sonra belirli siireli yapilip siire bittigi halde taraflarin siirdiirdiigii iligkiler de belirsiz siireli kira
sozlesmesine dontiserek, bu kategoriyi olusturmaktadwr.” BELEN, Kira, s. 117.

sn TANDOGAN, s. 96; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 375.
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tarihin kararlastirilmas: miimkiindiir*’2. Bunun yaninda 1 Temmuz 2015 ile 1 Ocak
2016 aras1 seklinde belirli bir zaman aralig1 da kararlastirilabilir3”,

Buna karsin siirenin ortiilii olarak kararlastirilmasimnin da miimkiin oldugunu
belirtmistik. Bu sozlesmenin amacindan da belli olabilir. Yargitay’in bir kararinda®’
davaci belediye tasinmazi 01.08.1985 tarihinde sezonluk turistik lokanta, biife, gazino
olarak kiraya vermistir. Mahkemece sezon siiresinin Mayis ayinin bagindan EKim
ayninin sonuna kadar siirecegi kabul edilmistir. Boyle bir s6zlesmenin siiresiz olarak
kabul edilmesi miimkiin degildir, sozlesmenin siiresi sezonun bitisi ile sona erecektir.

Uriin kiras1 sozlesmesinin taraflarca ¢ok uzun kararlastirilmasi durumunda,
sozlesmenin TMK m.23/I1 anlaminda hiikiimsiizligii giindeme gelecektir. TMK
m.23/II’deki diizenlemeye gore “Kimse ozgiirliiklerinden vazgegemez veya onlart
hukuka ya da ahlaka aykiri olarak simirlayamaz.”. Bu kapsamda ¢ok uzun sureli veya
sonsuz siireli sdzlesmeler yapilamaz.

Bu hallerde hiikiimsiizligiin niteligi tartismalidir. Burada tamamiyla gecersiz
olmayip stireye iliskin kismi kesin hiikiimsiiz olarak kabul edilmelidir. Cunki burada
kisilik haklarmi simirlandiran sézlesmenin yapilmasi degil, siiresinin uzunlugudur®”®.
TBK m.27/1I’ ye gore kanun koyucu sozlesmenin igerdigi hitkiimlerden bazilarinin
hiikimsiz olmast durumunun sézlesmenin tamamini etkilemeyecegini soylemistir.
flgili hiikiim ve Favor contractus®’® ilkesi (hukuki islemlerin korunmasi ilkesi)
geregince sozlesmenin sadece siireye iligkin kisminin hiikiimsiiz oldugunu kabul

377

etmek yerinde olacaktir®’. Ogretide bir goriise gdére bu durumda kira sézlesmesi sona

erme diizeni tamamlanmamig yani belirsiz siireli kira s6zlesmesi olarak kabul edilmeli

ve taraflara olagan fesih hakki taninmalidir®’8,

32 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 377.

873 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 377; INCEOGLU, Kira, C.1, s. 38.

374 Y. 6.HD. 07.12.1990, 1990/ 14703-15344, www.kazanci.com.tr.

875 Uzun siireli sézlesmelerin sona ermesi bakimindan bkz. OKTAY s. 227 vd.

36 KELLER, Bertram, Favor Contractus Reading the CISG in Favor of The Contract, Sharing
International Commercial Law across National Boundaries, 2008, s. 247-266.

377 ESENER, Turhan, Borglar Hukuku I Akitleri Kurulusu ve Gegerliligi, 1969, Ankara, s. 223;
Uzun siireli s6zlesmeler bakimindan bkz. OKTAY, s.227 vd; AKYOL, Sener, Sozlesmenin
Yorumu, Istanbul, 2010, s. 128; BELEN, Herdem, 6098 say1l1 Borglar Kanunu Genel Hiikiimler
( Kisa Serh ), Istanbul, 2014, s.98; KANETI, Selim, Hukuki Islemlerin Cevrilmesi, Istanbul,
1972, s. 95: “Hukuki islemlerin korunmasi ilkesi, elde edilmesi istenen ameli amacin
gerceklesmesine olanak saglamak itizere, bu ugurda girisilen igslem faaliyetine olabildigince
yiiriirliik ve gegerlik taninmasidir.” s. 95.

378 BASPINAR, Veysel, Bor¢ Sozlesmelerinin Kismi Butlami, Ankara, 1998, 5.29-30, 152 vd.;
KIRKBESOGLU, Nagehan, Tiirk Ozel Hukukunda Kismi Hiikiimsiizliik, istanbul, 2011, 5.209
vd; SELICI, s.139.
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Buna karsin bir diger gorlise gore, sOzlesmenin tamami gecersiz olmayip
sOzlesme siiresi 6zgiirliigii kisitlamayacak bir zaman araligi ile sinirlanmaly; taraflarin
muhtemel iradelerine uygun ve gecerli kabul edilebilecek bir zaman araligi

879 Kanmmizca

belirlenerek, o zamana kadar budanmasi yoluna gidilmelidir
sOzlesmenin siiresi kisilik hakkini sinirladigi noktadan itibaren belirsiz siireli kabul
edilmeli yani siirenin kisilik hakkin1 sinirladig1 noktadan itibaren taraflara olagan fesih
ile sozlesmeyi sona erdirme imkani taninmalidir. Ogretideki s6zlesmenin belirsiz
streli kabul edilmesini ileri stren ilk goriisiin kabul edilmesi durumu uygulamada
ciddi sikintilara yol acabilecek ve taraflarin keyfi uygulamalari sonucunda
sozlesmenin haksiz olarak sona erdirilmesi ihtimalini beraberinde getirecektir.
Ogretide kisilik hakkini ihlal eden noktadan itibaren siirenin gegersiz sayilmasini ileri
sliren goriis ise taraflarin sozlesmenin siiresini belirleme 6zglirliigiinii sinirlamakta ve
taraflarin  sozlesmenin devam etmesini istemeleri durumuna bir ¢6ziim
getirmemektedir.
B. Bildirimsiz Kira Sézlesmesinin Sona Erecegine iliskin Taraflarin

Anlasmasi

Belirli stireli kira sozlesmelerinin ayirt edici unsurlarindan bir digeri,
sdzlesmenin siire sonunda kendiliginden sona erecek olmasidir®°. Buna gére taraflar
belirli siireli {iriin kiras1 sdzlesmesini, kararlastirdiklar: tarih ya da olgu gergeklesene
kadar m.368’de diizenlenen fesih bildirimi ile sonlandiramayacaklart konusunda
anlasmaya varmalidirlar3®?,

Taraflar belirledikleri siirenin yaninda s6zlesmenin sona ermesi i¢in bir de fesih
sart1 ongorlrlerse bu durumda TBK m.300/11 deki karine giindeme gelecek ve
sOzlesme belirsiz siireli sayilacaktir. Ciinkii boyle bir durumda sona ermesi i¢in

kararlastirilan tarihte kira sozlesmesi kendiliginden sona ermez; sona ermesi icin

taraflarin ayrica fesih bildiriminde bulunmas1 gerekir. Bu tir so6zlesmelerde

379 Uzun siireli sézlesmeler bakimindan bkz. OKTAY, s. 227 vd; KANETI, s. 15; AYDIN, s. 50;
KIRKBESOGLU, s. 330.

380 GUMUS, Kira, s. 251; ARAL/AYRANCI, s. 238; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 324; ACAR,
Kira, 98; AYDEMIR, s. 143; “Sozlesmenin basi ve sonu belli hasilat kiralarinda akdin
hitaminda davanin agilmasi gerekir. BK.m.285.maddesine gére alti aylik ihbar zorunlulugu
yoktur.” Y. 6. HD., T. 09.10.1978, E. 1978/6867, K. 1978/6855, ERDOGAN, s. 727.

381 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 375; GUMUS, s. 43; ARAL/AYRANCI, s. 239; ACAR, Kira, s. 99;
AYDIN, s.52; Belirli siireli iiriin kiras1 s6zlesmesini m.368’de diizenlenen fesih bildirimi ile sona
erdirmek miimkiin degil iken, m.369’da diizenlenen olaganiistii fesih ile sona erdirilmesi
mimkiin olabilecektir. Bkz. GUMUS, Kira, s. 42; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 376; Ayrica ikale
anlagmasi ile taraflarin siiresinden dnce belirli siireli iirlin kirasi s6zlesmesini sonlandirmalari
miimkiindiir. Bkz. GUMUS, Kira, s. 42; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 376.
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s6zlesmenin hukuki anlamda bozucu kosula baglanmasi giindeme gelir®®?. Boyle bir
durumda kira sozlesmesinin sona erdirilmesi gerceklesmesi siipheli bir olguya

baglanmaktadir®®?

. Burada siipheli olan durum s6zlesmenin sona erme tarihinin gelip
gelmeyecegi  degil; taraflarin siire sonunda fesih bildiriminde bulunup
bulunmayacagidir®*. Taraflarca siirenin belirlenmesinin yani sira sézlesmenin sona
ermesi icin ayrica fesih bildirimini kararlagtirmalart durumunda s6zlesmenin belirli
siireli olup olmadigimi degerlendirebilmek icin oncelikle bozucu kosula bagl kira
sozlesmelerin belirli siireli olup olmadigi degerlendirilmelidir.

Bozucu kosula bagh sozlesmelerin belirli siireli olup olmadigi ogretide
tartigmalidir. Bizim de katildigimiz bir goriise gore bazi yazarlar, gerceklesip
gerceklesmeyecegi belli olmayan bozucu sarta baglanmis kira sodzlesmelerinin
ongoriilebilirlik ve belirlenebilirlikten yoksun oldugu gerekgesiyle belirli sureli

olmadig1 goriisiindedir3®®

. Kosula baglanan olayin belirli olmas1 bu olayin gergeklesip
gerceklesmeyecegini ve ne zaman gergeklesecegini belirli hale getirmez. Bu sebeple,
bozucu kosula bagli kira sézlesmelerinin belirsiz siireli oldugu, buna bagli olarak fesih
bildirimiyle sona erecegi kararlastirilan kira sézlesmelerinin de belirsiz siireli kabul
edilecegi goriisii kanimizca daha isabetlidir®®®.

Buna karsin diger bazi yazarlara gore TBK m.300/II’ de diizenlenen “herhangi
bir bildirim olmaksizin kendiliginden sona erer” ifadesi, belirli siireli iiriin kirasi
sOzlesmesi i¢cin soOzlesmenin TBK m.368’de diizenlenen olagan fesih ile
sonlandirilamayacag anlamma gelmektedir®’. Yine bu goriise gore, bu hikim
taraflarin kira soézlesmesini bir siire ile smirlandirip, siirenin sonu geldiginde

sozlesmenin sona ermesi i¢in taraflardan birinin fesih bildiriminde bulunmasini

kararlastirmalaria engel degildir. Diger bir ifade ile kira sdzlesmesinin sona ermesi

%2 TOPUZ, Seckin/ CANBOLAT, Ferhat: “Tasinmazlara iliskin Kira Sézlesmelerinin Ortiilii irade
Beyanlariyla Degistirilmesi”, Hacettepe Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.1, S.1, Yil: 2011, Ankara,
2011, s. 19.

%3 TOPUZ/CANBOLAT, Kira Sézlesmelerinin Ortiilii irade Beyantyla Degistirilmesi, s. 19.

34 TOPUZ/CANBOLAT, Kira Sozlesmelerinin Ortiilii irade Beyamyla Degistirilmesi, s. 19.

385 Bu tip s6zlesmelerin belirli siireli olmadigi bunun yaninda teknik ve dar anlamda belirsiz sireli
de kabul edilemeyecegi; boylesi bir kira s6zlesmesi i¢in atipik belirsiz siireli kira sézlesmesinden
s0z etmek gerektigi yoniinde bkz. HIGI, Art.255, Nr.43, s.150, (YAVUZ, s.378’den naklen);
TOPUZ/CANBOLAT, Kira Sozlesmelerinin Ortiilii Irade Beyaniyla Degistirilmesi, s.19;
ALPAGUT, Giilsevil; Hizmet Sézlesmesinin Bozucu Sarta Baglanmasi, Kamu-s Is Hukuku ve
Iktisat Dergisi, 2000, C. 5, S. 3.

%6 CANBOLAT/ TOPUZ, Kira sozlesmelerinin Ortiilii irade Beyaniyla Degistirilmesi, s.19.

%7 GUMUS, Kira, s. 42; ACAR, Kira, s. 97.
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icin taraflarin belirledikleri siirenin yaninda fesih bildirimini sart kosmast,
sdzlesmenin belirli siireli olma niteligini etkilemeyecektir3®,
I11. BELIRLI SURELI URUN KIRASI SOZLESMESINDE SURENIN
BELIRLENMESI
A. Kira Siiresinin Acik¢a Kararlastirilmasi
Belirli siireli kira sdzlesmesinde, kira siiresinin ¢esitli sekillerde kararlagtirilmasi
mimkunddr. Taraflar belirli stireyi, bir takvim araligi, giin, yil, ay olarak belirlenmis
bir zaman kesimi ile kararlastirabilecekleri gibi, bir olaya bagli an ve zaman araligini
da sozlesme siiresi olarak kararlastirabilirler. Taraflarin sozlesme siiresi olarak
belirledikleri olaymn gelecekte gerceklesecegi kesin ve ne zaman gergekleseceginin

389 Aksi takdirde belirli siireli s6zlesmenin

belirlenebilir olmasi gerekmektedir
varligindan s6z edemeyiz. Bu konu “bozucu kosula bagli sézlesmelerde durum”
baslig1 altinda ayrintili islenecektir.

Sonug olarak belirli siirenin s6z konusu olabilmesi i¢in taraflarin giin, ay veya
yil olarak bir zaman kesimi belirlemeleri veya gergeklesecegi ve ne zaman
gerceklesecegi belirli olan bir olayin gergeklesmesine kadar sozlesmenin devam
edecegini kararlagtirmalart gerekir. Gergeklesip gergeklesmeyecegi veya ne zaman
gerceklesecegi belirli olmayan siipheli olaya baglanmis sézlesmeler TBK m.300/11°
deki karine uyarinca belirsiz siireli kabul edilecektir.

1.  Kira Suresinin Sona Erme Ammin Takvim Birimi ile Belirlenmesi

Taraflar serbest iradeleri dogrultusunda kira sozlesmesinin siiresini degisik
sekillerde belirleyebilirler. Kira siiresinin agik¢a belirlenmesinde uygulamada
cogunlukla takvim birimi esas alinir. Takvim birimi ile kastedilen sdzlesmenin
sliresinin giin, hafta, ay veya yil olarak belirlenmesidir. Bu slire 31 Temmuz 2016 veya
bu yilin ikinci ayinin beginci giinii gibi bir an ya da tarih olarak belirlenebilecegi gibi;
3 ay sureyle, 21 Ocak 2016 tarihinden 1 Nisan 2016 tarihine kadar gibi bir zaman
aralig1 olarak da kararlastirilabilir®®. Bu sekilde kararlastirilan sozlesmelerde siire

bakimindan kesinlik vardir ve siirenin bu sekilde belirlendigi s6zlesmeler belirli siireli

kabul edilir. 3%t

3 GUMUS, Kira, s. 42; TANDOGAN, s.195.

89 GUMUS, Kira, s. 42.

30 GUMUS, Kira, s. 42; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 377; ACAR, Kira, s. 97; CINAR, s. 44.
¥ ACAR, Kira, s. 97; SELICI, s. 66.
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Kira sozlesmesinin sona erme aninin agik¢a kararlagtirilmig sayilmasi igin
stirenin tereddite yer vermeyecek agiklikta olmasi gerekmektedir. Zaman olarak tam
belirlenemeyen iki ¢ ay, kampanya suresince gibi yaklasik ifadelerin belirlenmesi

durumunda belirli siireli kira sozlesmesinden bahsedilemez3%?

. Clinkii s6zlesmenin
sona erecegi tarih belirli ya da belirlenebilir degildir.
2. Kira Suresinin Sona Erme Animin Gelecekte Gergeklesecegi ve Ne Zaman

Gerceklesecegi Belli Olaylar Ile Belirlenmesi

Belirli stireli kira sézlesmesinin varligi, daima taraflarca sdzlesmenin sona
erecegi anin bir takvim birimi ile belirlenmis olmasini gerektirmez. Gergeklesecegi
kesin ve ne zaman gergeklesecegi belli olan bir olaya baglanmasi durumunda da belirli
siireli kira sdzlesmesinin varligindan soz edilir. Ornegin, gelecek yil Tiyap kitap
fuarmin agilis tarihine kadar yapilan kira sozlesmesi®®, kiraya veren emekli olana veya
yurtdisindan kesin doniis yapana kadar yapilan kira sozlesmeleri belirli siirelidir®%,
3. Bozucu Kosula Bagh Sozlesmelerde Durum

Bozucu kosul, kurulmus, hiikim ve sonuglarini dogurmakta olan bir
sozlesmenin hukuki etkisinin sona ermesi igin gelecekte gerceklesmesi siipheli bir
olaya baglanmasi durumudur®®. Bozucu kosul bunun yaninda eklendigi hukuki

islemin etkilerini zamansal yonden siirlayici bir ¢ekince niteligindedir®. Bu agidan

bozucu kosula bagli sozlesmelerin, bozucu kosulun sozlesmeyi sinirlandirict

392 Benzer sekilde belirli siireli is sozlesmeleri bakimindan bkz. SENGUL, Mehmet: “Turk Borglar
Kanunu ve Is Hukuku Mevzuati Cercevesinde Belirli Siireli Is/ Hizmet Sozlesmesi”, T.C Maltepe
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y1l: 2012, S. 2, Istanbul, s. 193.

Bu durumda sézlesmenin siire agisindan tamam olan sozlesme oldugu yoniinde bkz. SELICI, s.

65 vd; OKTAY, Uzun Siireli S6zlesmelerin Sona Ermesi, s. 212-213.

394 GUMUS, Kira, s. 42.

3% REISOGLU, s. 454-455; PULASLI, Hasan, Sarta Bagh Islemler ve Hukuki Sonuglari, Ankara,

1989, s. 8; EREN, Genel Hiikiimler, s. 1171; HATEMI/ GOKYAYLA, Borglar Hukuku Genel
Boliim, 2012, Istanbul, s. 341; SIRMEN, A. Lale, Tiirk Ozel Hukukunda Sart, Ankara, 1992, s.
54; “Taraflar arasindaki 16.02.1998 tarihli kira sozlegsmesinin 12.maddesinde “Tesisin insan
saghgi ile elektronik arag ve gereglere, T.V. vericilerine olumsuz bir etkisi olmasi halinde
sokiilecektir.” hitkmii bulunmaktadir. Somut olayda tesislerin insan saghgina olumsuz etkileri
konusundaki yaygin kanaat nedeniyle radyo-baz istasyonlarimn kurulu oldugu Isham sakinleri
tarafindan tesislerin kaldirilmasi icin kiralayan-davaci kuruma miiracaat edilmesi iizerine
Cevre Bakanhg tarafindan yayinlanan genelge uyarinca olgiimleme ve arastirma yapilarak
neticesinin bildirilmesinin davalidan istendigi, davali tarafca genelgenin uygulanmast halinde
kamu hizmetinin 6nemli ol¢giide sekteye ugrayacag bildirildiginden, yonetim kurulundan karar
alimarak kira sozlesmesinin 12.maddess uyarinca tesislerin  kaldirilmasinin  istendigi
anlastimaktadir.
Taraflar yaptiklart islemin hiikiimlerinin tamamint veya bir kisminin son bulmasini ilerdeki bir
olgunun gerceklesmesine baglamislarsa orada bozucu bir sart var demektir. Bozucu sartin
gerceklesmesiyle buna bagh hiikiimler kendiliginden meydana gelir. Béylece sarta bagh borg
iliskilerinde bozucu sartin gerceklesmesi ile borg¢ iligkisi sona ermis olur.” Y. 3.HD., T.
11.04.2002, E. 2002/2275-3795, OZTURK, s. 252.

396 SEROZAN, Rona, S6zlesmeden Dénme, Istanbul, 2007, s. 206.
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etkisinden dolayr belirli siireli mi belirsiz siireli mi oldugu sorunu Ogretide
tartismalidir.

Taraflar sozlesme serbestisi uyarinca kira sozlesmesinin siiresini ileride
gergeklesip gerceklesmeyecegi ve ne zaman gerceklesecegi belli olmayan bir olaya ya
da gerceklesecegi belli fakat ne zaman gergeklesecegi belli olmayan bir olaya
(taraflardan birinin 6limii sartina) veya gergeklesip gerceklesmeyecegi belli olmayan
fakat gergeklesmesi halinde ne zaman gergeklesecegi belli olan bir olaya (6rnegin
taraflardan birinin elli yasimni doldurmasi sartina) baglayabilirler®®’. Sona erme diizeni
bu sekilde belirlenmis kira sdzlesmelerinin siire bakimindan bozucu kosula baglanmis
oldugunu soyleyebiliriz.

a.  Kira Siiresinin Sona Erme Aminin Gelecekte Gergeklesecegi Belli Olmayan

Olaylar ile Belirlenmesi

Taraflar s6zlesme serbestisi uyarinca kira s6zlesmesinin sona erme anini belirli
bir tarih veya gergeklesecegi kesin bir olaya baglayabilecekleri gibi gelecekte
gerceklesecegi belirli olmayan bir olaya da baglayabilirler. Ik durumda sézlesmenin
belirli siireli oldugu konusu tereddiite yer vermeyecek aciklikta iken ikinci durumda
sOzlegmenin belirli siireli mi belirsiz siireli mi oldugu sorunu giindeme gelecektir.

Taraflarin, kira s6zlesmesinin sona erme anini gelecekte gergeklesecegi belirli
olmayan bir olaya baglamalari durumunda iki ihtimal s6z konusu olabilir. Ilk olarak
taraflar hem gergeklesip gerceklesmeyecegi kesin olmayan hem de ne zaman
gerceklesecegi belirli olmayan bir olaya baglamis olabilirler. Bu duruma; bir kira
sozlesmesinin sona ermesinin binanm yikilmas1 sartina®®, yurtdisia calismak igin
giden kisinin yurda doniinceye kadar kira sozlesmesinin devam edecegini
kararlagtirmalart durumunda yurda doniis sartma®®®, kurulmus kooperatifin sona
ermesi veya bir anonim ortakligin belirli olmayan bir zamanda tasfiyesi sartma®®, bir
kimsenin on yasindaki ¢ocugunun evlenecegi ana kadar taginmazini kiraya vermesi
durumunda ¢ocugunun evlenmesi sartina baglanmast durumlar1 Ornek olarak
verilebilir. Ikinci olarak taraflar kira sdzlesmesinin sona ermesini gergeklesip
gerceklesmeyecegi  belirli olmayan fakat ger¢eklesmesi durumunda ne zaman

gerceklesecegi belirli olan bir olaya baglayabilirler. Sona ermesi, taraflardan birinin

897 ALTINOK ORMANCI, Pinar, Siirekli Borg liskilerinin Hakl1 Sebeple Feshi, Istanbul, 2011, s.
80.

398 EREN, s. 400.

399 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 378.

40 GUMUS, Kira, s. 43.
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ellibes yasin1 doldurmasi sartma*®? baglanan sozlesmeler buna &rnek gosterilebilir.
Sona erme diizeni siire bakimindan bu sekilde belirlenen s6zlesmelerin bozucu kosula
bagli oldugunu soyleyebiliriz.

Bozucu kosula bagl kira soézlesmelerinin belirli siireli mi belirsiz siireli mi
oldugu konusu 6gretide tartismalidir. Ogretide bizim de katildigimiz goriise gore
bozucu kosula baglanmis sdzlesmeler belirsiz siirelidir*®2, Ciinkii kosula baglanan
olayin belirli olmasi ne zaman gergeklesecegini hatta gergeklesip gergeklesmeyecegini
belirli hale getirmez*®®. Bu gibi s6zlesmelerde sona erme zamani belirlenebilirlik ve

404

ongoriilebilirlikten uzaktir Ogretideki bir diger goriis, bozucu kosula baglh

sozlesmelerin karma siireli sézlesmeler oldugunu kabul etmektedir*®.

Ogretideki hakim goriise gore ise bozucu kosula baglanmis kira sozlesmesi
belirli stirelidir. Bu goriise gore gergeklesip gerceklesmeyecegi belirsiz olan veya
gerceklesecegi zaman belli olmayan olaylara baglansa bile sozlesme, kosulun

gerceklesmesiyle bildirimsiz sona erecektir4%

. Diger bir deyimle bozucu kosula bagl
sOzlesmelerde, kosulun gergeklesmesiyle sozlesmenin sona erecek olmasi ve taraflarin
fesih hakkindan feragat noktasinda anlagmis olmasi s6z konusu olup, bu sézlesmeler
belirli siireli sozlesmenin unsurlarini ihtiva etmektedir.
b.  Kira Siiresinin Sona Erme Aninin Gelecekte Gerceklesecegi Kesin Ancak
Ne Zaman Gergeklesecegi Belli Olmayan Olaylar ile Belirlenmesi
Kira s6zlesmesinin sona ermesi gelecekte gergeklesecegi kesin fakat ne zaman
gerceklesecegi belirli olmayan olaylara baglanabilir. Bu duruma en yaygin 6rnek 6liim
olgusudur. Kira sozlesmesinin taraflardan birinin veya tglincii kisinin olimine

baglanmasi durumunda s6zlesmenin belirli stireli olup olmadigi 6gretide tartigmalidir.

Bizim de katildigimiz bir goriise gore taraflardan birinin veya ii¢iincii kisinin 6liimiine

41 Bu sarta baglanan sozlesmelerin belirsiz siireli oldugu yoniinde bkz. SIRMEN, Sart, s. 87;

Ogretide her ne kadar bu ayrima giren sdzlesmelerin belirsiz siireli oldugu kabul edilse de
kanimizca burada belirli siireli sdzlesme s6z konusudur.

SELICI, s.138: “Ifa siiresinin belirsizligi, siirenin bitme ammn, gerceklesecegi zaman belli
olmayan bir sona erme sebebine baglanmis olmasindan dogabilir.”; GUMUS, s. 43; SIRMEN,
Sart, s. 89; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.378; TOPUZ/ CANBOLAT, Kira S6zlesmelerinin Ortiilii
frade Beyaniyla Degistirilmesi, s. 19; AYDOGDU/ KAHVECI, s.383; ALPAGUT, Giilsevil,
Hizmet S6zlesmesinin Bozucu Sarta Baglanmasi, Prof. Dr. Turhan Esener’e Armagan, Ankara,
2000, s.414; INCEOGLU, Kira, C.II, s. 192.

48 TOPUZ/CANBOLAT, Kira Sozlesmelerinin Ortiilii irade Beyaniyla Degistirilmesi, s. 19.

404 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 378.

45 INCEOGLU, Kira, C. L s. 41.

406 ACAR, Kira, s. 112; EREN, s. 342; AYDIN, s. 55.

402

87



baglanan kira sézlesmeleri belirsiz siirelidir. Ciinkii 6liim olgusunun gerceklesecegi
kesindir fakat ne zaman gerceklesecegi belirlenebilir ve éngoriilebilir degildir*®’.
Buna karsin diger bir goriise gore sona ermesi taraflardan birinin veya tcincu
kisinin Oliimiine baglanan kira sézlesmeleri, 6liim olgusunun kesinliginden yola
cikilarak belirli siireli kabul edilmektedir*®®. GUMUS’ e gére, 6miir boyu stirecek kira
sozlesmeleri diiriistliik kuralina aykirilik ve kisilik haklarini agir1 sinirlamasi sebebiyle

hiikiimstizdir®®

. Kanimizca burada s6zlesmenin siiresi, kisilik hakkinin sinirlandigi
noktadan itibaren belirsiz sireli kabul edilmelidir. Bu durumda sozlesmenin, belirsiz
stireli  sozlesmeler igin Ongoriilen olagan fesih ile sona erdirilmesi mimkin
olabilecektir®°,
B. Kira Siiresinin Ortiilii Olarak Kararlastirilmasi

Taraflarin kira s6zlesmesinin sona erme amini Ortiilii olarak kararlagtirmasi
mimkinddr.  Siirenin  bu sekilde belirlendigi sozlesmelerde genellikle kira
sdzlesmesinin amac belirli bir siireyi ortaya koymaktadir®!t. Bir konferans stresince
bir salonun kiralanmasi, bir diigiin ¢ekimi i¢in kameranin kiralanmasi*', bir insaatin
yapilabilmesi igin bir is makinasinin kiralanmas1**3, dénem aras: tatil maksatli olarak

414 iki hafta siiren Tiiyap Kitap Fuar1 i¢in

tiniversitesi 6grencisinin bir odayi kiralamasi
bir kimsenin stand kiralamas1 gibi durumlarda s6zlesmenin siiresinin ne zaman sona
erecedi sdzlesmenin amacindan anlasiimaktadir. Orneklerde konferansin sona ermesi,
ingaatin tamamlanmasi, diigiiniin bitmesi ve fuarin sona ermesi ile birlikte kira

sozlesmesi kendiliginden sona erecektir. Bu 6rneklerde oldugu gibi siirenin 6rtull

407 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 388.

408 Kira sozlesmesinin sona ermesinin taraflardan birinin dliimiine baglandigi durumlarda belirli
stireli kira sdzlesmesi s6z konusu olup; bu durum taraflarin ekonomik 6zgiirliigiinii ahlaka aykir
olarak smirlamig sayilmayacaktir. Fakat sozlesme kurulurken var olan sartlarin degismesi
durumunda clausula rebus sic stantibus esasna dayanmilarak kira bedelinin arttirilmasi veya
akdin feshedilmesi miimkiin olabilecekti, TANDOGAN, s. 96; OKTAY, Uzun Siireli
S6zlesmelerin Sona Ermesi, s. 212

409 GUMUS, Kira, s. 45; PETEK, Hasan, Kiralananin Sézlesmenin Sona Ermesinden Once Geri
Verilmesi, Izmir Barosu Dergisi, S. 2, 2012, s. 144.

40 SELICI, s. 139; KIRKBESOGLU, s. 209 vd; Birinin yasami boyunca kurulmus kira
sozlesmelerinin kisilik haklarina aykirilig1 giindeme gelebilir. Bu sozlesmelerin hakli sebeple
fesih yoluna bagvurarak etki alanmi daraltmak miimkiin olabildigi gibi, siirenin mahkeme
karariyla makul ve caiz bir siireye indirilmesi de miimkiindiir, EREN, s. 342; Siirenin d6miir boyu
olarak belirlendigi kira sozlesmelerinde, sozlesmenin siiresi kismi butlan yaptirimina tabi
tutularak makul bir siireye indirilmis olsa bile, belirlenen makul siireden dnce kiracinin 6lmesi
durumunda s6zlesmenin sona erecegini kabul etmek gerekir. Bkz. INCEOGLU, Kira, C.1, s. 48.

41 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 377; INCEOGLU, Kira, C.1, s. 38; OKTAY, Uzun Sireli
So6zlesmelerin Sona Ermesi, s. 211.

412 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 377.

413 TANDOGAN, 5.201; EREN, s. 342.

414 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 377.
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olarak kararlastirildig kira s6zlesmelerinde kira sdzlesmesinin sona erecegi tarih kesin

ve bellidir.

Belirtmekte yarar vardir ki, s6zlesmenin amacina gore ortiilii olarak bir slirenin
kararlastirilmis oldugunu kabul edebilmek i¢in her iki tarafin iradelerinin bu yénde
olmas1 gerekir. Diger bir deyisle, taraflarin kira siiresinin sozlesmenin amacina gore
belirlendigini objektif olarak anlayabilmesi gerekir®®®,

C. Karma Sireli Kira Sozlesmesi

1. Taraflarin Kira Sonunu Tarih itibariyle Belirlemelerine Ragmen
Sézlesmede Uzama Kaydim Ongérmiis Olmalar1 Durumunda Kira
Sozlesmesi
Taraflarca kira sozlesmesinde kararlagtirilan siirenin ge¢cmesine ragmen

s6zlesmenin uzamasinit miimkiin kilacak hiikiimlere yer verilebilir. Kanunda dahi
uzama kaydi i¢eren hiikiimler mevcut olup, kanun koyucu m.367°de iiriin kirasi
sOzlegmesinin Ortiilii irade beyanlarina bagl olarak bir yil siire ile uzamasina imkan
vermistir. Uzama kaydi farkli sekillerde kararlastirilabilir. Bunlar bildirime bagli ve
bildirimsiz olmak tizere iki tir olabilir®®.

a.  Taraflarin Sézlesmenin Sona Erme Tarihinden Belirli Bir Zaman Once
Bildirimde Bulunmalar1 Durumunda Sozlesmenin Uzayacagi Aksi Halde
Sozlesmenin Sona Erecegini Kararlastirmis Olmalar1 Durumunda Kira
Sozlesmesi ( Bildirimli Uzama)

Taraflar, belirledikleri kira siresinin sona ermesinden evvel bildirimde
bulunmak sartiyla s6zlesmenin siiresinin uzayacagini kararlastirabilirler. Burada
opsiyon hakki s6z konusudur*'’. Bu hak, tek tarafli kullanilabilen yenilik dogurucu
mabhiyette bir haktir. Bu hakkin kullanilmasiyla karsi tarafin kabulii gerekmeksizin

sozlesme taraflarin baslangigta kararlastirdiklari siire kadar uzar*!®

. Opsiyon hakkinin
kullanim siiresini taraflar baslangicta kararlastirabilirler. Ornegin, 31 Temmuz 2015
tarihinde sona erecek olan kira sézlesmesinin taraflar bir ay 6nceden bildirimde
bulunmak sartiyla uzayacagini kararlastirabilirler. Sozlesmede boyle bir kayit yoksa

opsiyon hakkinin en geg kira siiresinin son giiniinde kullanilmasi gerekir®®. Bu hakkin

415 AYDIN, s. 57.

46 ACAR, Kira, s. 119.

A GUMUS, Kira, s. 44; ACAR, Kira, s. 113; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 381.
48 GUMUS, Kira, s. 44; ACAR, Kira, s. 113.

419 ACAR, Kira, s. 114,
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sozlesmede birden fazla taninmasi da mimkiindiir. Béyle durumda zincirleme kira
sOzlesmeleri ortaya cikabilecektir.

Bu sekilde uzama kaydi oOngoriilmiis sozlesmelerde, soézlesme baslangic
itibariyle belirli surelidir. Cunki taraflar bu belirli siire boyunca kira sézlesmesi ile
bagli olup s6zlesmeyi olagan fesih ile sonlandiramayacaklari ve kararlastirilan opsiyon
hakkinin kullanilmamasi1 dolayisiyla s6zlesmenin kendiliginden sona erecegi

konusunda mutabiktirlar*Z,

Opsiyon hakkinin kullanilmasit sonucu uzayan kira
sOzlesmesinin belirli siireli olup olmadig1 da s6zlesmenin belirli bir stire icin mi yoksa
belirsiz bir siire i¢in mi uzadigina gore degisecektir. Eger opsiyon hakkinin
kullanilmasiyla sozlesme bir yil gibi bir siire i¢in uzayacaksa belirli sureli kira
sozlesmesi; opsiyon hakkinin kullanilmasiyla s6zlesme belirli olmayan bir sire igin

uzayacaksa belirsiz stireli kira sozlesmesi s6z konusu olacaktir®?!

. Opsiyon hakkinin

birden fazla tanindigi tirtin kiras1 sozlesmelerinde(zincirleme kira sozlesmeleri),

opsiyon hakki kira s6zlesmesinin belirli bir siire i¢in uzatilmasi yoniinde olsa dahi
kanimizca bu hakkin birden fazla kullanilmasi durumunda sdzlesme belirsiz siireli
kabul edilecektir*?,

b.  Taraflarin Sé6zlesmenin Sona Erme Tarihinden Belirli Bir Zaman Once
Bildirimde Bulunmamalar1 Durumunda Sézlesmenin Uzamis Sayilacagim
Kararlastirmis Olmalar1 Durumunda Uriin Kira Sézlesmesi ( Bildirimsiz
Uzama)

Taraflarin kira sozlesmesinde kararlastirdiklar1 bildirimsiz uzama kaydinda ise
s0zlesme stirenin sonunda kendiliginden sona ermeyecektir. Siirenin bitiminden 6nce
taraflarin fesih i¢in bildiriminde bulunmasi gerekir. Bildirimde bulunulmadig: takdirde
sOzlesmenin uzayacagina dair bir uzama kaydi Ongoriilmiis olan s6zlesmelerde
sozlesmenin uzamasi asildir*?, Ornegin kira s6zlesmesinin sona erme tarihi olarak
kararlastirilan 31 Temmuz 2016 tarthinden bir ay once taraflarin fesih i¢in bildirimde
bulunmalar1 gerektigini aksi takdirde sézlesmenin ayni sartlarla bir yil uzayacagim

karara baglamalari miimkiindiir.

420 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 382; ACAR, Kira, s. 114,

21 GUMUS, Kira, s. 45; Opsiyon hakkinin kullanilmasiyla kira sdzlesmesinin belirsiz siireli
uzamasi ancak taraflarin s6zlesmeye bildirimde bulunulmasi kosuluyla sdzlesmenin uzayacagi
seklinde yalin bir kayit konulmas:t sonucu miimkiin olabilir. Fakat sdzlesmelerde genellikle
bildirimde bulunulmasiyla “ayni kosullarda bir y1l” uzayacagina dair kayit konuldugu icin
s6zlesmenin yeni hali de belirsiz siireli olmaya devam edecektir, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 382,
dn. 92.

422 Aksi goriiste bkz. GUMUS, Kira, s. 44.

423 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 381, ACAR, Kira, s. 115.
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Bildirimsiz uzatma kaydinin bulundugu kira sozlesmelerinin niteligi
tartigmalidir. Bizim de katildigimiz bir goriise gore bu tip kira sdzlesmeleri belirsiz
surelidir*. Ciinkii sdzlesme siirenin sona ermesiyle kendiliginden sona ermez. Sona
ermesi icin taraflardan birinin bildirimine ihtiya¢ vardir. Belirli kira sézlesmesinin
unsurlarindan birinin eksikligi halinde m. 300/II deki karine uyarinca belirsiz stireli
kira sozlesmesinin s6z konusu oldugundan bahsetmistik. Bu tip sozlesmelerde de
belirli siireli kira sozlesmesinde olmasi gereken “bildirimsiz, kendiliginden sona
erme” unsuru meveut degildir*?. Ayrica bu tip s6zlesmelerde szlesmenin sona ermesi
degil uzamasi asildir®?®.

2. Azami Sureli Kira Sozlesmesi

Taraflarin  kira sozlesmesine siire bakimindan bir iist sinir getirmeleri
miimkiindiir. Mesela taraflar kira s6zlesmesinin en ge¢ 31 Temmuz 2016 yilina kadar
stirecegini kararlagtirmis olabilirler. Bu sekilde belirlenen kira sdzlesmelerinde taraflar
aslinda kira s6zlesmesinin sona erme tarihinden dnce olagan fesih ile sona erdirme
haklarmi sakli tutmuslardir®?’. Bu fesih hakki kullanilmadig: siirece belirlenen tarihte
kira sozlesmesi kendiliginden sona erecektir. Fakat taraflar bu siireden 6nce de kira
sOzlesmesini sona erdirme imkanina sahiptir.

Siiresi bu sekilde belirlenen kira sdzlesmeleri belirli siireli kira sdézlesmelerinde
oldugu gibi iist stirenin gelmesiyle fesih bildirimine gerek olmaksizin kendiliginden
sona erecektir. Fakat belirli siireli sozlesmeler igin gegerli olan olagan fesih hakkindan
karsilikli feragat unsuru bu tip sézlesmeler icin s6z konusu degildir. Goriildiigii gibi
ust tarihe kadar her an feshedilmesi miimkiin oldugu i¢in belirsiz siireli kira
sOzlesmesiyle, Ust siirenin gelmesiyle fesih bildirimine gerek olmaksizin kendiliginden
sona erecek olmasi da belirli siireli kira sozlesmesiyle benzerlik gdstermektedir.
Bundan dolay1 azami bir siirenin kararlagtirildig: kira sézlesmelerinin tam anlamiyla
belirli ya da belirsiz stireli denmesine imkan yoktur®2,

Belirtelim ki TBK siireye iliskin boylesi bir diizenleme yoktur. TBK m.

300/I’'ye gore kira sdzlesmesinin siire agisindan iki tiirde yapilabilecegi emredici

olarak belirlenmistir. Dolayisiyla bu sekilde iginde karma siireler barindiran kira

424 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 381, ACAR, Kira, s. 116.

45 Bkz. BashkII/C.

426 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 381, ACAR, Kira, s. 116.

427 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 380, ACAR, Kira, s. 117, OKTAY, Uzun Siireli S6zlesmelerin Sona
Ermesi, s. 213; INCEOGLU, Kira, C.1, s. 45.

48 ACAR, Kira, s. 117; Karma siireli kira sozlesmesinin oldugu yoniinde bkz. INCEOGLU, Kira,
C.1,s.45.
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sozlesmeleri, m. 300/11 deki “diger kira sézlesmeleri belirli olmayan bir siire igin
yapilir” karine uyarinca belirsiz stireli kabul edilecektir.
3. Asgari Siireli Kira Sozlesmesi

Kanunda {iriin kiras1 s6zlesmesinin asgari bir miiddetle yapilacagina dair agik
bir hiikiim bulunmamaktadir. Isletme faaliyetlerinin sorunsuzca yapilabilmesi ve
kiracinin fesih endisesine kapilmadan islerini yiiriitebilmesi i¢in bu asgari middetin
tayini yerinde olabilirdi*?®. Fakat kanun bu konuyu taraflarin serbest iradelerine

430 Mesela

birakmis olup; bu konuda temenni mahiyetinde hiikiimlere yer vermistir
TBK m.368/I’ de fesih bildiriminin sézlesme ve yerel adetce belirlenmedigi
durumlarda en az alt: ay 6nceden yapilmasi gerektigini yine TBK m.368/11” de tarimsal
tasinmazlara iliskin {irlin kiralarinda bahar ve guiz mevsimleri icin fesih bildiriminin
yapilacagini diizenlemistir. Bu hiikiimler temenni mahiyetinde olup sézlesmede aksi
kararlagtirllmadigi siirece uygulama alan1 bulacaktir. Netice itibariyle taraflar
sOzlesme siiresini serbest iradeleri dogrultusunda arzu ettikleri sekilde
kararlastirabileceklerdir.

Bu durumda taraflar kira sozlesmesinin en erken belirli bir tarihe kadar
stirecegini kararlagtirabilirler. Burada taraflar, belirledikleri tarihe kadar sozlesmeyi
kesin olarak devam ettirmeyi, asgari siirenin tamamlanmasindan sonra ise istedikleri
zaman olagan fesih ile sézlesmeyi sona erdirmeyi arzu etmektedirler’®!. Ornegin
taraflar kira s6zlesmesini en erken 31 Temmuz 2016 yilinda bildirim yoluyla sona
erdirilebilecegi konusunda anlasabilirler. Boyle bir durumda taraflar belirledikleri
asgari slire boyunca kira s6zlesmesi ile baghdir ve yine taraflarin s6zlesmeyi olagan
fesih ile sona erdirmeleri s6z konusu degildir. Bu agidan asgari siire boyunca belirli
stireli kira sdzlesmesi ile benzerlik gosterirken; asgari silirenin dolmasiyla bildirimsiz
fesih soz konusu olmadigi igin belirsiz siireli kira sozlesmesi ile benzerlik
gostermektedir®®2,

Bu durumda asgari sureli kira sdzlesmesi, bildirimsiz sona erme séz konusu

olmadig1 i¢in TBK. m.300/II deki karine uyarinca belirsiz stireli kabul edilecektir®®,

429 CANSEL, s. 128.

430 CANSEL, s. 128.

41 ACAR, Kira, s. 117; Belirli siireli is sozlesmelerindeki durum acisindan bkz.
GUMRUKCUOGLU, Yeliz Bozkurt, Tiirk is Hukuku’nda Belirli Siireli Is S6zlesmesi, Istanbul,
2012, s. 23.

432 ACAR, Kira, s. 117, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 380; AYDIN, s. 58.

433 GUMRUKCUOGLU, s. 24; Karma siireli kira sézlesmesinin s6z konusu oldugu yéniinde bkz.
INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 45; Burada belirsiz siireli kira sozlesmesi soz konusu olmadig;, ¢iinkii
burada siire kararlastirilmasiyla amaglanan sona erme aninin siireye baglanmasi olmayip,
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4. Asgari ve Azami Siirelerin Birlikte Kararlastirildig: Kira Sozlesmesi

Sozlesme serbestisi uyarinca taraflarin asgari ve azami siireyi ayni zamanda
kararlagtirmalari miimkiindiir. Ornegin taraflar kira sdzlesmesinin en erken 31
Temmuz 2016 da en ge¢ 1 Ocak 2017 tarihinde sona erecegini kararlastirabilirler®.
Bu ornekte iiriin kiras1 s6zlesmesi 31 Temmuz 2016 tarihinden 6nce olagan fesih ile
sona erdirilemeyecekken, 1 Ocak geldiginde sdzlesme kendiliginden sona erecektir,
ayrica bu zaman araliginda sozlesmeyi olagan fesih ile sona erdirme hakki sakli
tutulmustur.

Bu tip sozlesmelerde asgari siire gelene kadar taraflar iiriin kiras1 sozlesmesiyle
baglidir ve bu siirede sézlesmenin olagan fesih ile sona erdirilmesi miimkiin degildir.
Asgari olarak belirlenen tarihe kadar taraflarin s6zlesmeyle bagli olmasi ve olagan
fesih imkaninin s6z konusu olmamasi dolayisiyla belirli siireli kira sdzlesmesine
benzerlik gosterirken; bu siirenin ge¢mesiyle fesih hakkinin varligi sebebiyle azami
siireye kadar belirsiz siireli kira sdzlesmesine benzerlik gostermektedir®®. Azami
stirenin dolmasiyla s6zlesme kendiliginden sona erecektir.

IV. URUN KiRASI SOZLESMESININ BELIRLiI SURELI OLMASINA

BAGLANAN SONUCLAR
A. Kural: Siirenin Bitiminde Kendiliginden Sona Erme

TBK m.367/f.1°de belirli siireli iiriin kiras1 sozlesmesinin siirenin bitiminde
kendiliginden sona erecegi diizenlenmistir**®, Bu maddeyi TBK m.300 ile birlikte
degerlendirmek yerinde olacaktir. Cilinkii belirli siireli kira s6zlesmesinin tanimi bu

(13

maddede verilmistir. Ilgili maddede belirli siireli kira sézlesmesi “ kararlastirilan
siirenin ge¢mesiyle herhangi bir bildirim olmaksizin sona erecek kira sézlesmesi”
seklinde tanimlanmistir. Bu diizenleme emredici mahiyette degildir. Cunki kanun
koyucu birinci fikrada Ongordiigli genel hiikkmiin ikinci fikrada istisnasini

diizenlemistir.

taraflarin belirli bir siire boyunca olagan fesih ile s6zlesmeyi sona erdirmelerinin dniine gegmek
oldugu goriisiinde bkz, AYDIN, s. 58.

434 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 380.

435 ACAR, Kira, s. 118.

436 “Taraflar arasindaki akdi iliski diizenlemesi Bor¢lar Kanunu’'nun 270. Ve devami maddelerinde
yapilan hasilat kirasi sézlesmesi ile kurulmugtur. Yanlarin kira siiresini 1.6.2004-31.05.2005
tarihlerini kapsadiginda diger bir deyisle 1 yil oldugunda wyusmazliklar: yoktur. Belli bir siire
ile yapilan hasilat kira sozlesmesi kural olarak bu siirenin ge¢mesi ile ve taraflarin baska bir
hukuki islemde bulunmalari gerekmeksizin sona erer.” Y. 14.HD., T. 20.03.2006, E.
2005/11918, K. 2006/3148, OZTURK, s. 311.
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B. Istisna: Sozlesmenin Ortiilii Yenilenmesi
TBK m. 367’ ye gore;

“Belirli siireli kira sozlesmesi, stirenin bitiminde kendiliginden sona erer.

Ancak taraflarin ortilii olarak sozlesmeyi siirdiirmeleri halinde, aksi
kararlastirilmadikga, kira sozlesmesi birer yil igin yenilenmis sayilir.

Yenilenen kira s6zlesmesi yasal bildirim stiresine uyularak, her kira yilinin
sonu i¢in feshedilebilir.”
Yukaridaki maddeye gore kural s6zlesmenin siiresi sonunda ihtara veya feshi

ihbara gerek kalmadan kendiliginden sona ermesidir. Ikinci maddede ise bu kuralin
istisnasi diizenlenmistir.

TBK’da Urin kiras1 sozlesmesinin sona ermesine iliskin diizenlenen ozel
hikmin yan1 sira bu sona erme sebebi kira sdzlesmesine iligkin genel hiikiimlerde de
aym sekilde diizenlenmistir®®’. iki hiikkiim de sdzlesmenin sona ermesi igin belirli bir
siire belirlenmisse bu siirenin sonunda sozlesmenin kendiliginden sona erecegini
diizenlemistir, fakat adi kira ve tiriin kirasi i¢in belirlenen siirenin gegmesine ragmen
taraflarin kira iliskisini siirdiirmeleri sonucunda, adi kirada sézlesmenin belirsiz siireli
sOzlesmeye doniisecegi diizenlenmisken, irlin kirasinda kira iliskisinin devam
etmesinin sonucu olarak sozlesmenin yalnizca bir yil i¢in yenilenmis sayilacagi
diizenlenmistir**®. Bundan dolay1 basta siireli yapilan iiriin kiras1 sézlesmesinin
stiresizlesmesi soz konusu olmayip, ortilii olarak sozlesmeye devam edilmesi
durumunda seneden seneye yenilenmesi s6z konusu olur®*®. Bu gibi durumlarda bir
senelik suirenin sona ermesinden alt1 ay once kiraciya fesih bildirimi yapilmak suretiyle

440

alt1 aylik fesih siiresinin sonunda kiralananin iadesi talep edilebilecektir**”. Yargitay’in

47 TTK m.327: Acik veya ortiilii bigimde bir siire belirlenmisse, kira sézlesmesi bu siirenin sonunda

kendiliginden sona erer.
Taraflar, bu durumda, ag¢ik bir anlasma olmaksizin kira iliskisini siirdiriirlerse, kira s6zlesmesi
belirsiz siireli s6zlesmeye doniigiir.

438 FEYZIOGLU, s. 507-508; AYDIN, Hasilat Kirasi, s.434; CERAN, Mithat, 6098 Sayili Tiirk
Bor¢lar Kanunu’nda Uygulayic1 Goziiyle Kira Sozlesmesi, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu
Sempozyumu, 12-13 Mayis, s.142-143; “Bor¢lar Kanunu’'nun 287.maddesi uyarinca hasilat
kirasinda siiresi bittigi halde kiralayanin agik veya zimni muvafakati ile kiracimin kiralanan
kullanmasi veya sézlesmede ongériilen ihbar iki taraftan birinin yapmamasi halinde akit
seneden seneye yenilenmis sayilir. Bu gibi durumlarda bir senelik bir miiddetin hitamindan alti
ay once, feshi ihbar kiraciya teblig edilmek suretiyle, o senenin sonunda tahliye davasi
agtlabilir.” Bkz. Y. 6.HD., T. 02.06.2002, T. 2002/8070, K. 2002/8300, KARAHASAN, s. 635.

4% TANDOGAN, S.99-100; ALTAS, s.252; CANSEL, s.130; AYDIN, Hasilat Kirast, s. 435.

440 Susma ile yenilen iriin kirast s6zlesmenin feshi i¢cin de yapilan bildirimin alt1 aydan 6nce
kiraciya teblig edilmesi gerektigine dair bkz. “Sézlesmede fesih ile ilgili 6zel bir hiikiim yoksa
muayyen bir siire icin yapilan sozlesmede BK 'min 287 maddesine uygun olarak feshi ihbarmn bir
senelik miiddetin bitiminden alti ay evvel yapilmast ve yine bu siire icinde karsi tarafa teblig
edilmesi gerekir.” Y. 14. HD., T. 14.HD., T. 20.02.2007, E. 2007/113, K. 2007/1551, OZTURK,
s. 318; Aym ydnde bkz. Y. 6.HD., T. 08.04.2002, E. 2002/2300, K. 2002/2496, OZTURK, s.
329; Y. 6.HD., T. 21.06.1995, E. 1997/6200, K. 1997/6339, CERAN, Tahliye, s. 975.
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bir kararinda®*!; 22.05.1995 baslangig tarihli ve 1 yil siireli iiriin kiras1 sézlesmesini,
kiraya veren 24.02.2005 tarihinde fesih bildiriminde bulunarak kiracinin, kira
sOzlesmesinin bitim tarihi olan 22.05.2005 tarihinden 6nce iadesini talep etmistir.
Somut olayda baslangicta belirli siireli iiriin kiras1 sézlesmesi s6z konusu iken, bu bir
yillik kira s6zlesmesinin bitiminde taraflarca feshedilmediginden 2005 tarihine kadar
seneden seneye yenilenmistir. Kiraya verenin yenilenen iiriin kirast sdzlesmesini
feshedebilmesi i¢in bir y1llik kira s6zlesmesinin sona erme tarihinden alt1 ay 6nce feshi
ihbarda bulunmasi gerekirdi fakat olayda kiraya veren ii¢ ay dncesinde bu bildirimi
yapmus, feshi ihbar siirelerine uymamistir. Somut olayda alt1 aylik siireye uyulmadigi
icin Yargitay iade talebinin reddedilmesi gerektigini ifade etmistir.

Sozlesmenin siiresinin dolmasina ragmen taraflarin davranislarindan yani kiraya
verenin kiralananin kullanilmasina katlanmaya ve kiracinin da kira konusu esyay1
kullanmaya ve kira bedelini 6demeye devam etmesi durumunda iirlin kirasi
sozlesmesinin TBK m. 367’ye gore bir yil siire ile yenilendiginin kabulii gerekir**?.

S6z konusu hiikme gore ortiilii yenileme s6z konusu degilse belirli sireli Griin
kiras1 sozlesmesi bagka herhangi bir sebebe gerek olmaksizin, agik¢a veya ortiilii
olarak kararlastirilan siirenin sonunda feshi ihbara ya da ihtara gerek olmaksizin
kendiliginden sona erer.

TBK m. 367/III’ de yenilenen iiriin kiras1 sézlesmesinin yasal bildirim siirelerine
uyulmak kosuluyla her kira yilinin sonu i¢in feshedilebilecegi diizenlenmistir. Burada
kanun koyucu bir bakima fesih dénemleri yaratmistir**®. Bir yilin bitiminden alt1 ay
onceki donem fesih bildiriminin yapilacagi donemdir. Bu donemde fesih bildiriminde
bulunulmadig: siirece fesih bildiriminin gegersiz mi olacagi yoksa bir sonraki donem
icin mi gegerli olacagi sorunu giindeme gelmektedir. Mesela 01.01.2015 tarihinde
yenilenen {irlin kiras1 sdzlesmesinin 31.12.2015 tarihinde sona ermesi isteniyorsa
30.06.2015 tarthine kadar fesih bildiriminde bulunulmak zorundadir. Taraflardan
birinin 02.07.2015 tarihinde fesih bildiriminde bulundugunu varsayalim. Bu durumda

tirtin kiras1 s6zlesmesi, fesih bildiriminin kanun koyucunun 6ngérdiigii fesih bildirimi

41 Y.6.HD., 07.11.2006, E. 2006/8377, K. 2006/11001, www.kazanci.com.tr.

442 EREN, s.466; TANDOGAN; s.98; ALTAS; 5.393; AYDIN, s.69; Y. 6.HD., 15.06.2010, E.
2010/2448, K.2010/ 7268.

Fesih doneminin tespit edilebilmesi i¢in sozlesmenin baglangig tarihinin nemli oldugu yoniinde
bkz. “Dava, kira siiresinin bitmesi sebebine dayali aktin feshi ve tahliye istemine iligkindir.
Davact hasilat kirasimin baslangi¢ tarvihi ve siiresi hakkinda beyanda bulunmamustir. Feshi
ihbar, dava siiresinin tespiti ve denetimi agisindan gerekli olup, bunun icin de kira baslangi¢
tarihiyle kira siiresi 6nem arz ettiginden, kira baslangi¢ tarihi saptanarak..” Y. 6.HD., T.
08.12.2010, E. 2010/9311, K. 201013488, www.kazanci.com.tr.

443
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doneminde gergeklesmemesi sebebiyle 31.12.2015 tarihinde sona ermeyecektir. Bu
fesih bildiriminin gegersiz olarak kabul edilmeyip TBK m. 328/I’de oldugu gibi bir
sonraki donem igin uygulama alan1 bulacagini kabul ettigimizde; kanunda her Kira
yilinin sonunda sona erecegi diizenlemesi sebebiyle 02.07.2015 tarihinde yapilan fesih
bildiriminin 31.12.2016 tarihinde s6zlesmeyi sona erdirecegini kabul etmek gerekir ki,
bu durumda fesih bildirimi ile s6zlesmenin sona erecegi tarih arasindan bir buguk yil
gibi uzun bir siire girmis olacaktir. Bu sebeple kanunda oOngorilen fesih
doneminden(kira yil1 sonunun alt1 ay oncesi) sonra yapilan fesih bildirimi gegersiz
olacak; gelecek kira yil1 sonu i¢in sdzlesmenin sona erdirilmesi isteniyorsa alt1 dnce
tekrar fesih bildiriminde bulunmak gerecektir. Diger bir deyisle; kanunda belirtilen
fesih donemine uyulmadan yapilan fesih bildirimin bir sonraki dénem ig¢in gecerli
olacagimi ongéren TBK m. 328/l diizenlemesi kiyasen burada uygulama alam
bulmayacaktir.

Uriin kiras1 sézlesmesinin ortiilii olarak bir yil yenilenmesi durumunda, eski
s6zlesmenin devam mu ettigi yoksa i¢erigi ayni olan yeni bir sézlesmenin mi meydana
unsurlarmi iceren yeni bir sézlesmenin varligmin kabulii gerekir**. Bundan dolay:
eski sozlesmedeki ehliyet sartlar1 yenileme asamasinda etkili olmayip, yenileme
zamaninda taraflarin tam ehliyetli olmasalar bile yenilemenin maddi sartlarinin
gerceklesebilmesi bakimindan en azindan ayirt etme giicline sahip olmalar
gerekmektedir*®®, Eski iiriin kirasina bagl teminatlar®*® bu yenilenen sézlesme icin
ortadan kalkar**’. Fakat kirac1 kendisi rehin vermisse, bu durumda taraf iradelerinin
bu yonde oldugunun kabuliiyle verilen rehin devam edecektir®®, ilk sozlesme sekle
tabi olsa bile, ikinci sézlesmede sekle uyma zorunlulugu yoktur®®. TBK’ nin genel

hikumlerine gore, taraflar aksini kararlastirmadigi siirece kural sekil serbestisi

444 CANSEL, . 133; TANDOGAN, s. 101; GUMUS, Kira, s. 253;
ZEVKLILER/ERTAS/HAVUTCU/AYDOGDU/CUMALIOGLU, s. 516; AKER, s. 392;
ARAL, s.239; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.325; ARAL/AYRANCI, s. 239;
AYDOGDU/KAHVECI, s. 574.

445 GUMUS, Kira, s. 254; ARAL, 5.239; TANDOGAN, s. 101, CANSEL, s. 132.

446 Bu teminatlar rehin, kefalet, teminat amagli borca katilma olabilir. Burada kiracinin kendi verdigi
rehin devam ederken kefaletten bahsedilmemesi, kiracimin asil borcu igin tasinmazini
rehnedebilirken; asil borcu i¢in kefil olma durumunun miimkiin olmamasi ile ilgilidir.

447 CANSEL, s. 133; ARAL, s. 239; TANDOGAN, s. 101; ARAL/AYRANCI, s. 239.

48 ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 325; TANDOGAN, s. 101-102.

449 TANDOGAN, s. 101-102; CANSEL, s. 133; Aksi gériiste olan ZEVKLILER/ GOKYAYLA’
ya gore ilk sozlesme gegerlilik agisindan sekle bagliysa susmayla ortiilii yenileme olmaz.
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 325.
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yonindedir®. TBK m.367 uyarinca yapilan séz konusu yenilemede, eski sdzlesmenin
uzatilmasini degil taraflar1 ve konusu ayni olan yeni bir sézlesmenin yapildigini kabul
etmistik. Bundan dolay1 eski sozlesmenin sekil sarti yeni sézlesme icin gecerli
olmayacak, taraflarin bu konuyu yenileme esnasinda ele almamis olmalar1 durumunda,
sOzlesmenin sekil serbestisi prensibinden hareketle gegerli olacagi sonucuna varmak
yerinde olacaktir.

Yenilenen sozlesmede siire taraflarca tespit edilebilecegi gibi, edilmemesi
durumunda; triin kirasi sozlesmesi alti ay Onceden feshi ihbar edilinceye kadar
seneden seneye yenilenmis sayilir®®!, TBK m. 367/I1’de “[...]aksi kararlastirilmadikca
kira sézlesmesi birer yil i¢in yenilenmis sayilir” seklinde diizenlenen hiikiim uyarinca
taraflarin yenilenen sézlesmenin siiresini kararlagtirmalari miimkiin oldugu igin bu
hitkmiin emredici niteligi haiz olmadiginmi soyleyebiliriz. Diger bir deyisle, taraflar
yenilenen sozlesmenin siiresini bir yildan fazla olarak kararlastirabilecekleri gibi bir
yildan daha az bir siire de kararlastirabilirler.

§5. URUN KIiRASI SOZLESMESININ FESIH BILDIRIMIiYLE SONA

ERMESI
I.  GENEL OLARAK

Belirsiz siireli kira sozlesmesi, taraflarca s6zlesmenin hitami i¢in agik veya
ortiili bir slirenin ongoriilmedigi sozlesmedir. Ayrica yukarida degindigimiz gibi

taraflarin sdzlesmenin siiresini sitipheli bir olaya baglamalar1 ve yine hayat boyu devam

40 HATEMI/GOKYAYLA,s. 42.

451 “TBK m. 287 uyarinca hasuat kirasinda stiresi bittigi halde kiralayanmin ag¢ik veya zimni
muvafakatiyle kiracumin kiralanani kullanmasi veya sozlesmede dngoriilen ihbary iki taraftan
birinin yapmasi halinde akit seneden seneye yenilenmis sayilir. Bu gibi durumlarda bir senelik
bir miiddetin hitamindan alti ay once feshi ihbar kiraciya teblig edilmek suretiyle ancak o
senenin sonunda tahliye davasi agilabilir. Bu kosul yerine getirilirse tahliye igin baska sebep
aramaya gerek kalmaz. Olayimizda, eski malikle davali arasinda 21.04.1995 baslangi¢c ve
31.12.1997 bitim tarihli kira akdin de kiralanan demirbaslar: ile birlikte kamping olarak
kiralanmistir. Kiralananin Borg¢lar Kanunu hiikiimlerine tabi hasilat kirast oldugu dosya
kapsamindan anlasilmaktadwr. Bu durum yukaridaki esaslar ¢ergevesinde ihtar ¢ekilip dénem
sonunda dava agilmasi gerekir. Davacinin 29.12.1999 tarihinde keside ettigi ihtar dava a¢ildig
yila nazaran kira akdinin hitamindan itibaren 6 ay oncesini kapsamadigindan davanin siire
yoniinden reddi gerekirken yazili sekilde tahliye karari verilmesi hatali olmustur.” Bkz. Y. 6.
HD., T. 26.03.2002, E. 2002/1972, K. 2002/2182, www.kazanci.com.tr; “Hasilat kiras: belli bir
stire igin yapilip da bu siirenin sona ermesinde kiralayanin bilgisi ve karsi ¢ikmast olmaksizin
kiralananmin kullanilmasina devam edildigi veya sozlesmede fesih hakkinda gésterilen ihbart iki
taraftan hi¢ biri yapmadigi takdirde sozlesmede aksine bir hiikiim yoksa, bir yillik bir miiddetin
sonunda alti ay evvel ihbar yapimak suretiyle fesholununcaya kadar sézlesme seneden seneye
yenilenmis olur. "Bkz. Y. 6.HD., T. 23.02.1984, E. 1984/1761, K. 1984/1991, ERDOGAN, s.
730.
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edecegini kararlastirmalar1 durumunda da sOzlesme belirsiz strelidir*®?. Kanun
koyucu, taraflarin belirsiz streli kurduklari {iriin kiras1 sdzlesmesiyle sonsuza kadar
bagli olmasinin 6niine gegmek icin her iki tarafa da kanunda 6ngoérulen ihbar siirelerine
riayet etmek sartiyla herhangi bir sebep olmaksizin sézlesmeyi sona erdirme hakki
tammustir®®®, Kanunun taraflara tanidigi bu imkana olagan fesih denmektedir. Urin
kiras1 sozlesmesinin olagan fesih ile sona erdirilmesi TBK m. 368’de diizenlenmistir.
Buna gore;

“Belirsiz siireli sozlesmede, fesih bildirim siiresi sozlesme veya yerel adetle
belirlenmemisse, en az altt aylik bir bildirim siiresine uyulmak kosuluyla
taraflardan her biri sozlesmeyi feshedebilir.(1)Aksine bir anlagma yoksa,
tarimsal taginmazlara iligkin iiriin kiralarinda yerel adet¢ce uygulanan bahar
veya giiz mevsimleri igin; diger iiriin kiralarinda ise herhangi bir zaman igin
fesih bildirimi yapilabilir.(2)”

Siiresi belirsiz olan kira sdzlesmelerinde, kanun koyucu kira sézlesmelerinin

taraflar1 sonsuz olarak baglamamasi amaciyla*®* taraflara belli ihbar siirelerine uyarak
sozlesmeye feshedebilme imkani vermistir. Belirsiz siireli iiriin kirast sozlesmesinin
olagan fesih ile sona erdirilmesi imkani kisilik haklarinin korunmasi ilkesi ile
aciklanabilir**®. Clnku taraflar kisilik haklarma aykirilik teskil edecek kadar uzun bir
stire sozlesme ile bagl tutmak kisi 6zgiirliigii ile bagdasmayacaktir. Bundan dolay1
olagan fesih ile taraflara belirsiz siireli lirtin kirast sozlesmesini tek tarafli olarak
istedikleri zaman sona erdirme imkani tanminmistir. Kanunda, bu tek tarafli fesih
hakkinin muhatab1 zor duruma diisiirmemesi amaciyla belirli siire 6nceden yapilmasi
gerektigi ongoriilmiistiir. Kanun koyucu sozlesme ile bagli kalmak istemeyen tarafa
s0zlesmeyi tek tarafli olarak sona erdirme imkani tanirken, muhatabin da bundan zarar
gormesini engellemek i¢in sdzlesmeyi feshetmek isteyen tarafin bunu belirli siire 6nce

456

muhataba bildirmesi sartin1 aramigtir™°. Diger bir deyisle, kanunda bu fesih hakkinin

kullanilabilmesi i¢in 6ngoriilen fesih bildirim siiresi muhatabin menfaati diigiiniilerek
diizenlemistir*’.
llgili maddeye gore, kira sozlesmesinin taraflari, kira iligkisini sona erdirmek

istedikleri yoniindeki iradelerini diger tarafa belirli bir siire 6nceden bildirmek

42 Taraflarin hayat boyu devam edecegini kararlastirmalar: durumunda belirli siireli sézlesmenin

s0z konusu olduguna dair bkz. PETEK, s. 144.

43 SELICI, s. 146 vd.; TANDOGAN, s. 199; GUMUS, Kira, s. 255; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.
571; INCEOGLU, Kira, C.IL, s. 203; OZTURK, s. 293.

454 TANDOGAN, 5.199; OZTURK, s. 293; INCEOGLU, Kira, C.IL, s. 203; ALTAS, s. 261.

455 AYDIN, s. 81.

456 TANDOGAN, s. 204; SELICI, s. 150; FEYZIOGLU, s. 605; AYDIN, s. 82.

457 AYDIN, s. 81.
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kosuluyla kira sdzlesmesini sona erdirebilir. Belirli siireli iirlin kiras1 sdézlesmesinin
sona ermesi i¢in fesih bildiriminde bulunulmasina gerek yokken, belirsiz streli kira
s0zlesmesinin sona ermesi taraflardan birinin fesih beyaninda bulunmasi sartina
baglidir®®8. Fesih beyani i¢in kanunda 6ngériilmiis bir sekil sart1 yoktur. Bu bakimdan
kars1 tarafca anlasilabildigi siirece zimni olarak yapilan fesih beyani da gegerli

olacaktir®?®

. Her ne kadar fesih bildirimi i¢in sekil serbestisi gecerli olsa da, muhatabin
fesih bildirimin de bulunan tarafin hakli olarak fesih iradesini anlamadigi durumlarda
fesih hiikiim ve sonuglarin1 dogurmayacaktir. Bundan dolay1 fesih bildiriminin, kars1
tarafin fesih bildirimi stiresinden sonra sézlesmenin sona erecegini agik ve net bir

460

sekilde anlamasina imkan verecek sekilde yapilmasi gerekir™". Taraflarin sozlesme ile

fesih bildirimi igin sekil sart1 getirmeleri miimkiin olup; bu durumda fesih bildiriminin

gecerli olmasi taraflarm bu sekil sartim yerine getirmelerine bagl olacaktir®6l,

Ogretide ispat kolaylig1 agisindan resmi sekilde yapilmasi tavsiye edilmektedir?®?.
Uriin kiras1 sézlesmesini sona erdirmeye yonelik fesih bildirimi hem kiraya
veren tarafindan hem kiraci tarafindan yapilabilir®®, Birden fazla kiracinin oldugu
durumlarda kiraya veren tarafindan fesih bildirimin tiim kiracilara karsi yapilmasi
gerekir®®. Aym sekilde sézlesmeyi sona erdirmek isteyen kiracilarin fesih bildirimini
birlikte yapmalar1 gerekir*®®. Birden fazla kiraya verenin olmasi durumunda fesih
bildirimin nasil yapilacagi kiraya verenler arasindaki i¢ iligkinin durumuna gore tayin
edilecektir. Kiraya verenler arasinda payli miilkiyetin olmasi durumunda pay ve

paydas ¢ogunlugu aranirken*®®(TMK m. 691/1); elbirligi miilkiyetin varlig1 durumunda
oybirligi ile karar alinmasi gerekecektir®®’(TMK m. 702/11)

48 INCEOGLU, Kira, C.II, s. 206.

49 SELICI, s. 115; TUNCOMAG, s. 592; TANDOGAN, s. 201; INCEOGLU, Kira, C.1L, s. 206;
ALTINOK ORMANCI, s. 174; Yargitay’in feshi ihbarin sozlii olarak da yapilmasinin miimkiin
oldugunu ifade ettigi karari i¢in bkz. Y. 14.HD., T. 21.11.2005, E. 2005/8216, K. 2005/10120,
www.kazanci.com.tr.

460 TANDOGAN, s. 200; BECKER, s. 300; AYDIN, s. 84,87.

461 INCEOGLU, Kira, C.II, s. 206; AYDIN, s. 87.

462 TANDOGAN, s. 200; ERZURUMLUOGLU, Adi Kira, s. 21-22; ALTINOK ORMANCI, s. 187;
SELICI, s. 115; OZTURK, s. 294; AYDIN, s. 87.

463 TUNCOMAG, s. 595; TANDOGAN, s. 200-201; FEYZIOGLU, s. 605; ARPACI, s. 143;
GUMUS, Kira, s. 260; BECKER, s. 300; INCEOGLU, Kira, C.II, s. 207; DOGAN, Sona Erme,
s. 26; OZTURK, s. 293; AYDIN, s. 88.

44 GUMUS, Kira, s. 260; TANDOGAN, s. 200; INCEOGLU, Kira, C.II, s. 207; AYDIN, s. 88-89

45 INCEOGLU, Kira, C.II, s. 207; AYDIN, s. 88-89.

46 TMK m. 691/1: “Isletme usuliiniin veya tarim tiiriiniin degistirilmesi, adi kiraya veya iiriin
kirasina iliskin sozlesmelerin yapilmasi veya feshi, topragin islahi gibi 6nemli yonetim isleri igin
pay ve paydas ¢cogunluguyla karar verilmesi gerekir.”

a67 INCEOGLU, Kira, C.II, S. 207,
ZEVKLILER/ERTAS/HAVUTCU/AYDOGDU/CUMALIOGLU, s. 480.
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Olagan fesih bildirimi ile {iriin kirast s6zlesmesini sona erdirmek i¢in taraflarin

468

herhangi bir sebebe dayanmasina gerek yoktur™®. Diger bir deyisle, taraflarin bir sebep

gostermeksizin fesih bildirimi ile ve muhatabin katilimina gerek olmaksizin {iriin
kiras1 sozlesmesini ileriye etkili olarak sona erdirmeleri mimkiinduir6®.

Fesih hakkindan vazge¢mek miimkiin olmadigi igin hukmun taraflar icin
emredici nitelikte oldugunu sdyleyebiliriz*’®. Fakat taraflarca belirli bir siire fesih
hakkimin kullanilmayacagi yoniinde yapilan anlasmalar gecerlidir*’t. Ogretide bu
durumda belirsiz siireli bir sozlesmeden ziyade karma siireli bir s6zlesmenin varligini
kabul eden yazarlar da vardir*’2, Fakat yukarida agikladigimiz gibi bizce bu durumda
da s6zlesme belirsiz siireli olarak kabul edilmelidir. Ayrica hitkimde 6ngorilen fesih
sliresi, kisaltilmas1 miimkiin olmayan fakat uzatilmasinda bir engel bulunmayan nispi
emredici niteliktedir®”.

II. FESIH BILDIiRiMi, FESIH Ve FESIH DONEMi KAVRAMLARININ

BIRBIRINDEN AYRILMASI

TBK m. 368/f. I’ de taraflardan her birinin belirsiz siireli tiriin kirasi sozlesmesini
fesih bildirim siiresine uymak sartiyla sona erdirebilecegi diizenlenmistir. Hukmi
anlayabilmek agisindan maddede gecen bazi1 kavramlarin agiklanmasinda yarar vardir.
Yine bu baglamda fesih bildirimi ile fesih hakkmnin ayrimina deginilecektir. lgili
maddede agiklanmasi gereken ilk kavram “fesih bildirim siiresi” dir. Bununla
kastedilen fesih dénemine** bagli olarak fesih iradesinin kullanilabilecegi belirli bir

zaman arahigidir*™

. Diger bir deyisle, taraflarin s6zlesmeyi feshetme yoniindeki irade
beyaninin etkisini gosterebilecegi asgari zaman araligidir*’®. TBK m. 368°de sézlesme
stiresinin yerel adetle veya sozlesme ile belirlenmedigi durumlarda en az alt1 aylik bir
bildirim siiresine uyulmasi gerektigi diizenlenmistir. Ilgili maddeye gére belirsiz siireli

uriin Kiras1 sozlesmelerinde fesih bildirim siiresi ti¢ sekilde belirlenebilir. Bu bildirim

468 GUMUS, Kira, s. 255-256; AYDIN, s. 82.

469 TANDOGAN, s. 199; TUNCOMAG, s. 592; SEROZAN, Donme, s. 120-121; ALTINOK
ORMANCI s. 90; DOGAN, Sona Erme, s. 26; AYDIN, s. 82.

470 INCEOGLU, Kira, C.II, s. 205; OZTURK, s. 293.

41 TANDOGAN, s. 202; INCEOGLU, Kira, C.11, s. 205; OZTURK, s. 293.

472 INCEOGLU, Kira, C.II, s. 205.

43 GUMUS, Kira, s. GUMUS, Kira, s. 256-257.

474 TFesih donemi, belirsiz siireli kira sdzlesmelerinde sozlesmeyle, yerel adetle veya kanunla
belirlenen kira stresinin bir bdlimiine isaret eder ve fesih bildirimi ile s6zlesmenin sona erdigi
giin bu béliimiin son giiniidiir, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 571; Fesih dénemi kavrami yerine
“fesih siiresi/sona erme siiresi”’ kavramu i¢in bkz. GUMUS, s. 526.

475 FEYZIOGLU, s. 605 vd.; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 571.

476 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 571.
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sliresini taraflar aralarinda yapacaklari bir s6zlesme ile belirleyebilirler. Sozlesmede
fesih bildirim siiresine dair bir anlasma yoksa yerel adete gore tayin edilir. Eger bu iki
sekilde fesih bildirim siiresini tespit etme imkan1 yoksa kanunun 6ngordiigii alt1 aylik

477 Kanun koyucunun fesih bildirim siresini

siireye uyulmasi gerekecektir
ongormesindeki amag her iki tarafin da magdur olmasini engellemektir. BOylece kira
sozlesmesi, fesih bildiriminin muhataba ulagmasiyla degil taraflarin belirledikleri ya
da orf ve adet hukukuna gore belirlenen veyahut kanunda 6ngoriilen alt1 aylik siirenin
sonunda nihayete erecek olup; bu siire zarfinda kiracinin yeni bir yer, Kiraya verenin
ise yeni bir kirac1 bulmasi i¢in yeterli zaman1 olacaktir*’®,

Fesih bildirimi*’®, belirli bir siire sonunda sdzlesmenin feshedilmis olacaginin
kiractya belirli siire onceden bildirilmesidir®. Fesih bildirimi kars1 tarafa ulasmasi ile
degil fesih stresinin sonunda hiikiim ve sonuglarini doguran, sdzlesmeyi ileriye etkili
olarak sona erdiren tek tarafli bozucu yenilik doguran irade beyanidir®®l. Fesih
bildirimi fesih déneminin sonunda hiikiim ve sonuglarini dogurur ve muhatabin buna
kars1 itirazda bulunmasi kanuni sartlara uygun olarak yapilmis fesih bildiriminin
meydana gelmesine engel olmazken; muhatabin fesih bildirimini kabul etmesi de fesih
bildirimi sonucu meydana gelen hukuki sonuca boyun egmesinden baska bir anlama
gelmemektedir®®, Fesih bildiriminin sdzlesmenin tamamu icin yapilmas: gerekir; aksi
takdirde yapilan kismi fesih hiikiim ve sonu¢ dogurmayacaktir®®,

Fesih bildirimi sozlesmeyi muhataba ulasir ulasmaz kendiliginden sona
erdirmez. Bu bakimdan fesihten farklidir*®. Fesih bildiriminde kanunun 6ngérdiigii
sirenin ya da taraflarca kararlastirilan siirenin sonuna kadar kira sozlesmesi

mevcudiyetini muhafaza eder*®. Bundan dolayr trlin kiras1 s6zlesmesi, fesih

ar Bu alt1 aylik siirenin uzatilmas1 miimkiin iken kisaltilmasi miimkiin degildir. Bu bakimdan nispi

emredici bir diizenlemedir. Bkz. GUMUS, Kira, s. 256; AKER, s. 396.

478 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 572; OZTURK, s. 294.

479 Ogretide fesih bildirimi yerine siireli fesih kavrammin kullamldig1 da goriilmektedir. Bkz.
SEROZAN, Dénme, s. 117; AYDIN, s. 79.

40 FEYZIOGLU, s. 605; EREN, Genel Hiikiimler, s. 1260.

481 FEYZIOGLU, s. 605; CANSEL, s. 148; TANDOGAN, s. 200; AKER, s. 396; SELICI, s. 118;
EREN, Genel Huklmler, s. 1259; SEROZAN, Dénme, s. 121; BUZ, Vedat, Medeni Hukukta
Yenilik Doguran Haklar, Ankara, 2005, s. 193; ERZURUMLUOGLU, Adi Kira, s. 21;
OZTURK, s. 293; AYDIN, s. 83.

42 TANDOGAN, s. 200; SELICI, s. 116; BUZ, Yenilik Doguran Haklar, s. 50; ALTINOK
ORMANCI, s. 173; OZTURK, s. 293; ERZURUMLUOGLU, Adi Kira, s. 21; AYDIN, s. 83.

483 SELICI, s. 127; GUMUS, Kira, s. 260; AKER, s.397; INCEOGLU, Kira, C.II, s. 215; AYDIN,
S. 86.

484 SELICI, s. 118; Feshin etkisi fesih hakkinin kullamlmas ile derhal meydana geliyorsa fesih;
belirli bir siire gegtikten sonra hiikiim ve sonuglarini doguruyorsa fesih bildirimi s6z konusudur.
Bkz. AYDIN, s. 78-79.

85 GUMUS, Kira, s. 256.
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bildiriminde bulunulduktan sonra taraflarca ya da yasada ongorilen fesih siiresinin
dolmastyla sona erecektir. Fesih ise muhataba ulasir ulasmaz sézlesmeyi sona erdirme

486 Ogretide fesih icin siiresiz fesih kavramim

giiciine sahip yenilik doguran bir haktir
tercih eden yazarlar da vardir*®®’. Taraflar fesih bildirim siiresinin nispi emredici
niteligi dolayisiyla anlasarak fesih bildirimi ile s6zlesmeyi sona erdirme imkanini,
sozlesmenin derhal sona ermesine imkan veren fesih hakkina doniistiiremezler*®®, Bu
hak sarta baglanamaz ve kullamldiktan sonra geri alinamaz*®®. Fesih bildirimi,
bildirimin kars1 tarafa ulasmasi aninda yapilmis sayilacaktir®®,

Igili hikme gore fesih bildirim siiresi, sdzlesmede aksi kararlastirilmadig1 veya
yerel adetle belirlenmedigi siirece en az alt1 ay olacaktir. Uriin kiras1 sézlesmesinde bu
stirelerin nasil belirlenecegi asagida ayrintili ele alinacaktir.

I11. SARTLARI

TBK m. 368’ ¢ gore sdzlesmenin sona erdirilebilmesi igin belirsiz sureli Griin
kiras1 sozlesmesinin olmast ve feshin kanunda ongoriilen fesih bildirim siirelerine
uyularak yapilmasi gerekir. Buna gore olagan fesih ile iirlin kiras1 sézlesmesinin sona
erdirilebilmesi igin iki sartin gerekli oldugunu soyleyebiliriz.

A. Belirsiz Siireli Bir Uriin Kiras1 Sozlesmesi Olmal

Kira s6zlesmesinin meydana gelmesi taraflarca kira siirenin belirlenmis olmasi
sartina bagli degildir*®!. Kira s6zlesmesinin belirli ve belirsiz siireli olmasina gore sona
ermeye uygulanacak hiikiimler degisiklik gosterecegi igin siire kavrami onemlidir#®?.
TBK m.300 de “kira sozlesmesi belirli ve belirli olmayan bir siire icin yapilabilir.”
seklinde diizenlenmistir. Bu bakimdan fesih bildirimi ile s6zlesmenin sona ermesi {iriin

kiras1 sdzlesmesinin belirsiz siireli yapilmasi durumunda séz konusu olacaktir%3,

486 EREN, Genel Hiukimler, s. 1260.

487 SEROZAN, Dénme, s. 122; AYDIN, s. 78.

48 GUMUS, Kira, s. 257.

489 EREN, Genel Hiikiimler, s. 1259; Kars1 tarafin iradesine bagli olan bir sarta bagli feshin gegerli
olacagi yoniinde bkz. TANDOGAN, s. 200; INCEOGLU, Kira, C. I, s. 295-296; Ayn1 sekilde
kars1 taraf agisindan olumsuz bir durum yaratmadig: siirece sarta bagli feshin gecerli olacag:
yoniinde bkz. TUNCOMAG, s. 593; ALTINOK ORMANCI, s. 184; SELICI, s. 128; AYDIN, s.
85.

Bundan anlagilmas1 gereken, irade beyaninin karsi tarafin hakimiyet alanina girdigi andir. Bkz.
EREN, Genel Hiklimler, s. 144; AKER, s. 397; Ayni1 yonde hazir bulunmayanlar arasinda varma
nazariyesinin esas alinmasi gerektigi yoniinde bkz. ALTINOK ORMANCI, s. 213; Buna karsin
Oguzman’ a gore ise, muhatabin korunmasi gereken durumlarda 6grenme ani bildirimin
yapildig1 an olarak kabul edilmelidir. Bkz. OGUZMAN, M. Kemal, Tiirk Borglar Kanunu ve s
Mevzuatina Gore Hizmet “Is” Akdinin Feshi, Istanbul, 1955, s. 130.

491 TANDOGAN, s.96.

492 YAVUZ/ACAR/OZEN, s.375; AYDIN, s.45.

493 INCEOGLU, Kira, C. 11, s. 205.

490
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Belirli siireli iiriin kiras1 sozlesmesi siire sonunda kendiliginden sona erecegi i¢in bu
fesih hakki belirsiz siireli sozlesmelere 6zgii bir sona erme sebebi olarak karsimiza
¢ikmaktadir.

Uriin kiras1 sdzlesmesinin hangi durumlarda belirsiz siireli kabul edilecegi TBK
m. 300/II’ de diizenlenmistir. Buna gore siirenin ge¢mesiyle bildirimsiz sona eren kira
sozlesmesi belirli siirelidir. Diger kira sozlesmeleri ise belirsiz sureli kabul
edilmektedir®®*,
B. Kanunda Ongoriilen Bildirim Stresine Uyulmal

Olagan fesih yoluyla sozlesmenin sona erdirilmesi i¢in gegerli bir fesih
bildiriminin s6z konusu olmas1 gerekir. Fesih bildirimin gecerli kabul edilmesi icin de
kanunda dngorulen fesih bildirim surelerine ya da fesih dénemine uygun bir bildirimin

495

yapilmis olmast aranir*™. Adi kiradan farkli olarak iiriin kiras1 sézlesmesinde fesih

bildirim siiresi ongdriilmiis olup, ayrica fesih dénemlerine yer verilmemistir*®®.

494 Bu konu yukarida belirli siireli {iriin kiras1 s6zlesmesinin sona ermesi bagligt altinda ayrintili

incelenistir. Agiklamalar igin bkz. 84, I.

495 ERZURUMLUOGLU, Adi Kira, s. 22; “/...Jekin alinmak kaydiyla tasimnmaz mal davaliya
kiralanmis ve mahsul alinmasina ragmen tahliye istenmediginden kiralananin kullaniimasina
devam olunmustur. Bu durumda kiralananin bosaltilmasinin istenebilmesi icin BK m. 285 ve
287.maddelerinde yazili alti aylik bir ihbar miiddetine riayet etmek lazimdir. Olayda 6 ay dnce
yapilmig bir ihbar bulunmadigindan red karari verilmesi gerekirken bundan ziihul ile yazili
sekilde hiikiim tesisi usul ve kanuna aykindir.” Y. 6.HD., T.04.11.1977, E. 1977/6171, K.
197716225, TUNABOYLU, s. 558.

4% FEYZIOGLU, s. 610; TANDOGAN, s. 208; YAVUZ, N. Kira, s. 813; DEMIREL, Duygu, 6098
say1l Tiirk Borglar Kanununa Gére Uriin Kirasi ve Diger Kira Sézlesmelerinin Karsilastirilmast,
Legal Hukuk Dergisi, C. 11, S. 129, s. 79, TUREL, Erol, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na
Gore Kira Sozlesmesi, Istanbul, 2015, C. 11, s. 373; Ogretide aksi yonde, hatali olarak iiriin kirast
sozlesmesinin kira sozlesmesinin baslangi¢ tarihine gore belirlenen alti aylik siireler dikkate
alinmak suretiyle fesih bildiriminde bulunulmas: gerektigi ifade edilmistir. bkz. OZTURK, s.
294; AYDIN, Hasilat Kirasi, s. 108; ALTAS, s. 262; ANIL, s. 40; CERAN, Tahliye, s. 1009;
Ayni sekilde Yargitay’mn BK doéneminde iiriin kirasi sozlesmesinin fesih bildirimi ile sona
erdirilebilmesi i¢in fesih donemleri iginde bildirim yapilmasi geregini aradigi kanimizca hatali
olan kararlari i¢in bkz. “Sézlesmede fesih ile ilgili 6zel bir hiikiim yoksa muayyen bir siire i¢in
yapilan sozlesmede BK'min 287.maddesine uygun olarak feshi ihbarin bir senelik miiddetin
bitiminden alti ay evvel yapilmasi ve yine bu siire iginde karsi tarafa tebligi edilmesi gerekir.”
Bkz. Y. 14HD., T. 20.02.2007, E. 2007/113, K. 2007/ 1551, OZTURK, s. 318; “Hasilat
kirasinda fesih bildiriminin yasanmin oéngordiigii alti ay1 gecirdikten sonra yapimis olmasi
halinde, bildirimin gegersiz oldugu ve sozlegsmenin bir yil daha uzadigi sonucuna varilmalidir.”
Y. HGK., T. 30.01.2008, E. 2008/13-21, K. 2008/37, OZTURK, s. 313; “BK. min 285.maddesi
stiresi belli olmayan kiralarda iki taraftan her birine alti aylik ihbar siirelerine uymak kosulu ile
sozlesmeyi feshetme hakki taminmistir. S6z konusu alti aylik donemlerden birisi icin bildirilen
fesih iradesi o donem i¢in hukim ifade eder. O donemi takip eden dénem veya donemler igin
herhangi bir gegerlilik tasimaz.” Y. HGK., T. 29.01.2003, E. 2003/13-66, K. 2003/38,
OZTURK, s. 313 vd.; “[...]bir feshi ihbar, sadece iliskin bulundugu dénemle sumrl olarak
hiikiim ifade eder, sonrvaki donemlere de etkili olacak sekilde sonu¢ dogurmaz. Es soyleyisle,
kiralayanlar, anilan ihbarin sonug¢ dogurdugu donemle ilgili olarak actiklar: tahliye davasi
kabul ile sonu¢lanmadig takdirde, tahliyeyi saglamak icin, sonraki altisar aylik donemlerden
biri igin yeni bir fesih ihbarinda bulunmak zorundadirlar. Bunun anlami, sonraki donemlerde
de kira sozlesmesinin varligini siirdiirecegidir.[...] ” Bkz. Y.HGK, T. 29.01.2003, E. 2003/13-
66, K. 2003/38, www.kazanci.com.tr.
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TANDOGAN” a gére kanundan éngoriilen fesih bildirim siiresi fesih donemini gerekli
kilmayacak kadar uzundur®®’. Buna gére mesela 01.01.2015 tarihinde belirsiz sureli
yapilan bir iirin kiras1 sozlesmesi 03.01.2015 tarihinde dahi fesih bildiriminde
bulunularak alt1 ay sonrasi i¢in sona erdirilebilecektir. Diger bir deyisle, taraflar alt1
aylik fesih bildirim sliresine riayet ederek sozlesmeyi diledikleri zaman
feshedebilecektir*®®., TBK m. 328/II’de ya da TBK m. 367/III’de éngbriilen fesih
donemleri belirsiz siireli tirtin kiras1 sézlesmesinin fesih bildirimi ile sona ermesi i¢in
Ongoriilmis degildir.

Fesih bildiriminin {iriin kiras1 sézlesmesini sona erdirmesi i¢in TBK m. 368’de
ongoriilen fesih bildirim siirelerine uyulmasi gerekir. Buna gore kanun, fesih bildirim
sliresinin sozlesme veya yerel adetle belirlenmedigi durumlarda en az alt1 aylik bir

499 Bu sirelerin taraflarca sozlesme ile uzatilmas:

bildirim siiresi Ongdrmiistiir
miimkiin iken, kisaltilmas1 imkan1 bulunmamaktadir®®. Bu bakimdan nispi emredici
niteligi haizdir. Bu nitelik geregi taraflarin sozlesmeyi fesih ile derhal sona erdirmeyi
kararlastirmalar1 miimkiin degildir®®*.

Uriin kiras1 sézlesmesinin fesih bildirim stirelerine riayet edilerek her zaman icin
sona erdirilebilecegini ve kanun koyucunun fesih bildirim siiresinden farkli olarak
fesih donemi Ongormedigini sdylemistik. Fakat kanun koyucu hikmin ikinci
fikrasinda bir istisna getirmis ve tarimsal tasinmazlar icin fesih ddnemleri
ongodrmiistiir. TBK m. 368/II’de su sekilde diizenlenmistir.

“Aksine bir anlasma yoksa, tarimsal taginmazlara iliskin iiriin kiralarinda yerel
adetce uygulanan bahar veya giiz mevsimleri igin, diger iiriin kiralarinda ise herhangi
bir zaman igin fesik bildirimi yapilabilir.”

Bu diizenlemeye gore, tarimsal tasinmazlar i¢in alt1 aylik fesih bildiriminin sonu

ilkbahar ya da sonbahar mevsimlerinin basina denk gelecek sekilde fesih bildiriminde

as7 TANDOGAN, s. 208; Ayni yénde bkz AYDOGDU/KAHVECI, s. 641; DEMIREL, s. 79.

498 OLGAG, s. 333; TUNCOMAG, s. 749; CANSEL, s. 148; ARPACI, s. 180; TUNABOYLU, s.
554; AYDOGDU/KAHVEC], 5.841;
ZEVKLILER/ERTAS/HAVUTCU/AYDOGDU/CUMALIOGLU, s. 523; DEMIREL, s. 78.
“Yanlar iiriin kirasinda sézlegsmenin ne zaman sona erecegini kararlastirmamig ve tersine yerel
adet de saptanmamug ise, 6 alik ihbar siiresiyle sézlesme sona erdirilebilir.” Y. 13.HD., T.
12.05.1986, E. 1986/2132, K. 1986/2830, KARAHASAN, s. 631, 632; Ayni yonde bkz. Y.
6.HD., T. 28.04.1980, K. 1980/216, E. 1980/4274, KARAHASAN, s. 632; Y: 6.HD., T.
12.02.2008, E. 2007/13669, K. 2008/1289, OZTURK, s. 321.

500 INCEOGLU, Kira, C.II, s. 212; TUNABOYLU, s. 554.

01 GUMUS, Kira, s. 256.
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bulunulmas: gerekir Bu diizenleme sonbahar doéneminde kiracinin hasadi

devsirebilmesi, ilkbahar mevsimi de kiracinin daha az masrafla taginabilmesi icin

593 Ornegin Yargitay bir kararinda®® bilirkisi marifetiyle aygicegi hasat

Ongorilmiistir
zamaninin Eyliil aymin ikinci yarisi oldugunu belirlemistir. Bu bakimdan ayg¢igegi
tiretimi yapilan bir zirai taginmazin konu oldugu iirlin kiras1t sézlesmesinin fesih
bildirimi ile sona erdirilmesi i¢in aygigegi hasadinin yapilmasina imkan verecek
sekilde yani bu olaya gore ekim aymin basina gelecek sekilde alt1 ay 6nceden fesih
bildirimde bulunulmasi gerekecektir. Yine Yargitay bir kararinda®®®, karara konu olan
zirai taginmazdaki tirlinler i¢in hasat mevsiminin bilirkisi marifetiyle Agustos ve Eyliil

aymda sona erdigini tespit etmistir. Bu sozlesme icin de fesih bildirimi, bildirim

sliresinin sonu Eyliil aymin sonuna gelecek sekilde yapilmalidir.

502 OLGAG, s. 333; FEYZIOGLU, s. 610; TUNCOMAG, s. 749; CANSEL, s. 148; BERKI, s. 184;
OZTURK, s.294-295; AKER, s. 397, dn 24; Bahar ve giiz mevsimlerinin sonuna gelecek sekilde
fesih bildiriminde bulunulmasi gerektigi goriisiinde bkz. AYDOGDU/KAHVECI, s. 640;
AYDIN, Hasilat Kirasi, s. 451; DEMIREL, s. 78; Kanunda zirai iiriin kiras1 i¢in ilkbahar ve
sonbahar mevsimlerinin dikkate alinmasi gerektigi vurgulanmis olup; ilkbahar ve sonbahar
mevsimlerinin bast ya da sonu gibi bir ibareye yer verilmemistir. Bundan dolay1 kanimizca zirai
taginmazlar igin, tiriinlin 6zelligine gore feshin ilkbahar veya sonbahar dénemlerinin basi veya
sonuna gelecek sekilde fesih bildiriminde bulunulmasi gerekir. Ornegin bugday ilkbahar
sonunda ekilir ve sonbahar basi devsirilir. Kiraciya ektiklerini devsirme imkani saglayacak
sekilde fesih bildiriminde bulunulmast gerekir. Bu 6rnekten yola ¢ikacak olursak sozlesmeyi
sona erdirmek isteyen kiraya verenin, fesih bildirim siiresinin sonu sonbahar mevsiminin basina
denk gelecek sekilde yani ilkbahar mevsiminin basinda fesih bildiriminde bulunmasi
gerekecektir. Bu bakimdan Yargitay’in ilkbahar ve sonbahar donemleri i¢inde fesih bildiriminde
bulunulmasi gerektigine iliskin diisiincesini dogru bulmuyoruz. Yargitay’in kanimizca hatali
karar1 i¢in bkz. “Taraflar arasindaki uyusmazhik zirai hasilat kira sézlesmesinden
kaynaklanmaktadir. Hasilat kira sozlesmesinin mutlaka yazili yapilmasi gerekmez. Hasilat kira
sozlesmeleri, taraflarin sozlesmede veya yasada ongoriilen ihbar slirelerine uyularak taraflarca
her zaman feshedilebilir. Ancak zirai amagh hasilat kira sozlesmelerinde fesih ihbarinin
sozlesmede aksine hiikiim bulunmadik¢a ilkbahar ve sonbahar domemleri iginde yapilmasi
gerekir. Fesih ihbart sozlii de yapilabilir. Agiklanan nedenlerle fesih ihbarinin siiresi icinde
yapilip yapilmadiginin kusku ve duraksamaya yer olmayacak sekilde belirlenmesi gerekir.” Y.
14.HD., T. 21.11.2005, E. 2005/8216, K. 2005/10120, www.kazanci.com.tr; Ayni sekilde zeytin
hasadi1 bugdaydan farkli olarak sonbahar bagi degil; sonbahar sonu gergeklestirilir. Bu bakimdan
konusu zeytinlik olan iiriin kirasi s6zlesmesi i¢in, sdzlesmeyi sona erdirmek isteyen tarafin, fesih
bildirim siiresinin sonu sonbahar mevsiminin sonuna denk gelecek sekilde bildirimde bulunmasi
gerekir.

53 OZTURK, s. 295; AYDOGDU/KAHVECI, s. 641; DEMIREL, s. 78; Yargitay bir kararinda
konusu ay¢icegi ekimi olan bir {iriin kiras1 sozlesmesi soz konusudur. Bilirkisi araciligiyla
yapilan tespit sonucu aygigegi hasat zamaninin eyliil aymin sonu olduguna karar verilmistir. Bu
bakimdan sonbaharin baslangicina gelecek sekilde alt1 ay 6nceden fesih bildiriminin yapilmasi
gerekir.

S04 Y. 3.HD., T.10.12.1985, E. 1985/7195, K. 1985/7627, KARAHASAN, s. 608.

505 Y. 6.HD., T. 30.09.1968, E. 1968/3122, K. 1968/3926, ERDOGAN, s. 721; Benzer Yargitay
karar1 i¢in bkz. Y. 6.HD., T. 17.05.1971, E. 1971/2018, K. 1971/ 2357, ERDOGAN, s. 722.
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[lkbahar ve sonbaharm tespitinde mevsim sartlar1 ve yerel adetler belirleyici
olacaktir. Buna gore iilkemizde ilkbahar i¢in Mart ayinin, sonbahar i¢in Ekim ayinin
kabul edildigi s6ylenebilir-®®.

Diger kira sézlesmelerinde ise herhangi bir zaman i¢in alt1 ay 6nceden fesih
bildirimi yapilmak kosuluyla alt1 aylik donemin sonunda sdzlesme sona erdirilebilir.
Kanunda her ne kadar diger {iriin kiras1 sézlesmeleri i¢in herhangi bir donemde fesih
bildirimi yapilacagi 6ngoriilmiisse de bunun sinirmi TMK m. 2 olusturur. Buna goére
kiracinin yatirimlarinin karsihigini alacagi doneme karsilik gelecek sekilde fesih

%97 Hiikmiin ikinci fikrasinda tarimsal tasinmazlar icin

bildiriminde bulunulmamalidir
ongorilen fesih bildirim doneminin, ilkbahar ve sonbahar mevsimine gore
siirlanmasi da bu kuralin bir uygulamasidir.

Uriin kiras1 sézlesmesinin bir ¢esidi olan hayvan kiras1 igin de, taraflardan her
biri diirtistlik kuralinin gerektirdigi herhangi bir zamanda fesih bildiriminde
bulunabilirler>®,

Yapilan fesih bildirimine ragmen kiracinin kiralanan1 iade etmemesi
durumunda, kiraya verenin, alti aylik fesih bildirim siiresinin dolmasindan sonra dava

509

acmasi gerekir>". Diger bir ifadeyle bu siire dolmadan dava agilmayacaktir. Kanunda

bu davanin hangi siire i¢inde agilmasi gerektigine dair bir diizenleme mevcut degildir.
Kanimizca iade davasinin alt1 aylik bildirim siiresinin dolmasindan sonra herhangi bir

zamanda ag1labilir°,

506 TANDOGAN, s. 209, dn. 52; AYDIN, Hasilat Kirasi, s. 451; “Dava konusu tasinmaz mal
davaliya tarla olarak kiralanmistir. BK. 285.maddesi hiikmiince miiddet hakkinda sézlesmeye
veya mahalli adetle hilafina bir hiikiim tayin edilmemisse iki taraftan her biri en asagi alti aylik
bir ihbar miiddetine uymak sartiyla akdi bozma hakkini haizdir. Hilafina mukavele yoksa zirai
gayrimenkullerde mahalli adetge cari ilkbahar ve sonbahar mevsimi igin diger biitiin kiralarda
herhangi bir zaman icin feshi ihbar caizdir. Mahalli adet umumiyetle ilkbahar mevsimi igin
Mart, sonbahar mevsimi i¢in Ekim ayt kabul edilmektedir.” Bkz. Y. 6.HD., T. 16.09.1976, E.
1976/ 5478, K. 1976/ 5357, ERDOGAN, s. 726.

507 AKER, s. 397; ALTAS, s. 262.

508 AYDOGDU/KAHVECI, s. 641.

509 AYDIN, Hasilat Kiras1, s. 451.

510 “[...] Zirai gayrt menkullerin disindaki hasilat kirasina konu olan yerler icin her zaman alti ay
Once feshi ihbarda bulunmak kayd: ile o alti ayin hitaminda dava a¢ilmast miimkiindiir. Feshi
ihbar 27.2.1985de teblig edildigine, davada bu tarihten alti ay sonra 1 Kasim 1985  de
agildigina gore dava kosulu yerine getirilmistir.[...]” Y. 6.HD., T. 30.05.1986, E. 1986/6257,
K. 1986/7778, TUNABOYLU, s. 557; Yargitay baska bir kararinda davanin bir sonraki dénemin
sonu gelmeden ag¢ilmas1 gerektigini ifade etmistir. ; Kanun koyucu yukarida sdyledigimiz gibi
hem BK déneminde hem TBK déneminde belirsiz siireli iiriin kiras1 sézlesmesinin fesih bildirimi
ile sona erdirilmesi i¢in sadece alt1 aylik bir fesih bildirim siiresi ngérmiis olup; fesih déonemleri
belirlememistir. Fakat Yargitay bircok kararinda kanimizca hatali olarak fesih déneminden
bahsetmis olup asagida alinti yaptigimiz karar bunun orneklerinden biridir. Bkz. “Hasilat
kirasinda kiralayanin énce yasanin ongordiigii bicim ve icerige uygun feshi ihbarda bulunup,
daha sonra siiresi igerisinde tahliye istemi ile dava agmasi gerekir. 6 aylik dénemlerden birinin
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IV. FESIH HAKKININ KOTUYE KULLANILMASI YASAGI

Olagan fesih hakki, belirsiz siireli s6zlesmelerin her iki tarafin da menfaatini
ihlal edecek sekilde uzamasii engellemek icin, hakli bir sebep gostermeye gerek
kalmadan belirli bildirim siirelerine riayet edilerek taraflara sdzlesmeyi sona erdirme
imkan1 tanimaktadir®!!. Taraflar kanunda sozlesmede kararlastirilan veya kanunda
ongoriilen fesih  bildirim siirelerine uyarak sozlesmeyi istedikleri zaman
feshedebileceklerdir. Taraflara taninan bu fesih hakki bazi durumlarda hakkin kétiiye
kullanilmasi sonucunu dogurmaktadir. Olagan fesih hakkinin sinirini fesih hakkinin

512

kotiiye kullanilmast yasagi olusturmaktadir’*“. Bu bakimdan her somut olay i¢in fesih

hakkinin kétiiye kullanilip kullanilmadiginin tespit edilmesi gerekecektir®®. Ornegin,
tirlin kiras1 s6zlesmesi bakimindan kiracinin, {iriin kiras1 s6zlesmesinin belirli bir siire
devam edecegine gilivenerek yaptig1 masraftan sonra kiraya verenin sézlesmeyi fesih
bildirimi ile sona erdirmesi haksiz fesih teskil edecektir®*,
§6. URUN KiRASI SOZLESMESININ OLAGANUSTU FESiH YOLUYLA
SONA ERMESI
I.  GENEL OLARAK
Olaganiistii fesih imkani, belirli ya da belirsiz siireli sdzlesmelerin suresinden
once sona ermesine imkan tantyan bir diizenlemedir°'®. Buna gore, 6nemli sebeplerin
ortaya ¢ikmasi durumunda taraflardan her biri tek tarafli irade beyaniyla s6zlesmeyi
siiresinden 6nce sona erdirebilecektir®®. Sozlesmeler hukukuna hakim olan ahde vefa

ilkesi(pacta sunt servanda)®'’ her ne kadar sbzlesmenin, taraflarin sdzlesmede

sonu icin feshi ihbarda bulunan kiralayanin, tahliyenin gerceklesmemesi durumunda bu ihbara
dayali olarak acacagi tahliye davasimin bir sonraki dénemin sonu gelmeden gergeklestivilmesi
gerekir.” YHGK, T. 29.01.2003, E. 2003/13-66, K. 2003/38, www.kazanci.com.tr.

i1 TANDOGAN, s. 199; AKER, s. 395.

52 SELICI, s. 148.

53 SELICI s. 148.

514 OGUZMAN, s. 209; INCEOGLU, Kira, C.IL, s. 216-217; AYDIN, s. 110.

515 SELICI, s. 146 vd.;BK déneminde bu fesih hakki, belirli siireli {iriin kiras1 sozlesmesinin 6nemli
sebeplerin varligi durumunda siiresinden once sona ermesine imkan vermekteydi. TBK’nin
yiirlirlige girmesi ile bu fesih hakk: sadece belirli siireli sdzlesmelere 6zgii olmaktan ¢ikarilmis,
belirsiz stireli iiriin kiras1 s6zlesmesinin de 6nemli sebeplerle feshi miimkiin hale gelmistir. Fakat
bu belirsiz stireli sozlesmelerin herhangi bir 6nemli sebep ileri siirmeksizin fesih bildirimi ile her
zaman sona erdirilebilme imkani karsisinda iglevsel bir hiikiim olmaktan uzaktir. Fakat taraflarin
sozlesme ile kanunun 6ngordiigiinden daha fazla fesih bildirim siiresi 6ngérmeleri durumu
bunun istisnasi tesgkil etmektedir.

56 [NCEOGLU, Kira, C. II, s. 217; SELICI, s. 156; ALTINOK ORMANCL s. 93; Y. 6.HD., T.

03.06.2003, E. 2003/2322, 2003/4175, www.kazanci.com.tr.

Ahde vefa ilkesi geregince, sdzlesmenin kuruldugu zaman mevcut olan kosullar degisse dahi,

taraflardan bu sézlesme ile bagli olmaya devam etmeleri beklenir. Bkz. GURSOY, Kemal Tahir,

Hususi Hukukta Clausula Rebus Sic Stantibus (Emprevizyon Nazariyesi), Ankara, 1950, s. 7;

BURCUOGLU, Haluk, Hukukta Beklenmeyen Hal ve Uyarlama, Istanbul, 1995, s. 6 vd.;
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kararlastirilan karsilikli edimlerin ifasi neticesinde sona ermesini gerektirse de, bazi
durumlarda bu ilke hakkaniyete aykir1 sonuclar meydana getirebilmektedir®'e,
Ozellikle sozlesmenin yapilmasindan sonra ifay1 giiclestiren beklenmeyen hallerin
ortaya c¢ikmasindan sonra, taraflardan ahde vefa ilkesi uyarinca sodzlesmeye
bagliliklariin devamini beklemek adaletsiz sonuglara sebebiyet verebilecektir. Boyle
durumlarda ahde vefa ilkesinin 6zel hukukun diger ilkeleriyle sinirlandirildigini kabul

etmek adalete daha uygundur®®®

520

. Bubakimdan 6nemli sebeple fesih hakkinin ahde vefa

ilkesinin bir istisnasini®*”, clausula rebus sic stantibus ilkesinin de 6zel bir uygulama

bigimini®*! olusturdugu sdylenebilir. Glnimizde Clausula rebus sic Stantibus

ilkesinin yerine islem temeli teorisi biraktig1 kabul edilmektedir®?,

ALTINOK ORMANCI, s. 138; BAYSAL, Basak, Sézlesmenin Uyarlanmasi, Istanbul, 2009, s.
5; CANSEL, s. 135; ARAT, Ayse, Sozlesmenin Degisen Sartlara Uyarlanmasi, Ankara, 2006, s.
51; Ahde vefa ilkesi, sdzlesme serbestisi ve irade 6zerkligi ilkelerinin bir goriiniimii olarak kabul
edilmektedir. Bkz. ERMAN, Hasan, Borg¢lar Hukukunda Akit Serbestisi ve Genel Olarak
Sinirlamalar, TUHFM 1973, s. 601-619; BAYSAL, s. 5; Fakat bu ilke mutlak olmayip, kanun
uyarinca veya taraflarca bazi durumlarm varligi halinde s6zlesmenin siiresinden once sona
ermesi mimkunddir.

518 TEZCAN, Mehmet, Clausula Rebus Sic Stantibus Ilkesi ve Sozlesmenin Degisen Kosullara
Uyarlanmasi, Ankara, 2004, s. 4; CANSEL, s. 136; CASHIN-RITAINE, s. 325 vd.; “Borclar
hukukunda genelde sozlesmeye baghlik ilkesi hakim ise de, olaganiistii nitelikte bulunan degisen
hal ve sartlarin taraflarin yiiklendikleri edimler arasindaki dengeyi asiri él¢iide ve acik sekilde
bozmus olmasi halinde hakimin sézlesmeye miidahale edebilecegi ve béylece bozulmus olan
dengeyi diizeltebilecegi kabul edilmistir.” Bkz. Y. 3.HD., T. 30.05.2012, E. 2012/8973, K.
2012/13817, YKD, 2012, s. 39 vd.

519 TEZCAN, s. 4; ARAT, s. 52.

520 TUNCOMAG, Ozel Borg iliskileri, s. 608; GURSOY, s. 8 vd.; Bu ilkenin istisnasinim kabulii
kargimiza yeni bir ilkeyi ¢ikarmaktadir. Bu da sdzlesmenin gegerliliginin kuruldugu andaki
sartlarla bagli olmast anlamina gelen Clausula Rebus Sic Stantibus ilkesidir. Buna goére ahde
vefa(pacta sunt servanda) ilkesi geregi sozlesme ile bagliligin meydana getirebilecegi
adaletsizlik, sdzlesmenin yapilmasindan sonra meydana gelen Onemli sebeplerin varligi
durumunda clausula rebus sic stantibus ilkesi ile dengelenebilecektir. Bkz. TEZCAN, s. 7.

521 TANDOGAN, s. 230; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 574, dn. 36; ALTINOK ORMANCI, S. 98; Bu
ilke, taraflar arasinda s6zlesmenin yapildig siradaki sartlarla bagl olduguna dair yapilan zimni
bir anlagsmanin var oldugunu 6ngoriir. Bu ilkeye gore, s6zlesmenin kurulmasi sirasinda meveut
olan sartlarda bir degisiklik meydana gelirse taraflarca s6zlesmenin uyarlanmasi ya da sona
erdirilmesi miimkiin olacaktir. Bkz. GURSOY, s. 11 vd.; BAYSAL, s. 21; ERMAN, Hasan,
Istisna Sozlesmesinde Beklenilmeyen Haller, Istanbul, 1979, s. 33; ARAT, s. 52; INAL, Fesih,
s. 453.

52 Glniimizde bu goriis yerini islem temeli teorisine birakmistir. Bkz. GUMUS, Kira, s. ;
ARAL/AYRANCI, s. 297; Bu iki teorinin aslinda ayni oldugu yoniinde bkz. AKYOL, Sener,
Diiriistlik Kurali ve Hakkin Kétiiye Kullamilmas1 Yasagi, Istanbul, 2006, s. 88; “Karsilikii
sozlesmelerde sézlesme yapildigi sirada edimler arasinda var olan denge, sézlesme kurulduktan
sonra onun yerine getirilmesi swasinda;, harp, iilkeyi saran ekonomik krizler, enflasyon
grafigindeki asurt yiikselmeler, sok devaliiasyon, para degerindeki énemli diisiisler gibi objektif
ve olaganiistii olaylar nedeniyle taraflardan birisi aleyhine katlanilmayacak derece bozulabilir.
Bu durumda, sozlesmeye baghlik ile sozlesme adaleti arasinda bir ¢eliski dogar. Hukukta bu
zithk; (beklenmeyen hal kosulu-sozlesmenin degisen sartlara uyarlanmasi) ilkesi ile giderilmeye
calistimaktadir. Uyarlama ilkesi, gelecekte sonuglar doguran sozlesmelerde de, derhal ifa ile
sona ermeyecek sozlesmelerde de uygulanir. Edimler arasindaki dengenin, olaganiistii olaylar
nedeniyle degismesi yiiziinden alt iist olmasi ve borcun yerine getirilmesinin giiclesmesi halinde
“islem temelinin ¢okmesi” giindeme gelir. Iste bu baglamda hakim, Medeni Kanunun 1, 2 ve
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Kanun koyucu, kira hiikiimlerinin iirin kirasina iligkin ayriminda TBK m.
369°da olaganiistii fesih baslig1 altinda genel olarak diizenlemis olup; devami
maddelerinde bunun iki 6zel goriiniimiine yer vermistir. Bunlar TBK m. 370’de
diizenlenen kiracinin iflast ile TBK m. 371" de diizenlenen kiracinin 6liimiidiir. Bu
0zel olarak diizenlenen olaganiistii fesih sebepleri ayr1 olarak incelenecek olup, bu
baslik altinda bu 6zel sebeplerin yaninda genel hiikiim niteliginde kabul edilen TBK
m. 369 incelenecektir.

TBK m. 369’ da diizenlenen iiriin kiras1 s6zlesmesinin olaganiistii feshi, Gnemli
sebeplerin varligi halinde kural olarak sdézlesmenin her iki tarafina sozlesmeyi
siiresinden once sona erdirme imkani vermektedir®?. lgili hiikiim su sekilde kaleme
almmustir: ““ Taraflardan biri, kira iliskisinin devamini kendisi icin ¢ekilmez hale
getiren 6nemli sebeplerin varligi durumunda, sézlesmeyi yasal fesih bildirim stiresine
uyarak her zaman feshedebilir.(1) Hakim, durum ve kosullari géz oniinde tutarak,
olaganiistii fesih bildiriminin parasal sonuglarin karara baglar.(2)”

Kanunun {riin kirasina iliskin ayriminda yer alan bu diizenleme ile kira
sozlesmesinin genel hiikiimleri TBK m. 331” de diizenlenen olaganiistii fesih hilkmii
lafzen birebir drtiismektedir. Uriin kirasma iliskin ayrimda genel hiikiimlere yapilan
atif(TBK m. 358) aymi hikkmiin tekrarmi gerektirmezken; olaganiistii feshin, drin
kiras1 icin kanunda ayrica diizenlenmesi ogretide elestirilmektedir®®. Bu birebir
diizenleme dolayisiyla konuya iliskin agiklamalarimizda, genel hiikiimlerdeki
diizenleme i¢in yapilan aciklamalardan faydalanacagiz.

Madde metninde yer alan Onemli sebep kavrami mevzuatta bir¢ok yerde
kullanilmis olup, gerek mevzuatta gerekse dgretide bu konuda terim birligi s6z konusu
degildir. TBK m. 331, 369, 617°de énemli sebep, TBK m. 639/1, 435, 447 ile TTK m.
225, 274,275, 276, 282, 537, 1083° de hakli sebep ifadesi kullanilmistir. Ogretide

4.maddelerinden yararlanip, adalet, hakkaniyet ve objektif iyiniyet kurallarini gozeterek somut
olaym verilerine gore alacakl yararina bor¢lunun edimini yiikseltmeye veya bor¢lu yararna
onun tiimiiyle veya kismen edim yiikiimliiliigiinden kurtulmasina karar verebilir.” Y. 13.HD., T.
06.04.1995, E. 1995/145, K. 1995/3339, YKD, 1995, s. 911 vd.

522 OZTURK, s. 296; BURCUOGLU, Haluk, Yargitay Kararlar1 Isiginda 6570 Sayili Yasaya Gére
Kiracimin Tahliye Edilmesi, Istanbul, 1993, s. 284 vd.; AYDIN, Hasilat Kirasu, s. 438.

524 SAFAK, s. 150.
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SELICI®?®, GUMUS® ve ALTINOK ORMANCI®?; CAMOGLUS? hakli sebep
terimini tercih etmektedir. TBK m. 369’ da ““..6nemli sebeplerin varfig: durumunda..”
ibaresi kullanildig1 i¢in, biz kanun koyucunun tercih ettigi 6nemli sebep terimini tercih
ediyoruz.

Olaganiistii feshe imkan veren Onemli sebeplerin ortaya ¢iktigi durumlarda,
taraflar kira sozlesmesinin siiresinin bitmesini beklemeksizin soézlesmeyi fesih
bildirim siiresine uyarak her zaman sonlandirilabilecektir®®®. Bunun igin s6zlesme
yapildiktan sonra 6ngdriilemeyen bazi sebeplerin ortaya ¢ikmasi bundan dolay1 islem
temelinin ¢okmiis ve taraflarin sdzlesmeye devaminin katlanilamaz duruma gelmis
olmas1 gerekir’®, Ogretide TBK m. 369’da diizenlenen olaganiistii feshin, islem
temelinin ¢Okmesine bagli olarak taraflara tanmman bir imkan oldugu kabul
edilmektedir®®., Islem temelinin ¢okmesine dayali s6zlesmenin uyarlanmasini 5ngdren
hiikiim®®, islem temelinin ¢okmiis kabul edilmesini olaganiistii ve 6ngdriilemeyen
nitelikteki olaylarla sinirladigr i¢in, TBK m. 369’un uygulama alani1 buna goére daha
genis kalmaktadir. Ciinki TBK m. 369 uyarinca s6zlesmenin feshini gerektiren dnemli
sebepler, objektif nitelikte olabilecegi gibi stibjektif nitelikte de olabilir®®3. Ogretide,
her iki hikmin de uygulanma sartlar1 gerceklestiginde, 6nemli sebebi ileri siiren

tarafin sozlesmeyi feshetmektense, TBK m. 138 uyarinca uyarlanmasini talep

525 SELICI, s. 186.

56 GUMUS, Kira, s. 266.

527 ALTINOK ORMANCI, s. 94.

528 Yazar, onemli sebep teriminin bu durumu karsilamakta yetersiz oldugunu ifade etmistir.

Aciklama i¢in bkz. CAMOGLU, Ersin, Kollektif Ortakligin Hakli Sebeple Feshi ve Ortagin

Hakl1 Sebeple Cikarilmasi, Istanbul, 2008, s. 21.

TBK m.369’ da her ne kadar 6nemli sebeple feshi diizenleniyor olsa da, s6zlesme fesih hakkinin

kullanilmasiyla 6nemli sebeple derhal feshedilmeyecek, fesih bildiriminde bulunularak fesih

siiresinin sonunda sona erdirilecektir. Bkz. GUMUS, Kira, s. 271.

50 ALTINOK ORMANCI, s. 93; SAFAK, s. 151; AYDIN, s. 175; Olagan fesih hakkinmn
kullanilabilmesi i¢in bir sebebin varligina ihtiyag duyulmazken, s6zlesmeyi olaganiistii fesih
yolu ile sonlandirmak i¢in kira iliskinin devamini kendisi i¢in ¢ekilmez hale getiren nitelikte
6nemli bir sebebin mevcudiyeti aranmaktadir. Yine olagan fesih i¢in s6zlesmenin belirsiz siireli
olmasi gerekirken; olaganiistii fesih i¢in boyle bir sart s6z konusu degildir.

531 GUMUS, Kira, s. 266; BAYSAL, s. 260 vd.; ARAL/AYRANCI, s. 297.

%2 TBK m. 138: “Sizlesmenin yapidigi siwrada taraflarca ongorilmeyen ve ongérilmesi de
beklenmeyen olaganiistii bir durum, bor¢ludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya ¢ikar ve
sozlesmenin yapildigi sirada mevcut olgular:, kendisinden ifanin istenmesini diiriistliik
kurallarina aykir diisecek derecede bor¢lu aleyhine degistirir ve bor¢lu da borcunu heniiz ifa
etmemig veya ifamin aswri élgiide gii¢clesmesinden dogan haklarint sakl tutarak ifa etmis olursa
bor¢lu, hakimden sézlesmenin yeni kosullara wyarlanmasini isteme, bu miimkiin olmadigi
takdirde sozlesmeden domme hakkina sahiptir. Sirekli edimli sézlesmelerde bor¢lu dénme
hakkinin yerine fesih hakkini kullanwr.(1) Bu madde hiikmii yabanci para bor¢larinda da
uygulanir.(2)”.

58 GUMUS, Kira, s. 268.

529
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edebilecegi ongoriilmiistiir’®*. Ogretide kabul edilen bu goriisiin dayanagini feshin son
care olmasi ilkesi(ultima ratio) ve favor contractus ilkesi olusturmaktadir. Buna gore
TBK m. 369’ da 6ngoriilen fesih imkani, asir1 ifa giicliigiinti diizenleyen TBK m. 138’
e gore Ozel hiikiim niteliginde olmasina ragmen, burada genel hiikiim niteliginde olan
TBK m. 138’in uygulanmasi sézlesmenin olabildigince ayakta tutulmasi bakimindan
adil bir uygulama olacaktir®®, Fakat taraflarin sézlesmeyi uyarlamak yerine feshetmek
istemeleri durumunda hangi hiikiim uyarinca feshedilecegi 6gretide tartismalidir.
Bizim de katildigimiz bir goriise gore, iki hiikmiin de sartlariin gergeklesmesi
durumunda artitk TBK m. 138’ e gore fesih s6z konusu olmayacak; sézlesme TBK m.
369 uyarinca 6nemli sebeple feshedilecektir®®. Bir diger goriise gore ise, bu iki
hiikmiin yarisacag kabul edilmektedir®’.

Bu fesih sebebi, taraflar arasindaki giiven iligkisinin énemli oldugu acentelik,
hizmet, oliinceye kadar bakma gibi bazi1 sozlesmeler i¢cin kanunda agik olarak
diizenlenmis olsa da, kanunda ayrica diizenlenmeyen siirekli borg iligkilerinin de TMK
m. 23 uyarinca kisiligin korunmasi ilkesi ve durustlik ilkesi uyarinca énemli sebeple
feshinin miimkiin oldugu kabul edilmektedir>®®,

Olaganiistii feshin, sozlesmeyi siiresinden 6nce sona erdirme imkani verdigine
deginmistik. Bu kapsamda sézlesmenin vaktinden 6nce feshine yol agan her tiirlii halin
olaganiistii fesih olarak kabul edilmesi yerinde olacaktir. Bu kapsamda kira bedelinin
6denmemesi (TBK m. 362), kiralananin 6zenle ve s6zlesmeye uygun kullanilmamasi
veya komsulara gereken sayginin gosterilmemesi (TBK m. 316), kiracinin 6limii ve
kiracinin iflast gibi iriin kirasina iliskin ayrimda ve kira sozlesmesinin genel
hiikiimlerinde diizenlenen bu sona erme sebepleri ayn1 zamanda olaganiistii fesih

sebebi olarak kabul edilmektedir®®®. Ogretide, bizimde katildigimiz gériise gore

kanunda 6zel olarak diizenlenen olaganiistii fesih durumlarinda artitk TBK m. 369’ a

534 GUMUS, Kira, s. 269; INCEOGLU, Kira, C. II, s. 227; BAYSAL, s. 263; AYDIN, s. 206.

535 INCEOGLU, Kira, C.II, s. 227.

536 INCEOGLU, Kira, C. II, s. 229.

537 AYDIN, s. 248-249.

538 SELICI, s. 201 vd.; BAYSAL, s. 260; Yargitay bir kararinda énemli sebeple feshin her tiirlii
stirekli borg iligkisi i¢in uygulama alani bulmasi gerektigini su sekilde ifade etmistir: “Her tiilii
stirekli borg iliskilerinde, sozlesmenin icrasmin herhangi bir olay yiiziinden agwr bir sekilde
tehlikeye girmesi ve bu yiizden fesih beyani sahibinden(davacidan) iliskive devamin
beklenemeyecek oldugu hallerde “bir hakli sebep” daima vardir. Tiim stirekli borg iliskilerinde
hakl sebeple fesih hakki, diiriistliik kuralina dayanmali ve bu “emredici hiikiim” olarak kabul
edilmelidir.” Y. 3.HD., T. 17.10.2000, E. 2000/8689, K. 2000/9920, YKD, C. 27, S. 2, 2001, s.
182, www.yargitay.gov.tr.

539 SAFAK, s. 153.
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gidilemeyecegi kabul edilmektedir®®®. Bu bakimdan tali bir hiikiim niteligindedir.
Ornegin kiracinin kira bedelini 6demekte temerriide diismesi kira iliskisinin devamim
cekilmez hale getirirse, bu durumda TBK m. 362 oncelikli olarak uygulama alani
bulacaktir. Ogretide hakim gériis bu ydnde olmakla birlikte, hem 6zel fesih sebebi hem
de sozlesme ihlali olarak ortaya ¢ikan fesih sebebinin varligi durumunda, taraflarca
ispat ve tazminat acisindan daha elverisli olan hilkkme dayanilarak feshin kabuliinin
miimkiin oldugunu savunan yazarlar da vardir®*'. Bu goriise gore, énemli sebep ile
sozlesmeyi sona erdiren diger fesih imkanlarinin yarisacagi kabul edilmektedir®?.
TBK’nin genel hitkiimlerinde (TBK m. 60) tarafa en iyi giderim imkani taniyan hiikiim
bu goriisiin dayanagim olusturmaktadir®*®, Bu goriise gore, kanun koyucu tarafindan
her sebebin 6zel olarak diizenlenme imkani s6z konusu olamayacagi icin, bazi
sebeplerin 6zel olarak diizenlenmesi TBK m. 369’un tali hiikiim niteliginde oldugunu
gostermez.

Hiikmiin emredici olup olmadig1 &gretide tartismalidir. Ogretideki bizim de
katildigimiz hakim goriise gore, bu kural nispi emredicidir. Bu goriisteki yazarlar,
hiikmiin sartlarinin degistirilemeyecegi, mesela kanunda 6ngoriilenden daha kisa fesih
bildirim  stirelerinin  kararlastirilamayacagi;,  fakat  sonuglarinin  taraflarca
dizenlenebilecegi,  mesela  tazminat  6denmesine  gerek  olmadiginin
kararlastirilabilecegi goriisiindedir®. Yine bu goriise gore; emredici olan fesih
imkanimin ortadan kaldirilmamasi, smirlandirilmamast ya da  bu hakkin

kullanilmasinin zorlastirilmamasidir®®

. Bu kapsamda taraflarin fesih hakkini ortadan
kaldiran, sinirlandiran ya da sdzlesme kurulduktan sonra belirli bir siire taraflarca bu
fesih hakkinin kullanilmayacagini 6ngoren veya fesih hakkinin kullanilmasim
giiclestiren yiiksek bir tazminatin belirlendigi ve bunun gibi diger anlagmalar gegersiz
olacaktir®®®, Bu goriise gore, taraflarin fesih hakkini kolaylastiran anlagmalar gegerli
kabul edilmelidir. Bu kapsamda, taraflarin s6zlesme kurulurken, bir sebebin dnemli

547 ¢+

sebep teskil edecegini kararlastirmalarinda bir engel yoktur>®’. Ogretideki diger gortis,

540 TANDOGAN, s. 232; GUMUS, Kira, s. 267; AKER, s. 403.

541 ALTINOK ORMANCI, s. 97-98; SAFAK, s. 162.

542 ALTINOK ORMANCI, s. 122.

543 TBK m. 60: “ Bir kisinin sorumlulugu, birden ¢ok sebebe dayandirilabiliyorsa hakim, zarar
goren aksini istemig olmadik¢a veya kanunda aksi 6ngoriilmedikge, zarar govene en iyi giderim
imkan saglayan sorumluluk sebebine gére karar verir.”.

54 GUMUS, Kira, s. 266; AYDIN, s. 233.

545 ALTINOK ORMANCI, s. 119; INCEOGLU, Kira, C. II, s. 220.

546 INCEOGLU, Kira, C. II, s. 220-221.

57 ALTINOK ORMANCI, s. 119; INCEOGLU, Kira, C. II, s. 221; Yargitay bir kararinda bu
durumu soyle ifade etmistir: “ Taraflarin bazi olgulara hakli sebep niteligi kazandirmalar: ve
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hiikmiin bitiintyle emredici oldugunu savunmaktadir®*®

. Bu kapsamda taraflarin fesih
hakkin1 ortadan kaldirmalart miimkiin olmayip; bunun yaninda, feshin sartlarina,
sonuglarina iliskin degisiklik yapmalari da miimkiin degildir. Yine bu haktan dnceden
feragat miimkiin degildir"*®. Fakat fesih sartlar1 olustuktan sonra bu haktan feragat
edilmesinde bir engel yoktur®®,

Tiirk Borglar Kanunu’nda, iirlin kirasina iliskin ayrimda olaganiistii fesih sebebi
olarak TBK m. 362, TBK m. 369’da diizenlenen 6nemli sebepler, TBK m. 370’ de
kiraci1 &liimii, TBK m. 371°de kiracinin iflas1 durumu diizenlenmistir. Ogretide,
Oonemli sebeple feshi diizenleyen TMK m. 369’un genel kural oldugu, olaganiistii
feshin 6zel olarak diizenlendigi kiracinin iflasi, kiracinin 6liimii gibi hallerde bu
maddenin uygulanmayacag: kabul edilmektedir®®*.

Il.  SARTLARI
A. Sozlesmenin Devamim Cekilmez Hale Getiren Onemli Sebeplerin Varhig
a.  Genel Olarak

TBK m. 369’ daki diizenlemeye gore taraflarca sozlesmenin olaganiistii fesih ile
sona erdirilebilmesi, ilgili maddenin lafzindan anlasildig1 kadariyla iki sartin varligi
durumunda mimkin olacaktir. Bunlardan ilki, taraflardan biri igin sdzlesmenin
devamin kendisi icin ¢ekilmez hale getiren dnemli sebeplerin varligi; bir digeri de
sOozlesmeyi sona erdirecek tarafin yasal fesih siiresine uyarak fesih beyaninda
bulunmasidir.

Sozlesmenin devamini taraflar i¢in ¢ekilmez kilan 6nemli sebeplerin varligi, her
somut olayda diiriistliik kurali (TMK m. 2) ve hakkaniyet cergevesinde, taraflarin da
menfaati gbz oniine almarak degerlendirilmelidir®®2. Cunki 6nemli sebebin ortaya
¢ikmasinda kusuru bulunan tarafin ya da sézlesmenin yapildigi sirada bu sebeplerin
varligindan haberdar olan yahut ortaya ¢ikacagini dngorebilen tarafin TBK m. 369’ a

gore sozlesmeyi sona erdirme imkani s6z konusu olmayacaktir®?3,

bunlarin vukuu halinde olaganiistii feshe gidilebilecegini kararlastirmalart olanakldwr.” Y.
3.HD., T. 17.10.2000, E. 2000/8689, K. 2000/9920, YKD, C. 27, S. 2, 2001, s. 182,
Www.yargitay.gov.tr.

548 TANDOGAN, s. 239; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 581; ARAL/AYRANCI, s. 297;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 337.

9 TANDOGAN,s. 231.

550 AYDIN, s. 199.

1 GUMUS, Kira, s. 267.

552 GUMUS, Kira, s. 268; AKER, S. 404; ALTINOK ORMANCI, s. 134-135.

553 CANSEL, s. 137; TANDOGAN, s. 232; GUMUS, Kira, s. 268.
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Onemli sebepler, bunlari ileri siiren bakimindan diiriistliik kuralma gore
sozlesmeye devamu kendisi icin cekilmez hale getiren sebeplerdir®®*. Taraflarm,
sozlesme ile kararlastirdiklar1 amaglarina ulagsmalarini zorlagtiran ya da imkansiz hale
getiren sebeplerin, sdzlesmeyi ¢ekilmez kildigi kabul edilebilir. Ogretide, bu
sebeplerin islem temelini esashi sekilde etkileyecek Olglide Snemli ve Onceden
ongoriilemez olmasi gerektigi kabul edilmektedir®. Yargitay’m ifadesiyle onemli
sebepler “/...] sozlesmenin kurulmasi aninda taraflarin sozlesmeye temel olarak kabul

ettikleri kisisel veya maddi sartlarla ilgili nedenlery...] "dir>®®

. Hakim, her somut olaya
taraflarin menfaatini g6z oniine alarak bunun tespitini yapacaktir.

Ogretide 6nemli sebeple feshin kaynagimin TMK m. 2’deki diiriistliik kural
oldugu kabul edilmektedir®®’. Onemli sebebi ileri siiren tarafin sézlesmeye devamini
beklemek diiriistliik kuralina aykirilik teskil ediyorsa, sozlesmenin feshi miimkiin
olabilecektir. Kanunda, sozlesmenin devamini ¢ekilmez hale getiren durumlarin
onemli olarak nitelendirilecegi belirtilmis fakat onemli sebebin ne oldugu ile ilgili bir
tanim verilmemistir. Bu sebeple kira sdzlesmesinin sona ermesi bakimindan hangi
sebeplerin 6nemli sebep olarak kabul edilecegi ve bu konudaki kistaslarin belirlenmesi
uygulamaya birakilmistir. Bu bakimdan hakim TBK m. 4’e gore hakkaniyet prensibi
cercevesinde ilgili tarafca ileri siirtilen sebebin, somut olayda s6zlesmenin feshine

imkan verecek derecede 6nemli olup olmadigini degerlendirecektir®®®,

554 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 575; ARAL/AAYRANCI, s. 297; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.
336; ALTINOK ORMANCI, s. 133; INCEOGLU, Kira, C.II, s. 231; GUNEL, s. 216;
AYDEMIR, s. 148.

%5 GUMUS, Kira, s. 231.

5%6 BURCUOGLU, Tahliye, s. 288; Y. 3.HD, T. 17.04.2001, E. 2001/3174, K. 2001/3492,
www.kazanci.com.tr; Y. 3.HD., T. 22.01.2001, E. 2001/1467, K. 2001/2257, OZTURK, s. 336;
“Onemli sebepler, bunlart ileri siirenler bakimindan akde devamin cekilmez hale geldigi iyiniyet
kurallarina gore kabul edilebilecek sebepler olmalidir. Esas olan sozlesmenin kurulmasinda var
olan kisisel ve nesneye iliskin maddi nitelikteki onemli kosullarin hiikiimsiiz hale gelip
gelmedigidir. Bundan, bir sdzlegsmenin tarafinin, yalniz sozlesme kurulmasi esnasinda énceden
goriilemeyen ve meydana gelmesinde kusurlu olmadigi durum ve kosullara dayanabilecegi
anlasilir. Denilebilir ki bu sebepler sozlesmenin kurulmas: aninda taraflarin akde temel olarak
kabul ettikleri sahsi veya maddi sartlarla ilgili olmaldwr.” Y. 3.HD., T. 06.07.2000, E.
2000/6318, K. 2000/6680, YKD, s. 29, www.yargitay.gov.tr; “ Onemli sebepler, kurulmas:
aminda taraflarin akde temel olarak kabul ettikleri sahsi veya maddi sartlarla ilgili sebeplerdir.”
Bkz. TANDOGAN, s. 232.

57 SELICI, s. 202; [...] Sézlesme hukukunun temel ilkelerinden olan ahde vefa ve diiriistliik
kurallart ile bagdastig1 siirece sézlesme taraflart baglar ve taraflar baglayici olan bu sézlesme
hiikiimlerini yerine getirmek zorundadir.[...]” Y. 14. HD. T. 03.05.2005, E. 2004/9919, K.
2005/4220, OZTURK, s. 334.

558 SELICI, s. 187; AKER, s. 404; KAPLAN, Ibrahim, Hakimin Sozlesmeye Miidahalesi, Istanbul,
2013, s. 128.
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Hiikiim her ne kadar 6nemli sebepler basglig1 altinda diizenlenmisse de; bu fesih
hakkinin kullanilmasi tek bir 6nemli sebebin var olmas1 durumunda da uygulama alani
bulacaktir®®. Birden fazla sebebin s6z konusu olmasi durumunda, her birinin 6nemli
nitelikte olmas1 gerekli olmayip; sebeplerin biitiinii dikkate alinarak bir degerlendirme
yapilir’®. Séz konusu sebebin kira iliskisinin devamini ¢ekilmez kilmasi gerekir.
Onemli sebep, dgretide cekilmezlik kavrami agisindan degerlendirilmekte ve bu
kapsamda taraflardan biri i¢in s6zlesmenin devamini ¢ekilmez hale getiren Sebep

561

onemli kabul edilmektedir Ileri siiriilen sebebin objektif olarak sdézlesmeyi

cekilmez kilmas: yeterli olabilecegi gibi®®?; siibjektif agidan ¢ekilmezlik unsuru da
szlesmenin feshi icin yeterlidir*®,

Sozlesmenin feshine imkan taniyan 6nemli sebepler, sézlesmenin baslangicinda
var olabilecegi gibi sézlesmenin devami esnasinda da ortaya ¢ikabilir°®*. Sézlesmenin

baslangicindaki onemli sebeplere dayanarak fesih ancak bu sebeplerin sozlesme

kurulurken bilinmemesi durumunda miimkiin olacaktir.

b.  Sebebin Sézlesmenin ifasim Cekilmez Kilacak Derecede Agir Olmasi ve

Cekilmezlik Konusunda Degerlendirilecek Olgiitler

Onemli sebebin, sozlesmenin devamini cekilmez kilacak agirlikta olmasi
gerekir. Diger bir deyisle, sdzlesmenin kurulmasindan sonra ortaya ¢ikan bu sebebin,
fesih beyaninda bulunacak tarafin sézlesmeye devaminin diiriistliik kurali uyarinca
beklenemeyecegi agirlikta olmasi gerekir°®®. Ortaya ¢ikan sebebin objektif olarak
iliskiye devami ¢ekilmez hale getirmesinin yaninda, sdzlesmeyi bu sebeple feshetmek
isteyen kisi agisindan da agir olarak degerlendirilmesi, diger bir deyisle siibjektif
agirliga da sahip olmast aranir®®®, Sozlesmeyi feshetmek isteyen tarafca ileri siiriilen
sebebin agirligr diriistliik kurali uyarinca hakim tarafindan degerlendirilecek; s0z

konusu sebebin s6zlesmeyi sona erdirmek i¢in tek basina yeterli agirliga sahip olmasi

559 INCEOGLU, Kira, C. 11, 5. 164; SAFAK, s. 164.

560 SAFAK, s. 164.

%1 BURCUOGLU, Tahliye, s. 287; ARAT, s. 119.

%2 INCEOGLU, Kira, C. II, S. 232; AYDIN, s. 192; Bir sebebin, sozlesmeyi objektif olarak

cekilmez kilip kilmadig: hususu tespit edilirken, ayni sartlarda bulunan makul bir insanin esas

alinmasi gerektigine iligskin bkz. ALTINOK ORMANCI, s. 139-140.

Siibjektif agidan ¢ekilmezlik unsurunun sézlesmenin feshi i¢in yeterli olmadig1 hususunda bkz.

INCEOGLU, Kira, C. 1L, s. 232; GUNEL, s. 217; SAFAK, s. 176.

54 TANDOGAN, s. 231; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 582; GUMUS, Kira, s. 268; GUNEL, s. 216;
OZTURK, s. 297; AYDIN, s. 207.

565 AYDIN, s. 189.

566 Objektif ve siibjektif agirlik kavramlari i¢in yapilan ayrintili agiklamalar yonelik bkz. ALTINOK
ORMANCI, s. 139 vd.

563
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durumunda objektif agirlik sartmin gerceklestigi kabul edilecektir®®’. Siibjektif agirlik
ise sOzlesmeyi fesheden tarafca so6zlesmeye devamin ¢ekilmez hale gelmis olmast
durumu bakimindan degerlendirilir. Bu bakimdan, sebebin ortaya ¢iktig1 an ile fesih
hakkinin kullanildig1 an arasinda gegen zaman belirleyici olacaktir. Ciinkii normal
olarak, 6nemli bir sebebin ortaya ¢ikmasi durumunda, kira s6zlesmesini sonlandirmak
isteyen tarafin makul siire icinde fesih beyaninda bulunmasi gerekir. Onemli sebeple
fesih hakkini geciktirmeksizin kullanmayan taraf agisindan, ortaya ¢ikan sebebin
onemli nitelikte olmadig1 ve sozlesmenin devamini ¢ekilmez kilmadigr ya da tarafin
bu hakkini kullanmaktan vazgectigi kabul edilecektir®®®. Bundan dolay1, s6zlesmeyi
onemli sebeple sona erdirmek isteyen tarafin ileri siirdligii sebebin objektif ve siibjektif
agirliga sahip olmasi gerekir.

Ogretide gekilmezlik unsuru degerlendirilirken dikkate alinacak bazi kistaslar
ongoriilmiistiir. ilk olarak hakim kira sdzlesmesinin kalan siiresini goz 6niine alacaktir.
Soézlesmenin sona ermesine az bir siire kalmigsa, dnemli sebebi ileri siiren tarafca bu
siire zarfinda kira iliskisine katlanmas1 beklenebilir®®®. Ciinkii 6nemli sebeple kira
sOzlesmesinin sona erdirilebilmesi i¢in s6zlesmenin normal siiresinin sonuna kadar
devami, onemli sebebi ileri siiren tarafca ¢ekilmez olmalidir. S6zlesmenin siiresinin
bitmesine az bir siire kalmigsa, hakim soézlesmeye devamin, bu siire ile sinirh
cekilebilir olduguna kanaat getirebilir.

Sozlesmenin taraflarindan biri i¢in ¢ekilmez olan olgunun gegici olmasi, dnemli
sebebi ileri suren tarafa fesih hakki vermeyecektirr’®. Burada cekilmezlik
degerlendirirken bu durumun ne kadar siirecegi dikkate alinir. Siire uzadike¢a ileri
stirtilen sebebin gekilmez oldugunun kabulii miimkiin olacaktir.

Ogretide genel olarak, dnemli sebeple sdzlesmeyi sona erdirmek isteyen tarafin,
sozlesmenin kurulmasi esnasinda bildigi veya bilebilecek durumda oldugu ya da
sozlesmenin kurulmas: esnasinda Ongorebildigi sebebe dayanarak sozlesmeyi

feshetmesinin mimkiin olmadig1 kabul edilmektedir®’. Yargitay’m kararma konu

567 ALTINOK ORMANCI, s. 140.

568 ALTINOK ORMANCI, s. 156; AYDIN, s. 199 vd.; SAFAK, s. 179.

%9 INCEOGLU, Kira, C. 11, s. 233; SAFAK, s. 176.

570 INCEOGLU, Kira, C. II, s. 234; Ornegin 6niindeki yol yapim sebebiyle miisterisi azalan bir
igletmenin, yol ¢alismasinin geg¢ici olmasindan dolay1 s6zlesmeyi buna dayanarak feshetmesi
miimkiin olmayacaktir.

51 CANSEL, s. 137; TANDOGAN, Kira, s. 232; GUMUS, Kira, s. 268; INCEOGLU, Kira, C. I,
s. 234; GUNEL, s. 216; ALTAS, s. 255; AYDIN, s. 198; AYDIN, Hasilat Kiras1 s. 441; Buna
karsin 6gretide bir goriis, ongdriilemezlik sart1 dnemli sebeple feshi diizenleyen (TBK m. 369)
hiikiimde, asir1 ifa gii¢liigiinii diizenleyen hiikiimde (TBK m. 138) oldugu gibi agikca ifade
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olan bir olayda, kiraci, kiralanan maden sahalarin1 ekonomik Omrii kalmadig:
gerekcesiyle, sozlesme siiresinin sonunu beklemeden 6nemli sebeple feshetmistir.
Fakat Yargitay’ca, sahalari inceleyerek alan ve basiretli bir tacir gibi davranmasi
beklenen kiracinin bunu 6ngorebilmis olmasi gerektigi ve ileri siiriilen sebebin hakli
olmadi@ ifade edilmistir>’?. Fakat kanimizca Yargitay’in bu karari hatali olup; iiriin
kiras1 sdzlesmesi i¢in kiralananin veriminin azalmast, s6zlesmenin devamini ¢ekilmez
hale getiren sebeplerin basinda gelmektedir.

Ongorilemezlik sadece toplumsal boyutu olan olaylara iliskin degildir; taraflarin

ongdremedigi biitiin durumlar igin bu sartin gerceklestigi kabul edilmektedir®™

. Diger
bir deyisle, taraflar sonradan ortaya ¢ikan durumu s6zlesmenin kurulmasi agamasinda
Ongdrmiis olsalardi sézlesmeyi yapmayacaklardi denilebiliyorsa, ongoriilemezlik
unsurunun gergeklestigi kabul edilmelidir. Bunun yaninda bu sebeplerin 6ngoriilmiis
olmasia ragmen, sozlesmeye etkisi, sonuglari ve boyutlar1 6ngorillememisse yine
cekilmezlik unsurunun gergeklestigi kabul edilmektedir®’*.

Cekilmezlik konusunda degerlendirilecek bir diger kistas ise fesih bildiriminde
bulunan tarafin, 6nemli sebebin meydana gelmesinde kusurlu olup olmadigidir.
Ogretide bizim de katildigimiz goriise gore; TBK m. 369’ a dayanarak sozlesmeyi
feshetmek icin, ileri siiriilen 6nemli sebebin, sdzlesmeyi feshetmek isteyen tarafin ya
da ifa yardimcisin kusurundan kaynaklanmiyor olmasi gerekir>’>. Buna karsin,
ogretide bir diger goriise gore; TBK m. 369’dan yararlanmak isteyen tarafin kusuru,
ileri siiriilen sebebin tek bagina énemli olarak nitelendirilmesine engel olmamalidir®’®.
Onemli sebebi ileri siiren tarafin kusurundan kaynaklansa bile, sdzlesmenin devami
feshi isteyen tarafca g¢ekilmez hale gelmisse, sozlesmenin TBK m. 369 uyarinca
feshedilmesi miimkiin olmalidir. Ciinkii s6zlesmeyi 6nemli sebeple feshetmek isteyen
taraf, onemli sebebin ortaya ¢ikmasina her ne kadar kusuru ile sebep olmus olsa da,

cekilmez hale gelen bir s6zlesme iliskisine devam etmesini istemek diirtistliik kurali

ile bagdasmayacaktir®’’. Birlikte kusurun s6z konusu oldugu durumlarda ise 6gretide

edilmedigi i¢in, bu hitkmiin uygulanmas1 bakimindan bu sartin olmazsa olmaz sart olarak kabul
edilmesinin dogru olmadigin1 savunmaktadir. Bkz. SAFAK, s. 172.

572 Karar igin bkz. Y. 14.HD., T. 29.12.2005, E. 2005/9206, K. 2005/12506, OZTURK, s. 332-333.

573 SAFAK,s. 172.

574 INCEOGLU, Kira, C.II, s. 235; GUNEL, s. 224; KAPLAN, s. 152; BAYSAL, s. 171.

55 GUMUS, Kira, s. 268; TANDOGAN, s. 232; GURSOY, s. 153; GUNEL, s. 216; OZTURK, s.
297; AKER, s. 403; ALTAS, s. 255; INAL, Fesih, s. 455.

576 SAFAK,s. 175.

517 ARAT, s. 119; SAFAK, s. 175.
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578

bir goriise gore, bu durum sézlesmenin feshine engel olmamalidir®’®. Bir diger goriise

gore ise, birlikte kusurun var oldugu durumda s6zlesmeyi feshetmek isteyen tarafin

daha kusurlu olmamasi gerektigi yoniindedir®’®.

C. Uriin Kirasi S6zlesmesi icin Onemli Sebepler

Uriin kiras1 s6zlesmesinin devamini c¢ekilmez kilan sebepler taraflardan veya
taraflarin  disindaki sartlardan kaynaklanan sebepler olabilir. Taraflar digindaki
sebeplere ornek olarak savas, agir bir ekonomik krizin bas gostermesi, doga olaylari
gibi nedenler gosterilmektedir°8.

Uriin kiras1 sdzlesmesi ile kiraci, kiralanani kullanmayi, isletmeyi ve bunun
sonucunda belirli bir iriin elde etmeyi amaglarken, kiraya veren ise kiralananin
kullanilmas1 ve isletilmesine mukabil kira bedeli elde etmeyi amaglamaktadir®®.
Taraflarin amaglarina ulagsmasini imkansizlastiran, engelleyen, zorlastiran her sebep
bu kapsamda 6nemli sebep teskil edecektir. Uriin kirasmin bir isletme kiras1 oldugunu
sOylemistik. Kiracinin isletmeyi, yetersiz bigimde isletmesi ve bu ylizden kiraya
verenin, s0zlesmenin sona ermesinden sonra kiralanani eski verimli haline dondiurmek
icin biiyiik miktarlarda harcama yapmasinin gerektigi durumlarda 6énemli sebebin var

oldugu kabul edilir8?

. Kiracinin, daha fazla iiriin almasini saglayacak degisikliklere
kiraya verenin riza gostermemesi, kiraci i¢in hakli sebep teskil edebilir. Ayn1 sekilde
isletmenin {iriin kabiliyetinin, s6zlesmenin kurulusu sirasinda bilinmeyen ve
ongorilemeyen sebeplerden dolayr 6nemli miktarda azalmasi kiract bakimindan
onemli sebep teskil edecektir®®. Cinkii (iriin kiras1 sézlesmesinin belirleyici ve ayirt
edici Ozelligi olan kiralananin Urlnlerden faydalanma, bu durumda sz konusu
olamayacagi i¢in kira iligkisine devam etmenin kiraci agisindan bir anlami
kalmayacaktir. Bundan dolayi, kiraci agisindan kiralananin veriminin azalmasi, iiriin

kiras1 sozlesmesine devami ¢ekilmez hale getiren sebeplerin basinda gelmektedir.%

578 Bkz. GUNEL, s. 217.

9 INCEOGLU, Kira, C. 11, s. 236; AYDIN, s. 220.

580 [NCEOGLU, Kira, C. 11, s. 236; SAFAK, s. 172.

81 OZTURK, s. 297; AYDIN, Hasilat Kirasi, s. 441.

582 AKER, s. 404.

583 CANSEL, s. 136; AKER, s. 404.

%4 CANSEL, s. 136; AKER, s. 359; Yargitay’in yukarida da bahsetti§imiz gibi, ekonomik dmrii
kalmayan maden sahalarimin, kiraci agisindan bu durumun 6ngoriilebilir oldugu gerekgesiyle
o6nemli sebep teskil etmedigine karar verdigi kanimizca hatali karari igin bkz. Y. 14.HD., T.
29.12.2005, E. 2005/9206, K. 2005/12506, OZTURK, s. 332-333.
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Ancak kiracinin, alacagr Onlemlerle {iriin kabiliyetini yeniden kazandirmasi
mimkinse 6nemli sebebin varligindan bahsedilemez>®.

Uriin kiras1 sozlesmesinin siirekli borg iliskisi niteliginden dolayi, taraflar
arasindaki giliven iliskisini zedeleyen olaylar, sahsi anlasmazliklar da diiriistliik kurali
uyarinca kira iligkisinin devamini ¢ekilmez hale getiren 6nemli sebep olarak kabul
edilecektir°8®,

Mevzuat veya imar plam1 degisikligi sebebiyle isletmenin faaliyet alaninin
daralmasi kiraci agisindan 6nemli sebep teskil edecektir. Yine kiraya verenin, kiracinin
kisisel ve ticari itibarini sarsan asilsiz dedikodular yaymasi kiraci ag¢isindan

587 Ozellikle konusu ticari isletme olan iiriin

sO0zlesmenin devamini ¢ekilmez kilacaktir
kirasinda, kiracinin kisiligi ve isletme becerileri kiraya verenin sdzlesmeyi yaparken
dikkat edecegi hususlarin basinda gelir. Bu bakimdan kiracinin kisitlanmasi durumu,
kiracinin igletme ile ilgili islemleri tek basina yapamaz hale getireceginden Kiraya
veren acisindan onemli sebep kabul edilecektir®®®,

Konusu zirai tasinmaz olan iirlin kirasi sozlesmesinde, kuraklik nedeniyle
istenilen Grundn elde edilememesinin s6zlesmeye devami gekilmez hale getirecegine
siiphe yoktur®®. Bu durumda da kiracinin fesih bildiriminde bulunmasi miimkiindiir.
Kira bedelinin aylik cironun belirli bir orani olarak kararlastirildigi iiriin kirasi
sOzlesmesinde, kiraci tarafindan igletmenin iyi calistirllmamasi sebebiyle kiraya
verenin bekledigi kira bedelini elde edememesi kiraya veren agisindan 6nemli sebep
olarak kabul edilebilir.

Kiralananin, haciz, ihtiyati haciz veya ihtiyati tedbir gibi islemler sebebiyle
kullanilmasinin ve isletilmesinin miimkiin olmamasi durumu, kiraciya sézlesmeyi

TBK m. 369 uyarinca dnemli sebeple sona erdirme imkan1 verecektir®®.

585 Almacak tedbirlerin yiiksek maliyetli olmasi kiract agisindan 6nemli sebep teskil edecektir.

AKER, s. 404.

%6 CANSEL, s. 137; AYDIN, s. 190; Buna karsin AKER’ e gore sdzlesmenin ekonomik amacina
ulagsmasi i¢in taraflarin karsilikli isbirligini gerektirmeyen durumlarda, taraflar arasindaki
iligkilerin k&tii olmasi tek bagina 6nemli sebep teskil etmeyecektir. Bkz. AKER, s. 404.

587 AKER, s. 405.

588 AKER, s. 405; Fakat bu durum kanimizca iiriin kiras1 s6zlesmesinin tarafini olusturan kiracinin
ticari isletme agisindan bir¢ok iglemi tek basina yapamaz hale getirdigi i¢in 6nemli sebep olarak
kabul edilirken, konusu zirai isletme olan iiriin kirast sézlesmesi i¢in kiracinin kisitlanmasi
durumu 6nemli sebep teskil etmeyecektir.

59 ALTAS, s. 254; AYDIN, Hasilat Kirast, s. 441; Yine kanimizca kuraklik sebebinin kira iliskisini
¢ekilmez hale getirmesi i¢in kisa siireli kurulmus bir {iriin kiras1 sézlesmesi sz konusu olmalidir.
Mesela bir y1l i¢in kurulan tiriin kiras1 s6zlesmesi igin kuraklik 6nemli sebep kabul edilebilirken,
on y1l i¢in kurulan bir iiriin kirasi s6zlesmesi i¢in kuraklik dnemli sebep teskil etmeyecektir.

590 AKER, s. 345.
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Ogretide kanunda 6zel olarak diizenlenmis sézlesmeye aykirilik halleri disinda
kalan s6zlesmeye aykirilik durumlarinin taraflara TBK m. 369’ a gore kira iliskisini
sona erdirme hakki veren 6nemli sebep niteliginde kabul edilmesi gerektigi ifade
edilmistir®’. Bu goriise gore, her sozlesmeye aykirilik 6nemli sebep olarak
degerlendirilmeyecek olup; s6zlesmenin devamini ¢gekilmez hale getiren sézlesmeye
aykirihk durumlari TBK m.369 kapsaminda degerlendirilecektir. Ogretideki bu
gorlisiin dayanaginmi Oliinceye kadar bakma soézlesmesinin 6nel vermeksizin feshini
duzenleyen TBK m. 617’ de yer alan hiikiim olusturmaktadir. S6zlesmeye aykiriligi
onemli sebep olarak diizenleyen TBK m. 617°deki hiikiim®%, siirekli borg iliskilerinde
sozlesmeye aykirihigin  6nemli sebep olarak kabul edilebilecegini gostermesi
bakimindan 6nemlidir. Bu goriise gore, iirlin kirast s6zlesmesi i¢in kiracinin igletme
borcuna aykir1 davranmasi, ayni sekilde kiraya verenin kiralanani igletmeye uygun
halde bulundurmamasi, Kiracinin kiralanani tahsis amaci dogrultusunda kullanmamasi
gibi Onemli soOzlesmesel ihlaller karsi taraf agisindan Onemli sebep teskil
edebilecektir®®, Kanmmizca kiracinin isletme yiikiimliiliigiine aykir1 davranmasi
durumunda, bu durum sézlesmenin devamimi ¢ekilmez hale getirse bile burada
uygulanmasi gereken hiikiim TBK m. 369 degil, kanunun fiiriin kirasma iliskin
ayriminda kira sozlesmesinin genel hiikiimlerine yaptigi atif sebebiyle TBK m.
316’dir. Fakat kanimizca TBK m. 316’nin sartlarinin olusmadigi durumlarda,
cekilmezlik olgusu gerceklesmisse TBK m. 369’ a basvurmak miimkiin olmalidir®®,

Salt kiramin yiiksek olmas1 sozlesmeyi Onemli sebeple fesih imkani
vermeyecektir>®,

Onemli sebep olmaksizin yapilan fesih ya da fesih bildiriminde bulunan tarafin
ileri siirdligli sebebin sézlesmenin devamini ¢ekilmez kilacak derece agir olmamasi
durumunda haksiz fesihten s6z edilecektir®®. Ogretide bizim de katildigimiz bir

gorlise gore, onemli sebebe dayanmayan fesih, sézlesmeler hukukuna hakim olan ahde

vefa ilkesi uyarinca sonu¢ dogurmayacak ve sozlesme iligkisi varligini

591 SELICI, s. 193-194; SAFAK, s. 168.

592 TBK m. 617/1: “Sézlesmeden dogan bor¢lara aykirt davranilmasi sebebiyle sézlesmenin devami
cekilmez hale gelir veya baskaca onemli sebepler sézlegsmenin devamini imkansiz hale getirir ya
da asir dlgiide giiclestivirse, taraflardan her biri sozlesmeyi onel vermeksizin feshedebilir.”.
ALTAS, s. 256, 258; “yTBK 'nin diizenlemeleri karsisinda, kiracinin isletme ve bakim bor¢larina
aykwrt davranmasi halinde, kiralayanin, ancak yTBK m. 369 ’da yer alan olaganiistii fesih hakki
ile m. 368 de diizenlenen siireli fesih bildiriminden istifade etmesi miimkiindiir.” AKER, s. 369.
54 INCEOGLU, Kira, C. I, s. 225.

595 AKER, s. 403; AYDEMIR, s. 150.

59% ALTINOK ORMANCI, s. 219.

593
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surdirecektir®’. Aksi goriise gore ise; siirekli borg iliskilerinin taraflar arasindaki
giiven iligkisine dayandigindan hareketle, sozlesme iligkisine devam etmek istemeyen
taraf buna zorlanmamali ve sdzlesme iliskisi yapilan haksiz fesih ile sona ermelidir®®.
B. Kanunda Ongoriilen Bildirim Siiresine Uyarak Fesih Bildiriminde

Bulunma

Uriin kiras1 sozlesmesinin, 6nemli sebeplerle feshedilebilmesi kanunun
ongordiigi fesih bildirim siirelerine riayet edilmesi ile miimkiin olacaktir. Hem adi kira
s0zlesmesinde hem {iriin kiras1 sézlesmesinde 6nemli sebeplerin meydana gelmesi
durumunda s6zlesmenin derhal feshine izin verilmemis, fesih bildirim siirelerine uyma
zorunlulugu getirilmistir-®®. Bu sebeple, kanundaki diizenlemede her ne kadar fesih
deyimi kullanilmis olsa da; burada kira sdzlesmesinin 6nemli sebeple feshi degil, fesih

bildirimi ile sona erdirilmesi s6z konusudur®®

. Dolayisiyla TBK m. 369’a gore kira
sOzlesmesinin 6nemli sebeplerle sona ermesi, dnemli sebebi ileri siiren tarafin fesih
bildirim hakkini kullanmasi ile miimkiin olur.

Yasal fesih bildirim siiresi ise TBK m. 368’de diizenlenmistir. Buna gore;

“...sozlesme veya yerel adetle belirlenmemisse, en az alti aylik bir bildirim siiresine

uyarak feshedebilir.”

597 SELICI, s. 680; ERTAS, Seref, Bir Sézlesmenin Hakli veya Haksi1z Feshinin Hukuki Sonuglar,
Prof. Dr. Bilge Ozatan’ a Armagan, Ankara, 2008, s. 392; ALTINOK ORMANCI, s. 231;
Kiracinin sartlar1 olusmadan sozlesmeyi feshetmesi durumunda s6zlesmenin sona erip
ermediginin tespiti kiracinin kiralanan1 iade edip etmedigine gore ayrim yapilarak
incelenmelidir. Kiralanan iade edilmisse sézlesmenin sona erdiginin kabul edilmesi gerekir fakat
kiract bu durumda TBK m. 369°da 6ngoriilen tazminati 6demek zorundadir. Buna karsilik
kiralanan iade edilmemisse sdzlesmenin devam ettigi kabul edilmelidir. Buna karsilik kiraya
verenin sozlesmeyi haksiz olarak feshetmesi higbir hukuki sonu¢ dogurmayacaktir. Bkz.
INCEOGLU, Kira, C.11, s. 188; Haksiz feshi kars1 tarafin kabul etmesi durumunda, sozlesmenin
ikale ile sona erdigi kabul edilir.

58 ALTINOK ORMANCI, s. 231; Fesih haksiz sebebe dayansa bile, muhatabma ulastig1 anda
hiikiim ve sonuglaria doguracagina, haliyle haksiz feshin kira iligkisini sona erdirecegine iligkin
bkz. TANDOGAN, Haluk, Tiirk Mesuliyet Hukuku, Istanbul, 2010, s. 474.

599 INCEOGLU, Kira, C.I1, s. 248; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 575; AKER, s. 407; AYDIN, Hasilat
Kirasi, s. 444; “muhim sebeplerin mevcudiyetine kani olan taraf, akdi derhal feshedemez, kars:
akidi durumdan haberdar etmek iizere bir ihbarda bulunmakla miikelleftir.” CANSEL, s. 136;
“[...] Belirli bir siire igin yapilan kira akdinin devami sirasinda, ¢itkan énemli sebepler dolayist
ile BK.nun 264. maddesi geregince akdin feshedilebilmesi icin oncelikle BK.nun 262 ve 285.
maddelerinde agiklanan siirelere uyularak fesih beyanminda bulunulmal..[...]” Bkz. Y. 6.HD.,
T. 03.06.2003, E. 2003/2322, K. 2003/4175, www.kazanci.com.tr; “[...]Onemli nedenin ortaya
¢ctkmast halinde Bor¢lar Kanunun 262 veya 285.maddedeki siirelere uyularak fesih bildiriminde
bulunulmak gerekir. [...]” Y. 3.HD., T. 22.01.2001, E. 2001/1467, K. 2001/2257, YKD, S. 11,
C. 27, s. 1665.

60  GUMUS, Kira, s. 266; TANDOGAN, s. 233; TBK m. 369’un kenar bashgmi olusturan
olaganiistii fesih ifadesinin, maddenin s6zlesmeyi derhal sona erdirme imkani degil, sadece fesih
bildirimi imkan1 6ngdrmiis olmasi nedeniyle yerinde bir kullanim olmadig1 yoniinde bkz. AKER,
s. 401, dn. 44.
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Onemli bir sebebin bulunmasina ragmen sdzlesmenin derhal feshedilmeyip, alti
aylik bildirim siiresi sonunda feshedilebilmesi 6gretide elestirilmektedir®. Onemli bir
sebebin bulunmasina ragmen, kiraya verenin kiralanani alt1 ay daha kullanilmaya ve
isletilmeye elverisli durumda bulundurma borcunu yerine getirmesini beklemek,
kiraya veren icin durumu cekilmez hale getirmekten baska bir ise yaramayacaktir®%2,
Ayni sekilde kiracinin, kiralanant kullanima ve isletilmeye uygun bulundurma
borcunu agir ve siirekli bi¢imde ihlal eden Kiraya veren ile sozlesme iligkisine alt1 ay

daha devam etmesini beklemek siiphesiz adil olmayacaktir®%

. Bu sebeplerden dolayi,
tirlin kiras1 sozlesmesi i¢in bildirim siiresinin en azindan U¢ ay gibi bir sireye
indirilmesi, olagan fesih ile sozlesmeyi sona erdirme imkaninin bulunmasi durumu goéz
oniine alindiginda, Gnemli sebeple feshi daha islevsel hale getirebilecektir®®,

Mevcut diizenlemeye gore, onemli sebeple iiriin kirast sdzlesmesini sona
erdirmek isteyen taraf, sdzlesmede Ongoriilen ya da yerel adet¢e belirlenmis olan
bildirim suresi, yoksa kanunda ngoriilen en az alt1 aylik fesih bildirim siiresine uyarak
her zaman sozlesmeyi feshedebilecektir®®. Fesih bildiriminin TBK m. 368’11’ deki

donemlere denk getirilmesine gerek yoktur®

. Diger bir deyisle, zirai taginmazlar igin
ongoriilen bahar ve glize donemleri sinirlamasi burada uygulama alani bulmayacaktir.
Uriin kiras1 sdzlesmesi i¢in dnemli sebeplerin varligi halinde alt1 ay sonrasi igin
herhangi bir zamanda bu bildirim yapilabilir. S6zlesme siiresinin dolmasina alt1 aydan
daha kisa bir siire kalmig belirli siireli {iriin kiras1 sdzlesmesinin 6nemli sebeple
feshedilmek istenmesi durumunda, fesih bildirim siiresi bakimindan taraflarin
sozlesmenin kalan siiresini tamamlamalar1 yeterli kabul edilmelidir®®’.

Fesih bildiriminin yapilmasi i¢in kanunda ongoriilen bir gecerlilik sekli s6z

konusu degildir®®. Bundan dolay: kars: tarafin fesih iradesini anlayabildigi siirece

601 AKER, s. 409; SAFAK, s. 178-179.

602 AKER, s. 409.

603 AKER, s. 409.

604 Konu ile ilgili elestiri ve dneriler i¢in bkz. AKER, s. 409.

605 AKER, s. 4009.

66 OZTURK, s. 298; “Onemli neden ortaya c¢ikinca BK. mad.262 veya 285'teki feshi bildirme
sdrelerine uyularak fesih beyaninda bulunulmalidir; feshi bildirmenin bu maddelerdeki dénemlerin
sonuna rastlatilmasi geregi yoktur. Bbylece dbésenmis olmayan tasinmaz kiralarinda (¢ ay,
dbésenmig olanlarda on beg giin, hasilat kirasinda alti ay sonrasi igin her vakit 6nemli nedenlere
dayanan feshi bildirmede bulunulabilir.” Y. 3. HD., T. 18.09.2001, T. 2002/6667, K. 2002/7872,
www.kazanci.com.tr; Buna karsin ALTAS’ a gore, fesih bildirimi hakkaniyete uygun zamanda
yapilmalidir. Bu bakimdan mesela urin toplama zamanina denk gelen doénem igin fesih
bildiriminde bulunulmamasi gerekir. Bkz. ALTAS, s. 257.

607 AKER, s. 410.

608 BURCUOGLU, Tahliye, s. 289; CANSEL, s. 137; GUMUS, Kira, s. 272; INCEOGLU, Kira, C.
II, s. 247; GUNEL, s. 226; AYDIN, s. 229; SAFAK, s. 179; Fakat taraflarin s6zlesme ile sekil
zorunlulugu getirmelerinde bir engel yoktur. Bkz. INCEOGLU, Kira, C. II, s. 247, dn. 246.
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zimni yapilmast da miimkiindiir. Fakat konusu ticari isletme olan {irin kirasi
sOzlesmesi i¢in sozlesmeyi sona erdirecek fesih bildiriminin TTK m. 18/III ‘de yer
alan  “tacirler arasinda, diger tarafi temerriide diisiirmeye, sozlesmeyi feshe,
sozlesmeden donmeye iliskin ihbarlar veya ihtarlar noter araciligiyla, taahhiitlii
mektupla, telgrafla veya giivenlikli elektronik imza kullanilarak kayitl elektronik
posta sistemi ile yapilir.” hilkiim geregi sekil sartlarina uyularak yapilmasi gerektigine
stiphe yoktur.

Sozlesmeyi TBK m. 369’ a gore feshetmek isteyen tarafin fesih bildiriminde
bulunmasindan sonra, yasal fesih bildirim siiresi i¢inde énemli sebebin s6zlesmenin
diger tarafinca ortadan kaldirilmasi, fesih bildirim siiresinin sonundan s6zlesmenin

609

sona ermesini engellemeyecektir*™. Cunku buradaki fesih bildirimi, sozlesmeyi

onemli sebeplerle sona erdirmek iradesinin karsi tarafa bildirilmesinden ibaret olup;
karsi tarafa bu durumu ortadan kaldirma sozlesmesel yiikiimliligiinii ihtar
mahiyetinde degildir®°.

Fesih bildiriminde bulunma hakki kiraya verene ve kiraciya ait olup; kiraya
veren sifatini haiz olmayan malikin s6zlesmeyi fesih bildirimi ile sona erdirme hakki
yoktur®?,

Sozlesmeyi onemli sebeplerle feshetmek isteyen tarafin fesih bildiriminde bu
sebebi gostermesinin gerekli olup olmadigi, bunun sodzlesmeye etkisi Ogretide
tartismalidir. Buna gore bir gorlise gore; s6zlesmeyi dnemli sebeple feshetmek isteyen

r612

taraf, bu dnemli sebebin ne oldugunu fesih bildirimi ile birlikte bildirmelidir®*>. Ayni

goriiste olan Yargitay’da bu durumu “Hakim, énemli nedeni kendiliginden goz oniine

alamaz; o halde onemli nedenin varligi ve ne oldugu sézlesmeyi feshetmek isteyen

613

tarafca belirtilmelidir” seklinde ifade etmistir’™. Bunun yaninda fesih sebebine itiraz

etmek isteyen karsi tarafin her haliikarda fesih sebebini bilmesi gerektigi agiktir®4,

Kars1 tarafin fesih sebebini 6grenmek istemesine ragmen bunu belirtmeyen sézlesmeyi

609 CANSEL, s. 136-137; AKER, s. 410.

610 CANSEL, s. 136; AKER, s. 410.

61t INCEOGLU, Kira, C.II, s. 247.

612 CANSEL, s. 137; TANDOGAN, s. 233; ERZURUMLUOGLU, Adi Kira, s. 41; AKER, s. 406;
GUNEL, s. 226; SAFAK, s. 180; “Bir kimsenin iizerine diisen bor¢lart yerine getirmedigi yollu
umumi sozler hakl sebep iddiast igin kafi degildir. Hakli sebebin tam manast ile ileri siiriilmesi,
olabildigi kadar belli vakialarin etrafli olarak agiklanmasi halinde gerceklesmis sayilabilir.” Y.
4.HD., T. 28.11.1958, E. 958/9651, K. 7771.

613 Y. 3.HD., T. 18.09.2001, E. 2001/6667, K. 2001/7872, www.kazanci.com.tr.

614 SELICI, s. 160-161; ALTINOK OPRMANCI, s. 177; BUZ, Yenilik Doguran Haklar, s. 222.
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fesheden tarafin, karsi tarafin bu ylizden ugrayacagi zarara katlanmakla ylikiimli
olacagini sdylemek yanlis olmayacaktir.

Buna karsin 6gretide bizim de katildigimiz goriise gore, fesih bildiriminde
bulunan tarafin, sézlesmeyi gegerli bir sebebe dayanarak feshettigini bildirmesi yeterli
olup, ayrica bu sebebin ne oldugunu belirtmesi fesih bildiriminin gegerliligi a¢isindan
bir sart degildir®®. Fakat fesih muhatabinin, sebebi 6grenmek istemesi durumunda
diiriistliik kurali uyarinca fesih bildiriminde bulunan tarafin bunu belirtmesi gerekir®®.
I1l. ONEMLI SEBEPLE FESHIN PARASAL SONUCLARI

TBK m. 369/ II’ de feshin parasal sonuglari konusunda hakime genis takdir
yetkisi verilmistir®’. Bu hikme gore “karara hakim, durum ve kosullar: goz éniine
tutarak, olaganiistii fesih bildirimin parasal sonug¢larint baglar”

Hakim feshin parasal sonuglarini hitkkme baglarken sdzlesme iligkisini ¢ekilmez
kilan nedenleri, kendisine fesih bildiriminde bulunulan tarafin sozlesmenin
devamindaki menfaatini, taraflarin bu sebebin meydana gelmesindeki muhtemel
kisisel ya da birlikte kusurlarini, kusurun derecesini, taraflarin ekonomik durumlarini,
sOzlesmenin kalan siiresini, fesih bildiriminde bulunmak icin secilen zaman dilimini,

kiralananin tekrar kiraya verilip verilmemesi durumunu dikkate alacaktir®!®

. Aym
sekilde kiracinin, sdzlesmenin devam edecegine gilivenerek kiralananin iiriin
kabiliyetinin devami ve iyilestirilmesi i¢in yaptig1 masraflar, yatirimlar vb. tazminatin
belirlenmesinde g6z éniinde alinacak hususlardan biridir®°.

Olaganiistii olaylarin islem temelinin ¢okmesi sonucunu dogurdugu Onemli
sebeple fesih durumlarinda, taraflara kusur isnat edilemedigi ve hukuka aykirilik
durumu da s6z konusu olmadigr icin fedakarligin denklestirilmesi ilkesi®?® temel

alinarak bir denklestirme talebinin belirlenmesi hakkaniyete uygun olacaktir®?.

615 GUMUS, Kira, s. 272; INCEOGLU, Kira, C.IL, s. 248; AYDIN, s. 225.

616 AYDIN, s. 224,

617 GUMUS, Kira, s. 273; BURCUOGLU, Tahliye, s. 25.

618 CANSEL, s. 138; AKER, s. 415-416; ALTAS, s. 257; SAFAK, s. 183.

619 AKER, s. 415.

620 Fedakarligin denklestirilmesi ile ilgili agiklamalar i¢in bkz. EREN, Genel Hiikiimler, s. 506;
ULUSAN, ilhan, Fedakarligin Denklestirilmesi Ilkesi ve Uygulama Alam, Istanbul, 2012;
SUTKEN, Elvan, Medeni Hukukta Fedakarligin Denklestirilmesi Ilkesinin Tasinmaz
Miilkiyetinin Kisitlamalari ile flgili Olarak Uygulandigi Bazi Durumlar, Erciyes Universitesi
Hukuk Fakdltesi Dergisi, 2009, C. 4, S. 2, s. 109 vd.

621 SAFAK, s. 184.
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Sozlesmenin olaganiistii feshi ile hiikkme baglanacak parasal sonuglar, kendisini
fesih bildiriminde bulunulan kisinin sdzlesmenin devam etmesindeki menfaat kaybini
yani miispet zararini ifade etmektedir®??,

§7. KIRACININ OLUMU DURUMUNDA KIRAYA VERENIN VEYA

KIiRACININ MiRASCILARININ FESIH HAKKI

TBK m. 371 e gore “Kiracinin 6liimii halinde, onun mirasgilari ve kiraya veren,
alti aylik yasal fesih bildirim siirelerine uymak kosuluyla, sézlesmeyi feshedebilirler.”

Bu hiikkme dayanarak so6zlesmenin feshedilmesi, éiriin kiras: sozlesmesinin kiraci
tarafinin é6lmesi durumunda miimkiin olacaktir®, llgili hiikiim gercek kisi olan
kiracinin 6liimii durumunda uygulama alani bulacak olup; kiraci tarafini, bir ortaklik
veya tilizel kisinin olusturdugu {irlin kiras1 sézlesmelerinde, ilgili ortaklik veya tiizel
kisinin tasfiyeye girmesi, birlesmesi, sona ermesi gibi durumlarda bu hikmin
uygulanmasi s6z konusu degildir®?,

Hiikmiin uygulanabilmesinin ilk sart1 kiracinin 6liimiidiir. Kiracinin hukuken
olmiis kabul edilmesi (6lim karinesi)®®® ya da gaipligine®?® karar verilmesi
durumlarinda da hiikiim uygulama alan1 bulacaktir®’. Ciinkii bu hallerde kisi &lmiis
kabul edilmekte ve buna bagli olarak o6liime baglanan biitin hukuki sonuglar

dogmaktadir®?,

62 GUMUS, Kira, s. 274.
62 TANDOGAN,s. 237.
624 TANDOGAN, s. 237; AYDIN, s. 130.
625 TMK m. 31: “Bir kimse, 6liimiine kesin gozle bakilmay: gerektiren durumlar icinde kaybolursa,
cesedi bulunamamis olsa bile gercekten d6lmiis sayilir.” Agiklamalar igin  bkz.
AKIPEK/AKINTURK/ATES KARAMAN, s. 250 vd.; HATEMI/KALKAN OGUZTURK,
Kisiler Hukuku, Istanbul, 2014, s. 71; DURAL/Mustafa; OGUZ/Tufan, Kisiler Hukuku,
Istanbul, 2014, s. 26; OGUZMAN, Kemal; SELICI, Ozer; OKTAY-OZDEMIR, Saibe, Kisiler
Hukuku, Tstanbul, 2014, s. 26; SEROZAN, Rona, Kisiler Hukuku, Istanbul, 2014, s. 417.
Gaiplik, mirasin 6liim ile gegecegi kuralinin istisnasini olusturmaktadir. Gaipligin 6liimden fark1
kisinin hayatta olma ihtimalinin var olmasidir. TMK m. 32’ e gore “Oliim tehlikesi iginde
kaybolan veya kendisinden uzun zamandan beri haber alinamayan bir kimsenin oliimii hakkinda
kuvvetli olasilik varsa, haklari bu oliime bagh olanlarin basvurusu iizerine mahkeme bu kiginin
gaipligine karar verir.” TMK m. 35’ e gore gaiplik kararinin verilmesi ile birlikte gaibin mirasi
kendiliginden agilacak ve oliime bagli haklar kullanilabilecektir. Diger bir deyisle gaiplik
kararinin verilmesi ile gaibin terekesi gercekten 6lmiis gibi mirasc¢ilarina gececek ve konumuz
acisindan bu kararmn verilmesi ile gaibin mirasgilart {irin kirasi sdzlesmesinin tarafi haline
gelecektir. Gaiplik karar1 gegmise etkili olarak hiikiim ve sonuglarmi dogurur. Bu bakimdan
kimlerin mirasg1 olacaginin belirlenmesinde gaibin 6lim tehlikesinin olustugu an ve son haber
alma am dikkate alinacaktir. Bkz. G. AKINIPEK, Jale; AKINTURK, Turgut; ATES
KARAMAN, Derya, Kisiler Hukuku, Istanbul, 2014, s. 263; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, Kisiler Hukuku, s. 34; DURAL/OGUZ, s. 35; SEROZAN, Kisiler Hukuku, s. 418;
AKKANAT, Halil, Oliimiin Ozel Hukuk Iliskilerine Etkisi, 2004, Istanbul, s. 33; IMRA, Zahit/
ERMAN, Hasan, Miras Hukuku, Istanbul, 2014, s. 10.
627 AYDIN, s. 130.
628 AKINIPEK/AKINTURK/ATES KARAMAN; s. 251;HATEMI/ OGUZTURK, Kisiler Hukuku,
s. 72; SEROZAN, Rona, ENGIN, Baki ilkay, Miras Hukuku, Ankara, 2014, s. 116-117.

626
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Uriin kiras1 sézlesmesinde ne kiracimin dliimii ne de kiraya verenin &liimii,
sozlesmeyi kendiliginden sona erdiren bir sebep olarak karsimiza ¢ikmaktadir®?®.
Kiracinin 6liimii ile kiracinin mirasg¢ilari kanunda taninan fesih hakkini taraflardan biri
kullanincaya kadar triin kiras1 s6zlesmesinin tarafi olmakta ve kira sozlesmesi
varligini siirdiirmektedir. Mirasgilarin kira sdzlesmesinin tarafi haline gelmesi miras
hukukunun kdlli halefiyet ilkesi ile agiklanabilir. Buna gore kulli halefiyet ilkesi
uyarinca kiracinin borglar1 ve haklar kiracinin 6liimti ile bir bitin olarak mirasgilara
gecmektedir®®, Bu bakimdan kiracinin 6liimii ile iiriin kiras1 s6zlesmesi ile kiracinin
kiralanan1 kullanma ve trlinlerinden faydalanma sahsi nitelikteki hakkin sahibi
kiracinin mirasgilari olacaktir.

TBK m. 371’ de kira s6zlesmesine sona erdirme hakki kiracinin mirasgilarina ve
kiraya verene taninmistir. Mirascilarin terekeye dahil mallar Uzerinde elbirligi ile hak
sahibi olmasi, sozlesmeyi sona erdirme hakkinin tiim mirasgilar tarafindan
kullanilmasmi gerektirir®!, Ogretide agirlikli olan goriise gore, kira sozlesmesini
feshetme bakimindan mirascilik sifatinin kesinlesmesi aranmamakta ve mirasi ret
sliresi gecmese dahi kira sdzlesmesinin feshinin miimkiin oldugu kabul edilmektedir.

Kiracinin 6liimi ile kanun koyucu bu durumda kiraya verene ve kiracinin
mirasgilarina alti aylik fesih bildirimine uyarak sozlesmeyi sona erdirme imkani
tammmustir. Ozellikle kiracinin sahsmnin énem tasidigi {iriin kiras1 sézlesmelerinde,
Kiraya verenin ve sozlesmenin maddi ve manevi kiilfetine katlanmak istemeyen
miras¢ilarm menfaati diisiiniilerek diizenlenmis bir sona erme sebebidir®®2. Buna gore,

kiraya veren ve kiracinin mirasgilari, kiracinin 6liimii {izerine kira iligkisine devam

629 Uriin kiras1 s6zlesmesinde oldugu gibi kural olarak taraflardan birinin 6liimii borg iliskisini
kendiliginden sona erdirmez fakat kanunda, taraflarin sahsinin 6nemli oldugu bazi hukuki
iligkilerde, taraflardan birinin 6liimii s6zlesmenin kendiliginden sona ermesi sonucunu
dogurmaktadir. Bkz. TBK m. 440, TBK m. 639, TBK m. 385; “Kiracumin élmesi durumunda,
kiracimin  aym  meslegi yiiriiten ortaklart ve miras¢ilariyla, birlikte ikamet edenler
yiikiimliiliiklerine uyduklari siirece haklarinda tahliye davasi agilamaz ve fuzuli sagil sayilmaz.”
Y. 6.HD., T. 20.03.2000, E. 2000/2110, K. 2000/2330, TUREL, s. 393; “Dava, dava dist vakif
ile diizenlenen kira sézlesmesi iliskisine dayali elatmanin dnlenmesi ve ecrimisil istemlerine
iliskindir. Davacilarin miras birakanu, kiract 1988 yilinda 6lmiis ise de gerek mirasgilar: gerekse
kiralayan yasamin éongordiigii mehillere uyarak fesih ihbarinda bulunmadigindan kiracinin
oliimii de sozlegsmenin kendiliginden feshi sonucunu meydana getirmez.” Y. 14 HD., T.
10.04.2006, E. 2006/2526, K. 2006/4182, TUREL, s. 394.

630 DURAL, Mustafa, OZ, Turgut, Miras Hukuku, Istanbul, 2015, s. 12 vd.; M.KILICOGLU,
Ahmet, Miras Hukuku,2013, Ankara, s. 24; HATEMI, Hiiseyin, Miras Hukuku, Istanbul, 2014,
s. 136; SEROZAN/ENGIN, Miras Hukuku, s. 82; IMRE/ERMAN, s. 10; AKKANAT, s. 56;
OZTURK, s. 309; ALTAS, s. 265; SAGLAM, Ticari Isletmeye iliskin Uriin Kirasi
Sézlesmesinin Kurulmasi ve isletme Unsurlar1 Uzerindeki Etkisi, s. 171.

631 FEYZIOGLU, s. 619; EREN, Miilkiyet, s. 136; AY AN, Miilkiyet, s. 107; ESENER/GUVEN, s.
190; TANDOGAN, s. 238; CANSEL, s. 146; INCEOGLU, Kira, C.1, s. 54; OZTURK, s. 310.

62 CANSEL, s. 146, OZTURK, s. 108; AYDIN, Hasilat Kirast, s. 457.
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etmek istemedikleri takdirde bildirim siirelerine uyarak sozlesmeyi sona
erdirebilecektir. Maddede kastedilen sireler TBK m. 368°de diizenlenen siirelerdir®®.
Buna gore alt1 aylik bir bildirim siiresine uyulmak kosuluyla s6zlesme feshedilebilecek
fakat konusu tarimsal tasinmaz olan iirtin kiras1 s6zlesmesi s6z konusu ise ilkbahar ve
sonbahar mevsimleri dikkate almacaktir®*. Mirascilarin miimkiin olan en kisa
zamanda fesih bildiriminde bulunmalar1 gerekmektedir. Bu bakimdan &gretide feshin
kullanilacag siire kiracinin 6liim tarihine gore en yakin fesih donemi olarak kabul

635 Ogretide zirai iiriin kiras1 ve diger iiriin kiralar1 ayrimi yapilmamis ve

edilmektedir
en yakin fesih donemi i¢in ilgili taraflarin sézlesmeyi feshedebilecegi vurgulanmistir.
Fakat kanimizca bu en yakin fesih donemi, kanunda istisna olarak fesih doneminin
Oongoriildiigi zirai tasinmazlar icin s6z konusu olacak; diger liriin kiras1 s6zlesmeleri
icin de herhangi bir déneme riayet etmeksizin uygun olan en yakin siirede alt1 aylik
fesih bildirim siiresine uymak kosuluyla yapilabilecektir. Ancak vurgulayalim ki, fesih
bildiriminin gegerli olacagi en yakin donemin belirlenmesinde mirasin agilma tarihi
degil, kiracinin 6liim tarihi dikkate almacaktir®®. Kiraya verenin veya kiracinin
mirascilarinin, kiracinin Oliimiinden sonra en kisa siirede fesih bildiriminde
bulunmamasi durumunda, artik her iki taraf acisindan sézlesmeyi bu sebeple sona
erdirme imkani ortadan kalkacaktir®’,

Taraflarin s6zlesmeye kiracinin 6liimii halinde s6zlesmenin sona ermesi ile ilgili
hiikiim koymus olmalar1 durumunda éncelikle bu hiikiim uygulama alani bulacaktir58,
Sozlesmede boyle bir hiikiim olmamasi durumunda kanundaki yasal siirelere riayet
edilerek s6zlesme feshedilebilecektir.

Sozlesmenin sona ermesine iliskin ihtarin hangi sekilde yapilacagina iliskin bir
diizenleme kanunda mevcut degildir. Kanimizca sekil serbestisi ilkesi uyarinca taraflar
istedikleri sekilde bunu gerceklestirebilir fakat 6gretide ispat kolaylig1 acisinda noter

kanali ile veya iadeli mektupla yapilmasi tavsiye edilmektedir®3,

83 (OZTURK, s. 310; AYDIN, Hasilat Kirast, s. 458.

634 CANSEL, s. 147; OZTURK, s. 309.

635 OZTURK, s. 309; AKKANAT, s. 146.

636 CANSEL, s. 147.

67 TANDOGAN, s. 238: OZTURK, s. 310; AKKANAT, s. 146.
638 0zTURK, s. 310.

69 OZTURK, s. 310; AYDIN, Hasilat Kirasi, s. 458.
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§8. URUN KIRASI SOZLESMESININ  TARAFLARIN  FLASI

DURUMUNDA SONA ERMESI
I.  KIRACININ IFLASI

Kiracinin iflas1 durumunda iiriin kiras1 s6zlesmesinin sona erecegi TBK nin Urlin
kirasina iligkin ayriminda m. 370’de su sekilde diizenlenmistir:

“Kiracinin iflast halinde sozlesme, iflasin acildigr anda, kendiliginden sona erer.
Ancak, kiraya veren, islemekte olan kira ve tutanaga gegirilen esya icin yeterli glivence
verildigi takdirde, sozlesmeyi kira yilinin sonuna kadar stirdiirmekle yiikiimliidiir.”

Kiracinin iflasi, kanunda s6zlesmeyi kendiliginden sona erdiren, bir olaganUstU

640

fesih sebebi olarak diizenlenmistir®®. Kira sdzlesmesinin genel hiikiimlerde, kiracinin

iflast kiraya verene fesih hakki verirken; {iriin kiras1 sdzlesmesinde kanun geregi
sozlesme feshe ya da feshi bildirimine gerek kalmaksizin kendiliginden son bulur®,
Kural bu olmakla beraber, kanun koyucu maddenin ikinci cimlesinde bir istisnaya yer
vermis ve kiracinin, kira bedeli ve tutanaga gecirilen esya i¢in glivence vermesi
durumunda, kiraya verenin kira yilinin sonuna kadar s6zlesmeyi siirdiirmekle yiikiimli
oldugunu diizenlemistir. Kiraya verenin, 6gretide bir goriise gore, kiraciya bunun i¢in
bir siire vermesine gerek yoktur®4?. Diger bir goriise gore, TBK m. 370°de giivencenin
ne kadar surede verilmesi gerektigine iliskin bir diizenleme mevcut olmadigi i¢in
Kiraya veren uygun bir sure tayin etmek zorunda olamamakla beraber, kira
sozlesmesinin genel hiikiimlerinde TBK m. 332°de diizenlenen “kiraya veren, glivence
verilmesi i¢in kiraci ve iflas masasina yazili olarak uygun bir siire verir” hiikmii, TBK
m. 358 uyarinca burada kiyasen uygulama alani bulacaktir®®, Bu bakimdan, bu
hiikiimlerin {irtin kiras1 s6zlesmesi i¢in de kiyasen uygulama alani bulmasi dolayisiyla
Kiraciya teminat i¢in uygun bir siire verilmesi gerektigini sdyleyebiliriz. Bu siirenin
nasil belirlenecegi konusunda dgretide gesitli goriisler ileri siiriilmiistiir®**. Ogretide

bizim de katildigimiz bir goriise gore, bu durumda kiraciya verilmesi gereken uygun

640 Bu sona erme sebebi sadece iflasa tabi kisiler i¢in uygulama alan1 bulacaktir. IiK m. 43’ e gore

iflasa tabi kisiler: “/...JTicaret Kanunu geregince tacir sayilan veya tacirler hakkindaki
hiikiimlere tabi bulunanlar ile 6zel kanunlarina gore tacir olmadiklar halde iflasa tabi olduklar:
bildirilen hakiki ve hiikmi sahislar/...] "dir.

841 TUNCOMAG, s. 755; BECKER, s. 325; CANSEL, s. 144; SELICI, s. 173; TANDOGAN, s.
229; EREN, s. 469; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 334; AYDOGDU/KAHVECI, s. 582;
ALTINOK ORMANCI, s. 89; ALTAS, s. 264; AYDEMIR, s. 151; AYDIN, Hasilat Kirasy, s.
453; INAL/ H. Tamer, Iflas ile ipso Jure Son Bulmayan Sézlesmeler, Hukuk Eserleri Bilgi
Bankasi, www.kazanci.com.tr.

642 BECKER, s. 352; EREN, s. 469; N. YAVUZ, s. 816.

643 AKER, s. 422.

644 Aciklamalar in bkz. AKER, s. 422.
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sire TBK m. 362 ile 370 arasindaki iliski dikkate alindiginda, kiracinin temerriide
diismesi durumunda kiraya verenin sozlesmeyi feshetmeden Once asgari vermek
zorunda oldugu altmus giinliik siiredir®*.

Kiraci tarafindan verilen gilivencenin yeterli olup olmadigi konusunda bir
uyusmazlik ¢iktiginda, bunun yeterliligi hakim tarafindan takdir edilecektir®®. Bu
teminatin kapsamina teminatin verildigi zamana kadar isleyen kira bedelleri ile kalan
siirede isleyecek kira bedelleri ve isletme ile birlikte teslim edilmis envanterin
korunmasi igin gerekli olan giderler girecek olup®’, normal kullanim neticesinde
meydana gelen deger diisiikliigii dahil edilmeyecektir®®,

Madde metninde agikc¢a ifade edildigi lizere teminata ragmen kira sdzlesmesinin
devami kira yilinin sonuna kadar miimkiin olup; kira yilinin sonunda, teminat
gosterilmesine ragmen sozlesme kendiliginden son bulacaktir®®. Diger bir deyisle,
verilen teminat s6zlesmenin sona ermesine engellemeyip, belirli bir siire devamini
saglayacaktir. Ogretide bizim de katildigimiz bir gériise gore bu diizenleme, kiracinin
giivence vermesi durumunda kiraya verenin, kira yilinin sonuna kadar degil glivence
siiresi kadar sozlesmeyi siirdiirmekle yiikiimlii tutulmasi seklinde olmaliydi®®.
Kiracinin sézlesme sonuna kadar giivence vermesi durumunda, Kiraya verenin bu
sebeple sozlesmeyi siiresinden once sona erdirmesi diiriistliik kuralina aykirilik teskil
edecektir. Ciinkii kanun koyucunun kiracinin iflasini sona erme sebebi olarak
diizenlemis olmasinin sebebi, kiraya verenin alacaginin tehlikeye diigmesini
engellemektir. Bu alacagin kiracinin verecegi teminat ile gilivenceye alinmasi
durumunda bu risk ortadan kalkacagi i¢in sd6zlesmenin siiresinden 6nce kira yilinin
sonunda feshedilmesinin her iki taraf agisindan hukuki bir yarar1 kalmamis olacaktir.
ALTAS, kiracinin iflast durumunda teminat verilse dahi kiraya verene, sdzlesmeyi
sona erdirme ya da kira yilinin sonuna kadar devam ettirme se¢imlik hakkinin
taninmas1 gerektigini goriisiindedir®?.

Kanun koyucu her ne kadar bazi teminatlarin verilmesi ile sézlesmenin kira

yilinin sonuna kadar devam edecegini ongérmiis olsa da iflas hukuku dikkate

alindiginda bu pek miimkiin goériinmemektedir. Clnki iflasin agilmasi ile kiracinin

85  AKER, s. 422.

86  EREN, s. 469; N. YAVUZ, s. 816; AKER, s. 420.

847 AKER, s. 421.

648 BECKER, s. 352; TANDOGAN, s. 229.

849 TANDOGAN, s. 229;: N.YAVUZ, s. 816; ALTAS, s. 264, AYDIN, Hasilat Kirasu, s. 454.
650  AYDOGDU/KAHVECI, s. 582.

651 ALTAS, s. 264.
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tiim mal ve haklar1 kanun geregi iflas masasini olusturacagindan ve kiracinin bunlar
tizerinde alacaklilara karsi tasarruf yetkisi sona ereceginden kiracinin teminat vermesi

miimkiin olamayacaktir®?

. Bu goriise gore tiglincii kisi tarafindan verilecek teminat ile
s0zlesmenin devam etmesi durumu harig, iflasin agilmasiyla iiriin kiras1 sé6zlesmesinin
kendiliginden sona ereceginin kabulii gerekir.

Kiraya verenin menfaatini korumak i¢in getirilen bu hiikmiin sdzlesme ile
aksinin kararlastirilmas1 miimkiin olup, hiikiim emredici niteligi haiz degildir®®.
Bundan dolay1 kiracinin iflasina ragmen, taraflarca s6zlesmenin siiresiz ya da belirli
bir siire daha devam edeceginin kararlastiriimas1 miimkiindiir®®,

Uriin kiras1 s6zlesmesinde, kiracinin iflasinin sdzlesmeyi adi kiradan farkl
olarak kendiliginden sona erdirecegine iliskin diizenleme; (rlin veren kiralananin iflas
etmis olan kiracinin zilyetliginde bulunmasi, kiraya verenin énemli zarara sokacagi

diisiincesiyle agiklanmaktadir®®

. Kanun koyucu, kanimizca yaptigi bu diizenleme ile
kiracinin iflasindan dolayr kiraya verenin zarara ugrama ihtimalinin 6niine gegmek
istemistir.

Kiracinin iflast durumunda kira sdzlesmesinin kendiliginden sona ermesi
acisindan, iriin kiras1 sozlesmesinin belirli ya da belirsiz siireli olmasinin bir 6nemi
yoktur®®®. Kanun koyucu bu konuda bir ayrim gézetmis degildir.

Kira s6zlesmesinin iiriin kirasina iliskin ayriminda 6zel olarak diizenlenen bu
sona erme sebebi, Kiralananin, kiraciya tesliminden sonra séz konusu olan iflas
durumu i¢in uygulama alani bulacak olup; teslimden once iflasin 6grenilmesi
sozlesmeyi kendiliginden sona erdirmeyecektir®’. Bu durumda kiraya veren, TBK m.
98’ e gore kiracidan giivence isteyebilecek ve kiracinin yeterli giivence vermemesi
durumunda s6zlesmeyi sona erdirebilecektir. TBK m. 98’ de diizenlenen ilgili hikiim
su sekildedir:

“Karsilikli borg yiikleyen bir sozlesmede, taraflardan birinin borcunu
ifada giicsiizliige diismesi ve ozellikle iflas etmesi ya da hakkindaki haciz
isleminin sonugsuz kalmasi sebebiyle diger tarafin hakki tehlikeye diiserse bu
taraf, karsi edimin ifasi giivence altina alimincaya kadar kendi ediminin
ifasindan ka¢inabilir.

62  AKER,s. 423; ALTAS, s. 264.

653 CANSEL, s. 142; AKER, s. 420.

654 CANSEL, s. 142, AYDIN, Hasilat Kirasi, s. 454.

655 FEYZIOGLU, s. 617; TANDOGAN, s. 230; BURCUOGLU, Tahliye, s. 281.

656 AKER, s. 418.

657 GUMUS, Kira, s. 291; EREN, s. 469; TERCAN, Erdal, Iflasin Sézlesmelere Etkisi, Ankara,
1996, s. 233.
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Hakku tehlikeye diisen taraf, ayrica uygun bir siirede istedigi giivence
verilmezse sozlesmeden donebilir.”
Bu hiikmiin, TBK m. 370’in uygulama alani buldugu durumlarda uygulanmasi

s0z konusu olmayacaktir.

Kiracinin, iflasin agilmasi kararina karsi kanun yoluna basvurmasi, sézlesmenin
sona ermesini engellemeyecek fakat iflas kararinin bozulmasi durumunda sona erme
durumu da ortadan kalkacaktir®®,

Il.  KIRAYA VERENIN IFLASI

Kanunda sadece kiracinin iflasi iiriin kirasi sozlesmesini sona erdiren bir
olaganiistii fesih sebebi olarak diizenlenmistir. Bundan dolayi, kiraya verenin iflasi
{iriin kirasin1 sona erdiren onemli bir sebep olarak kabul edilmeyecektir®®. Kural
olarak, kiraya verenin iflasi {iriin kiras1 sdzlesmesinin devamina engel degildir®.
Kiraya verenin iflasi ile kiraya verenin haklari iflas masasina kaydedilir. Genellikle
kiralananin miilkiyetinin {igiincii kisiye devrine kadar iirlin kiras1 sdzlesmesi kiraya
verenin iflasindan etkilenmez. Fakat iflas masasi, kira iliskisinin kira konusuna veya
kiraya verene zarar vermesi halinde szlesmenin sona ermesine Karar verebilir®?,

§9. SOZLESMENIN KIRA BEDELININ ODENMESINDE TEMERRUT

NEDENIYLE KiRAYA VEREN TARAFINDAN FESHi
I.  GENEL OLARAK

Uriin kiras1 sdzlesmesinde kiraya verenin kiralananin sézlesmede amaclanan
kullanima ve isletilmeye elverisli sekilde teslimi ve s6zlesmesi siiresince bu durumda
bulundurmasi asli borcunun karsisinda kiracinin kira bedeli 6deme borcu yer
almaktadir. Diger bir ifadeyle kira bedeli, kiracinin kiralanani igletmesi ve kullanmasi
karsihiginda kiraya verene 6dedigi karsilik olarak tanimlanabilir®®. Bu durum TBK m.
362/1’ de su sekilde diizenlenmistir:

“Kiraci, sozlesmede aksine bir hiikiim veya yerel adet olmadik¢a, kira bedelini
ve yan giderleri her kira yilinin en geg kira siiresinin sonunda 6demekle yiikiimliidiir.”

Ilgili maddenin ilk fikrasinda kiracinin kira bedelini 6deme yiikiimliiliigii ve ifa

zamani dlzenlenmistir. Buna gore taraflar Odeme zamanmi soOzlesme ile

6% AKER, s. 419.

69 EREN, s. 469; AKER, s. 423.

660 ALTAS, s. 265.

661 ALTAS, s. 265.

662 TANDOGAN, s. 14; CANSEL, s. 106; GUMUS, Kira, s. 182; ARKAN SERIM, s. 91;
INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 283; URAL CINAR, s. 56; OZTURK, s. 82-83; ALTAS, s. 78-79.
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belirleyebilirler®® ya da bdyle bir kararlastirmanin olmamasi durumunda orf ve adet

hukukuna gére ddeme zamani belirlenebilir®®*

. Kanun koyucu bdyle bir anlagmanin ya
da yerel adetin olmamasi ihtimaline kars1 bir de yedek hukuk kurali getirmistir. Buna
gore her iki durumun da s6z konusu olmamasi halinde kiracinin, kira bedelini her kira
yilinin ve en ge¢ kira siiresinin sonunda 6demekle yiikiimli oldugu hiikiim altina
alinmiustir®®,

Ikinci fikrada ise bedelin 6denmemesi durumunda kiraya verenin sahip oldugu
fesih hakkina yer verilmistir®®. Buna gore:
“Kiraci, kiralanamn tesliminden sonra vadesi gelmis kira bedelini veya yan
giderleri 6demezse kiraya veren, kiracrya yazili olarak altmig giinliik onel verip, bu
onel iginde odememesi durumunda sézlesmeyi feshedecegini bildirebilir.”

Hlkimde agikga ifade edildigi iizere kanun koyucu kira bedeli ile yan giderleri

odeme borcuna aykiriligi aym sonuca baglamigtir®®’

. Kira sozlesmesinin genel
hikiimlerinde diizenlenen TBK m. 315°de kira bedelini ve yan giderleri 6deme
borcuna aykiriligi ayni sonuca baglamis olup bu acidan iiriin kiras1 sdzlesmesinde
diizenlenen 06zel hiikkiim ile paralellik gostermektedir. TBK m.315’in madde
gerekgesinde®...Ote yandan, kira bedeli borcunun édenmesinde temerriit ile yan
giderlerin odenmesinde temerriit arasindaki fark ortadan kaldirilmistir. Béylece,
ogreti ve uygulamada, kiract tarafindan yan giderlerin 6denmesinde temerriide bagl
sonuglar bakimindan ortaya ¢ikan duraksamalarin giderilmesi amaglanmistir.”
denilerek bu husus ortaya konulmustur. Bu durumda kiraci, kira bedelini ifa etmis olsa
bile yan giderleri 6dememis olmasi durumunda m. 362/ I’ ye gére temerriide diisecek
ve kiraya verenin bu sebeple sézlesmeyi feshetmesi miimkiin olabilecektir®,

Uriin kirasinda, kiracinin yan giderleri ve kira bedelini 6demede temerriide

diismesi durumunda oOncelikle {iriin kirasma iliskin diizenlenen TBK m. 362/I1

663 “Mukavelede tayin edilen ddeme miiddetinin, taraflart 1zrar eden zamanlara tesadif

ettirilmemesi lazimdir. Ciinkii igletmede istihsal zamanlari kiraya ddemeye elverisli
devrelerdir.”, CANSEL, s. 109.

664 CANSEL, s. 106; UYAR, Temerrit Nedeniyle Tahliye, s. 77.

65  Bu diizenlemeye gore aslinda iiriin kirasinda, kira bedelinin pesin degil, {irtinlerin
toplanmasindan sonra 6denecegi kurali konulmus olup; bu durum f{iriin kirasi sézlesmesinin
niteligine de uygundur. Bkz. ALTAS, s. 268.

66 Burada kiraya verene taninan fesih hakki olaganiistii niteliktedir. Bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN,
s. 497; ACAR, s. 354, dn. 4; GUMUS, Kira, s. 288.

867  GUMUS, Kira, s. 277.

668 BK yan giderleri kira bedeline dahil etmemistir. Bu sebeple kiracinin yan giderleri 6demede
temerriide diismesi kiraya verene fesih hakki vermemekteydi. Bkz. GUMUS, Kira, s. 278;
ARKAN SERIM,; s. 112.

132



uygulama alani bulacaktir. Fakat bu hikim kira sdzlesmesinin genel hiikkiimlerinde
kiracinin temerriidiine iliskin diizenlenen TBK m. 315 ile kiyaslandiginda altmis
gunlik mehil siiresinin nasil baslayacagini diizenlememistir. TBK m. 358’ de
diizenlenen “..iriin kirasina iliskin 6zel hiikiim bulunmadikca kira sozlesmesine iliskin
genel hiikiimler uygulany” hikmi uyarmmca TBK m. 315’ in iriin kirasina da
uygulanacagini sdyleyebiliriz®®®. Buna gore, TBK m. 315/11, c. 2 uyarinca, iiriin kirasi
sozlesmesinde ongoriilen 60 giinliik mehil siiresi, kiraciya yazili bildirimin yapildigi
tarihi izleyen giinden itibaren baslayacaktir.

TBK m. 362/I’ nin uygulanmasinda sozlesmenin belirli ya da belirsiz stireli
olmasinin bir 6nemi yoktur. Her iki kira iliskisinde uygulama alan1 bulmaktadir®’°,

Kira bedelinin ve yan giderlerin 6denmesinde gecikme s6z konusu olmasi
durumunda bu madde ile kiraya verene, kira sézlesmesinin siirekli borg iliskisine bagl
olarak dénme degil, fesih hakki taninmistir®’t. Bu bakimdan gerek genel hiikiimlerde
diizenlenen gerekse iiriin kirasina iligkin 6zel hiikkiimlerde diizenlenen, kiracinin kira
bedelini ve yan giderleri 6demede gecikmesi ve temerrlide diismesi durumunda kiraya
verene taninan fesih hakki, 6zel kosullar1 blinyesinde barindiran kira sézlesmesine

672

0zgl bir fesih hakki olarak kabul edilmis durumdadir®’“. Diger bir ifadeyle, burada

taninan fesih dzel olarak diizenlenen olaganiistii fesih hakkidir®’,
II.  SARTLARI
A. Kiracinn Vadesi Gelmis Kira Bedelini ve Yan Giderleri Odememis
Olmasi veya Odemede Gecikmesi
TBK m. 362/ II’ nin uygulanabilmesi igin ilk olarak kiralananin kiraciya teslim
edilmis olmas1 gerekir®’#. Tlgili hiikiimde “..kiralanamn tesliminden sonra” ibaresi
bunun kanitidir. Kiralananin teslim edilmis olmasi yeterli olup, kullanima baglanmas1

gerekli degildir®”®. Bu durumda kiralananin tesliminden 6nce muaccel olmus kira

bedeli ve yan giderler igin kiraya veren m. 362/ II’ deki imkéndan

669 ACAR, Kira, s. 353.

670 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 497; ACAR, Kira, s. 353; GUMUS, Kira, s. 27.

671 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 497; GUMUS, s. 277; ACAR, Kira, s. 354.

672 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 497; GUMUS, s. 277.

673 GUMUS, Kira, s. 276; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 497.

674 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 498; ACAR, Kira, s. 358; GUMUS, s. 277; INCEOGLU, Kira, C. I,
s. 267; URAL CINAR, s. 247; YHGK, T. 30.09.1981, E. 1979/3-372, K. 1981/657, « ..davali
kiralayamin, kira soézlesmesinin kendisine yiikledigi, gercek anlamda bir teslim ve
yararlandirmaya amade bulundurma borcunu yerine getirmedigi agik ve secik olarak
anlasiimaktadir. Oysa kiralayan teslim miikellefiyetini tam yerine getirmedikge, kiranin pesin
odenmesi sart edilen hallerde dahi kira alacagi dogmaz.” www.kazanci.com.tr.

675 GUMUS, Kira, s. 277,278; INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 267.
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yararlanamayacaktir. Ogretide bir goriise gore teslimden once muaccel olan kira bedeli
ve yan giderler icin bor¢lunun temerrtidi hikimleri (TBK m. 117) uygulama alani

bulacaktir®’.

Fakat kiraya verenin oOnce ifa yiikiimliligi nedeniyle teslim

ger¢eklesmeden kira bedeli muaccel olmayacagi i¢in kanimizca muaccel olmayan bir

alacak i¢in borglu temerriidii hitkiimlerinin uygulanmasi s6z konusu olmayacaktir.
Kiraya verenin sézlesmeyi feshedebilmesi igin kiracinin muaccel kira bedelini

677

ve yan giderleri 6demede gecikmis olmasi gerekir®’’. Kanun koyucu bu hikim ile kira

bedelinin 6denmemesi nedeniyle temerr(t ile yan giderlerin édenmemesi nedeniyle
temerriit arasindaki farki ortadan kaldirmus, her ikisini de ayn1 sonuca baglamistir®’®,
Hikim kira bedelinin ve yan giderlerin 6denmemesi durumundan bahsetmistir.
Bundan dolay1 sadece kira bedelinin ve yan giderlerin 6denmemesi durumunda bu
hiikiim uygulama alani bulacak olup; bunun disinda kalan giderlerin 6denmemesi

679 Daha once de

nedeniyle bu hikmin uygulanmasi s6z konusu olmayacaktir
bahsettigimiz gibi yan gider kavraminin i¢ine hangi giderlerin dahil edilecegine dair
kanunda agik bir diizenleme yoktur. Ogretide, TBK m. 303’ de “Kiraya veren,
kiralananmin kullammi ile ilgili olmak iizere, kendisi veya iiciincii kisi tarafindan
vapilan yan giderlere katlanmakla yiikiimliidiir.” seklinde yer alan hiikiim temel
aliarak yapilan tanima gore yan gider, kiraya verenin veya ii¢lincili kisinin esyanin

kullanimu ile baglantili edimi i¢in olan karsilikt1r%&

. Yine ogretide yan giderlere 6rnek
olarak, merkezi 1sinma, merkezi sicak su, giivenlik, bah¢e dizenlemesi vb.
verilmektedir®®.

Yine kira s6zlesmesiyle beraber veya kira sdzlesmesinden ayri olarak TBK m.

303 kapsamindan kiraya verenin sorumlu oldugu yan giderlerden dahi kiracinin

676 GUMUS, Kira, s. 278; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 498, dn. 308; Aksi goriis i¢in bkz.
INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 267-268; KOC, Nevzat, 6098 Sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanununda Kira
Sézlesmesine iliskin Olarak Yapilan Yeni Diizenlemelerin Genel Degerlendirmesi, Istanbul
Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.1, S. 1, 2014, s. 33-34.

o77 GUMUS, Kira, s. 278; INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 269.

678 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 498; GUMUS, Kira, s. 277; INCEOGLU, Kira, C.1, s. 265; YAVUZ,
Nihat, 6098 Sayil1 Tiirk Borglar Kanunu Serhi, C.1, 2015, Ankara, s. 1642; INCEOGLU, Murat,
Kira Sozlesmelerine Iliskin Baslica Degisiklik ve Yenilikler, Yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu ve Yeni
Tiirk Ticaret Kanunu Sempozyumu, s. 200; 818 sayili Bor¢lar Kanununda Kiraya verene sadece
kira bedeli i¢in sozlesmeyi fesih hakki taninmaktaydi. Yargitay’ a gore ddenmeyen elektrik
parasinin, su parasinin, kapici parasinin kira bedeli sayllmayacagi ve kiraya verene mehil vermek
suretiyle sozlesmeyi sona erdirme hakki vermeyecegi kabul edilmekteydi. Temizletme ve
aydinlatma parasinin kira bedeli sayllmamasi sebebiyle feshe imkan vermeyecegi ile ilgili olarak
Bkz. YIBK ,T. 04.03.1968, E. 1962/14 K. 1968/7, TANDOGAN, s. 212.

679 GUMUS, Kira, s. 278.

80 GUMUS, Kira, s. 91.

681 Ayrintil agiklamalar ve 6rnekler i¢in bkz. GUMUS, Kira, s. 92; GUMUS, Yan Giderler, s. 8 vd.
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sorumlu olacagina dair anlagmanin yapilmasi miimkiindiir. S6z konusu maddenin
lafzindan her ne kadar aksinin kararlastirilabilecegi sonucu ¢ikarilmasa da m. 314’ de
diizenlenen kiracinin gerekiyorsa yan giderleri 6demekle yukimli olacagina dair
dizenleme ve TBK m. 315 ve m. 362 hiikimleri, sz konusu maddenin emredici
olmadiginin, taraflarca aksinin kararlastirilabileceginin  miimkiin  oldugunu
gostermektedir®®, Aslinda kiraya verene ait olmasina ragmen, sozlesme ile kiracinin
iistlendigi yan giderler de genis anlamda kira bedeline dahil olup®®; 6denmemesi
halinde TBK m. 362/ II uygulama alan1 bulacaktir.

Kiracinin kira bedelini ve yukarida kisaca bahsedilen yan giderleri 6demede
gecikmesi durumunda kiraya verenin m. 362’de dizenlenen fesih hakki giindeme
gelecektir. Kiracinin ifada temerriide diismesi s6z konusu olmayip yalin bir gecikme
hali varsa bu durumda ne olacag1 6gretide tartismalidir. Ciinkii her gecikme kiracinin
temerriide diismesine sebebiyet vermez. Bizim de katildigimiz goriise gore kiraya
verenin fesih ihtarinda bulunabilmesi igin kiracinin ifada gecikmesi yeterli olup
temerriide diismiis olmas1 gerekli degildir®®*. Madde metninde borcun vadesinin
gelmesinden bahsedilmis olup fesih hakkinin dogmasi i¢in kiracinin ayrica temerriide
diismesi aranmamustir®®, Diger bir deyisle, belirsiz vadeli s6zlesmelerde kiraciya
ihtarnamenin gekilmesi icin temerriide diismesi sart degildir®®. Buna karsin diger
goriise gore, TBK m. 362° de diizenlenen fesih hakki kiracinin ifada temerriidiine bagh
olarak dogmaktadir. Salt gecikme bu hakkin kullanilmasi i¢in yeterli olmayip,
gecikmeyi borca aykiri olmaktan ¢ikaracak sebeplerin de bulunmamasi gerekir®®’.

Ogretideki hakim goriise gore, kiractya verilecek siire, temerriit ihtari ile birlikte
verilebilecektir®®. Bor¢ muaccel olmadan gonderilen ihtar hicbir hukuki sonug
dogurmayacaktir®®,

Gecikme sozlesme ile belirlenen veya yasada Ongoriilmiis olan vadenin

gecirilmesiyle ortaya c¢ikar®®. Ogretideki hakim goriise gore, taraflarm birlikte

82 GUMUS, Kira, s. 94; ACAR, s. 158.

683 UYAR, Talih, Kiralanan Tagmmazin Temerriit Nedeniyle {lamsiz Icra Yoluyla Tahliyesi,
Ankara Barosu Dergisi, y1l:67, Say1:1, Kis 2009, s. 76.

884 GUMUS, Kira, s. 278; INCEOGLU, Kira, C: 1, s. 271.

85 GUMUS, Kira, s. 278.

86  GUMUS, Kira, s. 278; INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 271.

887 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 499; TANDOGAN, s. 211; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 339;
OZKOK YILDIRIM, s. 3.

688 TANDOGAN, Mes’uliyet, s. 496; INCEOGLU, Kira, C. 1,s. 271.

689 GUMUS, Kira, s. 283; INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 272.

6% TANDOGAN, Mes’uliyet, s. 499.
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kararlastirdiklar tarih belirli vade hiikmiinde olup, bu vadenin ge¢mesiyle kiraci ihtara
gerek olmaks1zin(TBK m. 117) temerriide diisecektir®®:.

Kira bedelinin ve yan giderlerin kismen 6denmesi durumunda dahi kiraya
verenin m. 362 kapsaminda fesih hakk: giindeme gelecektir®®.

Kiraciin temerriide diismesi sonucunda s6z konusu olacak temerrit faizinin
TBK m. 362 kapsaminda kiraya verene sozlesmeyi fesih hakki verip vermeyecegi
durumu 6gretide tartismalidir. Hakim goriise gore, adi kirada kiracinin kira bedelini
Odeyip, isleyen temerriit faizini 6demekten ka¢indigi durumlarda TBK m. 315
uygulama alan1 bulur®®. Ayni sekilde temerriit faizinin, kira bedelinin édenmemesinin
veya ge¢ 6denmesinin bir sonucu oldugunu diistiniirsek, {iriin kiras1 sozlesmesinde de
kira bedelinin yaninda temerriit faizinin de istenebilecegi ve temerriit faizinin
6denmemesi durumunda TBK m. 362’nin uygulama alani bulacagini sdyleyebiliriz.
Fakat kiraya verenin, kira bedelinin 6édenmemesi nedeniyle kiraciya yaptigi ihtar,
dava, takip gibi islemler dolayisiyla yaptigi masraflar bu maddenin kapsaminda dahil
edilmeyecektir®,

Yargitay bir kararinda®®® isabetsiz olarak aksi yonde karar vermistir. Buna

gore: “Dava, kesinlesmis icra takibinden kaynaklanan temerriit nedeniyle
tahliye istemine iliskindir. Odeme emrinin teblig edildigi tarihe gore ihtar siiresi
icinde bor¢lu tarafindan yapilan édeme tutari dikkate alinmahdir. Ihtar siiresi
icinde kira alacagimin aslinmin odenmesi halinde ferilerin 6denmemesi temerriide
neden olmayacagindan mahkemece temerriit nedeniyle tahliyeye karar
verilemez. Bor¢lu tarafindan 30 giinliik temerriit siiresi i¢inde yapilan 6deme
tutar: kira aslimin tutarini karsiladigina gore mahkemece davanin reddine karar
verilmesi gerekir.”

Yargitay’in verdigi bu kararda, fer’i alacagm asil alacaga baglh®® bir alacak

olmasi sebebiyle fer’i alacak niteligindeki temerriit faizini asil alacagin kaderinden

ayr1 tutmasi kanimizca yerinde degildir.

691 TANDOGAN, Mes’uliyet, s. 500; GUMUS, s. 278; Ayni sekilde temerriit faizi de taraflarin
belirledikleri vadeyi izleyen giinden itibaren baslayacaktir. Bkz. KAY A, Arslan, Adi ve Ticari
Islerde Faiz, [UHFM, 1994, S. 1-4, C. 54, s. 363-364.

692 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 502; TANDOGAN, s. 212; GUMUS, Kira, s. 280; URAL CINAR,; s.
247.

693 TANDOGAN, s. 212; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 502; ACAR, Kira, s. 359; GUMUS, Kira, s.
281; INCEOGLU, Kira, C. I, s. 269.

64 TANDOGAN, s. 212; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 502; ACAR, Kira, s. 359; Aym sekilde
sozlesmede kararlastirilan cezai sartin da bu kapsamda talep edilemeyecegini sdyleyebiliriz.
Bkz. INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 269; Ayn1 yonde bkz. Y. 6.HD., T. 14.04.1987, E. 1987/8635,
K. 1987/5216, BURCUOGLU, Tahliye, s. 218.

695 Y. 6.HD., T. 05.02.2013, E. 2012/18021, K. 2013/1584, www.kazanci.com.tr.

696 Faizin hukuki niteligi ile ilgili olarak ayrintili bkz. EREN, Genel Hukimler, s. 978-979; KAYA,
Faiz, s. 347.
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Kiraya verenin, kiractya TBK m. 362 uyarinca verdigi siirelerin gegmesinden
sonra 6denen kira bedeli kiraya verenin fesih hakkini ortadan kaldirmaz®’,
B. Kiraya Verenin Kiracinin Kira Bedelini Odemesi icin Kiraciya Onel

Vermesi

TBK m.362/ II’ de “Kiraci, kiralananin tesliminden sonra vadesi gelmis kira
bedelini veya yan giderleri odemezse kiraya veren, kiraciya yazili olarak en az altmig
gunlik bir énel verip, bu dnel icinde 6dememesi durumunda sozlesmeyi feshedecegini
bildirebilir.” seklinde ifade edildigi tizere kiraya verenin sdzlesmeyi feshedebilmesi
icin kiraciya en az altmis giinliik bir 6nel vermesi ve bu siire i¢inde kiracinin kira
bedelini 6dememesi gerekir.

Kiraciya yapilmast gereken fesih ihtarinin adi yazili sekilde yapilmasi gerekli
0lup®%, bu ihtarda 6denmeyen kira bedeli veya yan gider tutar, kiraciya verilen siire
ve bu sirenin iginde kira bedelinin ve yan giderlerin édenmemesi durumunda

699

sOzlesmenin feshedilecegi hususlarinin yer almasi gerekir®®. Ayrica ihtarda yer alan

kira bedelinin ve yan giderlerin miktarlarinin dogru olarak gosterilmesi ve bu

miktarlarin hangi ay veya déneme karsilik geldiginin agikga belirtilmesi’® ihtarm

87 TANDOGAN, s. 500; UYAR, Temerriit Nedeniyle Tahliye, s. 77.

6% GUMUS, Kira, s. 282; ACAR, Kira, s. 370; INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 275; Kiraya veren,
kiraciya yazili bildirimde bulunmaz ise bildirim yapilmamis sayilacak ve diger tiim kosullar
mevcut olsa dahi kiraya veren, m. 362 kapsaminda kira sdzlesmesini temerriide dayali olarak
feshedemeyecektir. Bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 504; Kanun koyucu yazili sekil sartini
sadece fesih ihtar1 i¢in 6ngdérmiis olup; fesih hakkinin kullanilmasi herhangi bir sekil sartina
baglanmanustir. Bkz. GUMUS, Kira, s. 289.

699 CANSEL, s. 144; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 504; GUMUS, s. 282; ACAR, s. 376; AKER, s.
381; URAL CINAR, s. 276; AYDEMIR, s. 98; INCEOGLU, Kira, C. I, s. 277; TUNABOYLU,
s. 583; Bu ihtarin icra memuru araciligiyla yapilmasi da mimkiindiir. Bkz.
AYDOGDU/KAHVECI, s. 651; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 339; ACAR, Kira, s. 377,
CERAN, Tahliye, 963; AYDIN, Hasilat Kiras1, s. 461; OZTURK, s. 306; Kira bedelinin
O6denmedigi takdirde sdzlesmenin feshedilecegine dair beyanin bulunmadigi bildirim gecersiz ve
hiikiimstiz olacaktir. Bkz. ACAR, Kira, s. 380; .. Borclar Kanununun 288 inci maddesi
geregince kiracinin, kira parasint 6demedeki temerriidii sebebiyle kira akdinin feshedilebilmesi
icin kiralayanin, kiraciya 60 giinliik bir stire vermesi, bu siire i¢inde birikmis olan kira paralar
ddenmedigi takdirde mehilin sonunda akdi feshedecegini ihbar etmesi gerekir. Ustelik yapilacak
fesih ihbarinda, hangi aylara iliskin kira paralarimin istendiginin, istenilen kira paralari
miktarinin, 6demeler igin verilen siirenin, verilen siire iginde kira parasinin 6denmemesi halinde
sozlesmenin feshedileceginin ve tahliye davast agilacagimin da yazilmasi: gerekir. Davalinin,
yasamn emredici hiikmiine uygun islem basamaklarini yerine getirmeden yaptigi fesih hiikiim ve
sonug dogurmaz.”, Y. 14.HD., T. 26.04.2011, E.2011/4179, K. 2011/5608(Yayimlanmamus),
SAATCIOGLU, s. 231; Yine kira bedelinin kanuna uygun verilen siirenin i¢inde 6denmemesi
durumunda kira kanunu hukimleri geregince dava agilacagina dair beyanin yer aldigi ihtarin
usuliine uygun olduguna dair bkz. Y. 6. HD., T. 26.01.1981, E. 1981/9475, K. 1981/1014,
UYGUR, C.5, s. 6095.

0 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 504; CERAN, Tahliye, s. 963; Buna karsin Yargitay’in ihtar konusu
aylarmn belirtilmemis olmasinin davanin reddini gerektirmedigine dair isabetsiz karari i¢in bkz.
Y.6.HD., T. 15.06.1987, E. 5183, K. 7077, UYGUR, C. V, s. 6094.
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701

gegerliligi agisindan onemlidir Bu hususlar1 icermeyen ihtar kiraya verene

sozlesmeyi fesih hakki vermeyecektir. Ayrica ihtarin gecerli olabilmesi i¢in ihtar
konusu kira bedelinin ve yan giderin ifasinda gecikilmis olmasi gerekir. Odemede bir
gecikmenin olmadigi kira bedeli veya yan gider icin yapilan ihtar gegersizdir’%.
Kiraciya kira bedelini veya yan giderleri 6demesi i¢in verilen en az altmis giinliik
sirenin TBK m. 362’ de nasil baslayacagi diizenlenmemistir. Onelin nasil
baslayacagina iliskin genel hiikiimlerdeki diizenlemeye basvurmak yerinde olacaktir.
Kiyasen uygulanan TBK m. 315/II’ deki diizenlemeye gore bu siire kiraciya yazili
bildirimin yapildig tarihi izleyen giinden itibaren baslayacaktir’®,
Kanunda 6ngorilen sureden daha az siire verilmesi halinde kiraya verenin kira

704

sozlesmesini feshetmesi miimkiin degildir™*. Yargitay bir kararinda, 6deme emrinin

01 GUMUS, s. 282; INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 278; Bu bildirimin kiraya veren tarafindan kiraciya
yapilmast gerekir. Kiraya veren sifatina sahip olmayan Kkisinin yaptigi bildirim sonug
dogurmayacaktir. Birden fazla kiraya verenin varligi halinde bildirimin tiim kiraya verenlerce
birlikte yapilmasi gerekir. (Birden fazla kiraya verenin bulunmasin durumunda bildirimin
birlikte yapilmasinin gerekli olduguna dair Yargitay karar1 i¢in bkz. Y. 6.HD., T.11.05.1984, E.
5588, K. 5844) Buna karsin birden fazla kirac1 olmas1 durumunda bildirimin kiracilarindan birine
yapilmast Yargitay tarafindan yeterli goriilmiistiir. Bkz. Y. 6HD. T.09.12.1982, E. 1982/9996,
K. 1982/ 10160, UYGUR, C. V, s. 6097.

702 CANSEL, s. 144; GUMUS, s. 283; URAL CINAR, s. 280.

7% ACAR, Kira, s. 378; DOGAN, Sona Erme, s. 284; CERAN, Tahliye, s. 965; AYDIN, Hasilat
Kirasi, s. 461; “Borclar Kanununun 260 ve 288.maddelerinde séz konusu edilen 6 giinlik, 30
glinliik ve 60 giinliik mehil vermek yolundaki irade beyanlar karsi tarafa vasil olmasi sart
bulunan beyanlardir. Iste kanun bu viisul sartim belirtmek icin( bu mehil ihtarin kiraciya teblig
edildigi giinden bagslar) hiikmiinii sevk etmistir. Bu fikraya baska bir anlam izafe edilmez.
Miiddetler genel hiikiimler dairesinde hesap edilmek lazimdir. Bu hususta Borglar Kanununun
76.maddesi genel bir hiikiim olarak uygulanir. Nitekim o maddede bir bor¢ akdin inikadindan
itibaren bir miiddetin hitaminda ifa edilmek lazim geldigi takdirde miiddet giin ile tayin edilmis
ise bor¢ akdin inikat ettigi giin sayilmayarak miiddetin son giinii muaccel olur. Kira akitlerinde
de ihtarin kiraciya teblig edildigi giinden itibaren kira borcunun, 6, 30 ve 60 gunlik middetler
icinde ifast lazim geldigine gére 76.madde uyarinca teblig giinii sayilmayarak miiddetin son
glinii ifa stiresi bitmis olur.” denilerek ayn1 yonde olan YIBK igin bkz. YIBK., T. 22.06.1966,
E. 1966/8, K. 1966/8; www.kazanci.com.tr.

704 CANSEL, s. 144; GUMUS, Kira, s. 284; INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 274; Yargitay’m bir
kararinda iirlin kirasinda temerriit ihtarinda verilecek siirenin 60 giin oldugu, bundan daha az bir
stirenin verilmesi durumunda temerriit ihtarindan séz edilemeyecegi karar ile ilgi bkz. Y. 6.
HD., T. 26.03.2003, E. 2003/1786, K. 2003/1890, GUNAY, Cevdet ilhan, Tiirk Bor¢lar Kanunu
Serhi, 2015, Ankara, s. 1077; “ Hasilat kira sézlesmelerinde, kira paralarmin édenmemesi
halinde kiraciya 60 giinliik siireli ihtar gonderilmeli ve bu siure icinde kira 6denmezse akdin
feshedilecegi bildirilmelidir. Somut olayda, davaliya gonderilen ihtarlarda on giinliik siireler
verilmistir. Bu durumda akit feshedilemez.” Y. 6.HD., T. 26.10.2004, E. 2004/6802,
K.2004/7353, GUNAY, s. 1076; “Bor¢lar Kanunu’'nun 288 nci maddesinin son fikrasi
geregince, mehlin kisitlamasina, yahut kiramin tediye edilmemesi halinde akdin hemen
feshedilecegine dair yapilan sozlesmeler batl sayilir.’Bkz. Y. 6.HD., T. 30.01.1973, E.
1973/3037, K. 1973/2576, KARAHASAN, s. 653; “/.../Odeme emrinde ise 30 ginliik siire
tamnnugtir. Bu durumda gegerli bir ihtarname bulundugundan soz edilemeyeceginden
bor¢lunun temerriidii de gerceklesmemistir.” Y. 6.HD. T. 09.03.1998, E. 1998/ 2019, K.
1998/1953, TUNABOYLU, s. 585; “Otel olarak verilen tasinmaz, hasilat kirasina konu olur.
Temerriit stiresinin 60giinliik stireyi kapsamasi icap eder. 30 giinliik stireli ihtarname, temerriit

olusturmaz.” Y. 6.HD., T. 23.11.1987, E. 1987/7320, K. 1987/12004, UYGUR, s. 6291;
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kanuna uygun yazilmamasi durumunun kiracimin temerriide  diismesini
engelleyecegini ifade etmistir®.

TBK m. 362/II’ de altmis giin olarak diizenlenen bu sire kamu duzeni ile ilgili
olup kirac1 aleyhine degistirilmesi s6z konusu degildir’®. Oyle ki TBK’nm bor¢lu
temerriidiinde siire vermeye gerek olmayan halleri diizenleyen TBK m. 124’iin burada
uygulanmas1 miimkiin olmayacaktir’®’. Fakat 6nel siiresinin, sézlesme serbestisi ilkesi
gergevesinde taraflarca daha uzun kararlastirilmasinda bir engel yoktur fakat kanunda
belirlenen siire kiraci lehine nispi emredici nitelikte olup kisaltilmas1 s6z konusu
degildir’®. Buna gore kanunda diizenlenen bu asgari siirelerin kisaltilmasina iliskin ya
da kira bedelinin 6denmemesi durumunda sdézlesmenin siire verilmeden derhal

feshedilecegine dair diizenlenen soézlesme hiikiimleri TBK m. 362’nin emredici

niteligi karsisinda kesin olarak hiikiimsiizdiir™®,

“Hasuat kirasina konu mecura iliskin olarak davaliya gonderilen ihtarli odeme emrinde 60
giinliik stire verilmesi gerekirken, 30 giinliik siire taninmasi dogru olmadigi gibi, davacinin takip
talebinde tahliye istemi bulunmamasina ragmen, gonderilen ihtarli 6deme emrinde tahliyenin
yazilmast ihtart gegerli kilmaz.” Y. 6.HD., T. 26.09.2000, E. 2000/8019, K. 2000/7867,
UYGUR, s. 6293-6294; Yine benzer sekilde Yargitay kararlart igin bkz. Y. 6.HD, T. 24.12.2002;
E. 2002/7786, K. 2002/8160; Y. 6. HD, T. 16.01.2013, E. 2012/16231, K. 2013/303 Ayn1 yonde
Yargitay kararlar1 i¢in bkz. Y. 6.HD., T. 23.02.2004, K.E. 2004/899, K. 2004/1007,
www.kazanci.com.tr; Y. 6.HD., T. 18.11.2003, E. 2003/8313, K. 2003/8507,
www.kazanci.com.tr; Y. 6.HD., T. 14.03.1985, E. 1985/2116, K. 1985/3152, UYGUR, s. 6290;
Y.6.HD., T. 17.03.2014, E. 2014/2131, K. 2014/3211, CERAN, Tahliye, s. 979; Y. 6.HD, T.
20.02.2014, E. 2014/1716, K. 2014/1846, CERAN, Tahliye, s. 979.

705 Y. 12. HD., T. 22.12.2003, E. 2003/22106, K. 2003/26085, GUNAY, s. 1077; Konu ile ilgili
benzer Yargitay kararlar1 i¢in bkz. GUNAY, s. 1075-1078.

706 INCEOGLU, Kira, C. I, s. 267,274; TANDOGAN, s. 214; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 497;
YAVUZ, Nihat, Tirk Bor¢lar Kanunu Serhi, 2015, Ankara, C. 1, s. 1643; EREN, s. 377; Y.
6.HD. T. 03.11.1969, 3962/4397: «.. Kiralanan tarla olduguna gore ihtarnamede birikmis kira
paralarmmin ddenmesi igin davaliya Borglar kanununun 288. maddesi geregince 60 giinliik siire
verilmesi gerekirken 30 giinliik siire verilmis olmakla davamn reddi gerekir.” YAVUZ, Nihat,
Tiirk Borglar Kanunu Serhi, 2015, Ankara, C. 2, s. 2105; “Plaj ve otel isletmesinin kiraya
verilmesi hasilat kirasi mahiyetinde olup; bu durumda davalinin temerriide diigiiriilebilmesi i¢in
Bor¢lar Kanunun 288.maddesi geregince kira bedelinin odenmesi icin altmis giinliik stireyi
ihtiva eden bir ihtarnamenin gonderilmesi gerekir.” Bkz. Y. 6.HD., T. 19.06.2000, E.
2000/5429, K. 2000/5596, KARARHASAN, s. 606.

o7 GUMUS, Kira, s. 282; INCEOGLU, Kira, C. 1, 5. 274.

8 GUMUS, Kira, s. 284; INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 274; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Hukuku
Dersleri, istanbul, 2014, s. 362; Konu ile ilgili Yargitay’in bir karari igin bkz. Y. 14. HD.
21.10.2008, E. 2008/7969, K. 2008/12073, “...Kanunun ongordiigii altmis giinliik bu siire
taraflarca uzatilabilir ise de, hiikiim bor¢lu yararina konuldugundan yasadaki bu siirenin
sozlesme ile kisaltilmasi olanakl: degildir.” GUNAY, s.1075; Uriin kirasinda, kira bedelinin elde
edilen iiriinden belirli bir pay seklinde kararlastirildigi durumlarda firiinlerin toplanmasi i¢in
gereken stirenin ayni zamanda mehil siiresi olarak belirlenmesi, sdzlesmenin niteligine daha
uygundur. Bkz. ALTAS, s. 269.

99 OZKOK YILDIRIM, Basak, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununa Gére Kiracinin Kira Bedelini
Odemekte Temerriidii Sebebiyle Kira Sézlesmesinin Sona Ermesi, Erciyes Universitesi Hukuk
Fakultesi Dergisi, 2013, s.
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BK’daki diizenlemeden farkli olarak, kiraciya verilecek Onelin tespiti
bakimindan kira s6zlesmesinin belirli ya da belirsiz siireli olup olmasinin bir 6nemi
yoktur’®0,

Kiraya verenin, kanuna uygun olarak kiraciya kira bedelini veya yan giderleri
O0demesi i¢in tanidigi siire zarfinda, kiracinin borcunu ifa etmemesi, borcunu tevdi
etmemesi veya takas ileri sirmemesi durumunda kiraya veren sozlesmeyi
feshedebilecektir’!. Kiracinin kismi ifada bulunmasi kiraya verenin fesih hakkini

ortadan kaldirmayacaktir’*?

. Kiraya verenin, kiraciya yapacagi ihtarda kira bedelinin
ve yan giderlerin siliresinde 6denmemesi durumunda sézlesmenin miinfesih olacagina
iliskin beyani gegerli olup; verilen siire sonunda kira bedeli veya yan giderler
O0denememis olursa sozlesme Vverilen surenin bitmesiyle kendiliginden sona
erecektir*®, Bunun yaninda kiraya verenin, kiraciya kira bedelini demesi i¢in verdigi
stirenin sonu itibariyle borcun ddenmemesi durumunda, bu hakkini ayr1 bir fesih
beyan ile kullanabilmesi miimkiindiir. Kanun koyucu kiraya verenin fesih hakkini
kullanmast i¢in bir siire Ongoérmemistir. Kiraya verenin, kiracinin kiralananm
kullanmasina miisaade ettigi ve kira bedelini almaya devam ettigi durumlarda
kanimizca kiraya verenin fesih hakkinin sona erdigi kabul edilmelidir'*4. Ayn1 sekilde
kiraya verenin diiriistliik kuralina aykirilik olusturacak sekilde fesih hakkini ¢ok uzun
stire sonra kullanmamasi durumunda, fesih hiikiim ve sonuglarmni dogurmayacaktir*®,
Sozlesmenin feshedilmesiyle, kira iliskisi ileriye etkili olarak derhal sona

erecektir.'® Sézlesmenin sona ermesine bagli olarak da kiracimin kiralanani iade

borcu, kiraya verenin de Kiralanam talep hakk1 dogacaktir’,

0 GUMUS, Kira, s. 283.

L YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 506; INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 289; EREN, s. 77.

2 TANDOGAN, s. 211; GUMUS, Kira, s. 280; INCEOGLU, Kira, C. I, s. 286; Fakat
YAVUZ/ACAR/OZEN, kiraya verenin, kiracinin borcunu kismen veya tamamen ifa etmemesi
durumunda sdzlesmeyi feshedebilecegini ifade etmis ve ortiilii olarak kismi ifanin kiraya verenin
fesih hakkini ortadan kaldirdigin1 kabul etmistir. Bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 506.

3 GUMUS, Kira, s. 288;INCEOGLU, Kira, C. I, s. 295; Fesih iradesinin verilecek ihtar ile birlikte
veya ayr1 bir bildirimle agiklanmasinin miimkiin oldugu ydniinde bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN,
s. 507; ACAR, Kira, s. 381; Aksi goriis i¢in bkz. AKER, s. 413, Yazar, 60 giinliik siirenin
sonucsuz kalmasi ihtarda “siirenin sonunda akit feshedilmis olacaktir.” denilmis olsa dahi,
sozlesmenin kendiliginden sona ermesi sonucunu dogurmayacagini savunmustur. Bundan dolay1
fesih beyani siirenin sona ermesinden sonra miistakil olarak yapilmalidir.

4 GUMUS, Kira, s. 289; INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 301.

5 GUMUS, Kira, s. 289; Siirenin dolmasi ile fesih ihbar1 arasinda ne kadar siirenin olmasi
gerektigine dair bir diizenleme mevcut degildir. Fakat [IK m. 272/II’ den hareketle bunun en ¢ok
bir ay olacag ifade edilebilir. Bkz. AKER, s. 388.

6 INCEOGLU, Kira, C. I, s. 300.

7 Ayrntih bilgi i¢in bkz. 8§12 vd.
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§10. URUN KIRASI SOZLESMESININ ONEMLI AYIP DURUMUNDA
KIRACI TARAFINDAN FESHI
I.  GENEL OLARAK

Kiraya verenin ayiptan sorumlulugu kira sodzlesmesinin genel hiikiimler
kisminda diizenlenmis (TBK. m. 304-308 hiikiimleri arasinda) olup, iiriin kirasinda
kiraya verenin ayiptan sorumluluguna iliskin 6zel bir diizenlemeye yer verilmemistir.
TBK m. 358’ deki “Bu ayrimda iiriin kirasina iligkin ozel hiikiim bulunmadik¢a, kira
sozlesmesine iliskin genel hiikiimler wygulanir.” hiikkmii uyarinca Uriin kirasinda
kiralananin ayipli olmasi durumunda kira sozlesmesine iliskin genel hikumler
uygulama alani bulacaktir’8,

Kiraya verenin ayiptan sorumlulugu kusura dayanmayan kanundan dogan bir
sorumluluktur. Kira s6zlesmesinin genel hiikiimlerinde diizenlenen bu sorumluluk,
TBK m. 360’ da diizenlenen Kiraya verenin kiralanani sézlesmenin amacina uygun
bicimde kullanmaya ve igletilmeye elverisli bir durumda teslim ve s6zlesme siiresince

de bu durumda muhafaza etme asli borcunun bir sonucudur®. Kullanmaya ve

8 Yargitay’mn iriin kiras1 sozlesmesinde kiraya verenin, kiralanan1 kullanilmaya ve isletilmeye

elverisli sekilde teslim ve sdzlesme siiresince bu halde bulundurma borcuna aykiri davranmasi
durumlarinda adi kiraya iliskin ilgili hiikiimlerin uygulama alani bulacagmni ifade ettigi karari
sOyledir: “Kiralayanin bor¢lar: bashkli Bor¢lar Kanununun 272. maddesine gore hasilat kirast
sozlesmesinde de kiralayanmin onde gelen borcu, adi kira sozlesmelerinde oldugu gibi
kiralananin, sézlegsmenin ongordiigii kullanmaya ve isletmeye elverisli durumda teslim ve
kiralanant sozlesme siiresince ongériilen kullanmaya ve isletmeye elverisli durumda
bulundurmaktir. Kiralayanin antlan borglarini ihlal etmesi halinde yasada yapilan gonderme
uyarinca adi kira hakkindaki hiikiimlerin uygulanmasi gerekir. Adi kiray1 diizenleyen Borglar
Kanununun 249. ve 250. maddeleri geregince de kiralanan yer kullanmaya elverisli sekilde
teslim edilmemisse, ( BK.nun 249/II-1ll ) ya da elverisli olarak teslim edilmekle beraber
sonradan kullanmaya elverissiz hale gelmisse ( B.K. md.250 ) kiralayan yasadan kaynaklanan
ayiba karst tekeffiil borcundan étiirii kiracrya karsi sorumludur. Bu gibi durumlarda kiract
Bor¢lar Kanununun 250. maddesinde éngdérilen hikiim nedeniyle iicretten uygun bir miktarin
indirilmesini isteyebilecegi gibi eger talep etmis ve ancak ortaya ¢ikan aywp kiralayan tarafindan
uygun stirede giderilmemigse akdin feshini de isteyebilir.” Bkz. Y. 14. HD., T. 04.07.2005, E.
2005/6204, K. 2005/6853, www.kazanci.com.tr.

o ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 260; ARKAN SERIM, s. 43; Yargitay bir kararinda kiraya
verenin, kiralanani sézlesmede amaglanan kullanima elverisli sekilde teslim etmekle borcundan
kurtulamadigini kira siiresi boyunca bu halde bulundurma yiikiimliiligiiniin devam ettigini
acikca ifade etmistir. Kararda sdyle denmektedir: “BK.nun 249 ve 272. maddelerinin agik
hiikiimlerine gore kiralayan, kiralanani sozlesmenin amacina uygun surette kullanmaya (ve
isletmeye) elverisli bir sekilde teslime mecburdur. Ancak kiralayanmn, kiralanani sozlesmenin
baslangicinda kiracinin kullanmasina elverisli halde teslim etmis bulunmast gerekli olmakla
beraber, asla yeterli degildir. Kiralayanin bu borcu, sézlesmenin devami boyunca da devam
eden bir stireklilik tasir. Ne var ki kiralayan sozlesme boyunca kiracinin kiralanani kullanmasina
sadece katlanmak, ona karismamak suretiyle bu borcunu ifa etmis sayilmaz; onun ayni zamanda
kiralananda meydana gelen ve kiracinin sozlesmede ongoriilen tarzda onu kullanmasina engel
olan arizalar: ve eksiklikleri gideri yiikiimii de vardir. Diger taraftan kiralayan biitiin sozlesme
stiresince kiracumin kullanmasina elverisli halde bulundurmak mecburiyeti, diger bir yénii ile
(kiralanandan kiracimin ihtilafsiz, nizasiz bir surette yararlanmasini temin yiikiimliiltigii)nii

gerektirir(...)” YHGK, T. 30.09.1981, E. 1979/3-72, K. 1981/657.
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isletilmeye elverigli sekilde teslim ile anlagilmasi gereken kiracinin, Kiralananda
isletme faaliyetini Yyapabilmesi igin gerekli olan biitiin malzemeyi, binalart,
imtiyazlari, gerekli izin ve ruhsatlar1 eksiksiz teslim almasidir’?. Kiraya verenin
kiralanani sozlesmede kararlastirilan kullanima elverisli bir sekilde teslim etmemesi
veya soOzlesme siiresince bu halde bulundurmamasi kiraya verenin ayiptan
sorumluluguna yol agar’?.,

Kiraya verenin ayiptan sorumlulugu, kanunda, ayibin ortaya ¢ikis anina gore
(teslim anindaki ayip-teslimden sonra ortaya ¢ikan ayip) ve ayibin boyutuna gore
(6nemli ayip-onemli olmayan ayip) tilirlere ayrilarak diizenlenmistir. Hangi tiirde
olurlarsa olsunlar biitiin ayiplar kiraya verenin sorumlulugunu dogurmakta olup,
kanunda yapilan bu ayrim kiraciya tanman haklarin tespiti yoniinden Onem arz
etmektedir.

TBK m. 304’ e gore kiraci, kiralananinin 6nemli ayiplarla teslim edilmesi
durumunda borglunun temerrtdi hiikimlerine’?? veya kiralananin sonradan ayipl hale

gelmesine iliskin hiikiimlere basvurulabilir’?®, Buna gére, kiraci ifa teklifini kabul

720 CANSEL, s. 57; Buna karsin hasilat veren kiralananin 6ziiniin teslim edilmesinin kiraya verenin

teslim yiikiimliiliigiinii yerine getirmesi icin yeterli oldugu gériisiinde bkz. VOIRIN, s. 235-236:
« Isletilmekte olan veya isletilmeye hazir olan bir isletmede vasita ve gaye miinasebetiyle
birbirine sikica bagl olan miirekkep unsurlar vardir. Zirai bir isletme: toprak, alet, makine,
hayvan, personel, bina vs. ister; ticari bir isletme, miisteri, mal, stoku, malzeme, yer vs ister. Bir
isletmeye kiralandi denilebilmesi i¢in kiralayann, biitiin malzemeyi kiraciya teslim etmesi ve
isletmenin faaliyete gecebilmesi icin kiracinin sadece sahsi bir faaliyet gostermesi, mesela onu
idare etmesi mi lazimdir? Yalniz isletme kirasini ilgilendiren ve kanun metninde “hasilat kirasi-
zirai isletme” adi altinda diizenlenen hiikiimler incelenirse béyle bir istegin yersiz oldugu derhal
goriiliir. Kiralayamn, kiracisina zirai bir araziyi hayvanlariyla ve tam te¢hizatiyla teslim etmesi
mutlaka liizumlu degildir. Buradan, su sekilde ifade edebilecegimiz genel bir kaide ¢ikiyor:
hasilat kirasi bir isletmenin cevherini teskil eden kiralik malin zatina has tabiatinda
aranmalidir.”.
2L CABRI,s. 88.
22 “Temerrit dizenlemeleri ani ifali sozlesmeler asil alinarak yapilmis olmasina ragmen, siirekli
iliskinin hentiz baslamadigr asamada, ani ifali sozlesmelerde taninan haklarin kullanimina engel
bulunmamaktadir.”” BELEN, Kira, s. 121.
Yargitay’in kiracinin, kiralanandaki baslangictaki dnemli ay1p durumunda bor¢lunun temerriidii
hiikiimlerine ya da kiraya verenin ayiptan sorumluluguna gidilebilecegini ifade ettigi karar1 i¢in
bkz. “Davacilar, dershane olarak ii¢ yilligina kiralanan tasinmaza iligkin oturma izninin(iskan
ruhsatimin) alinmadigindan 6tiirii kira akdinin feshi ile pesin ddenen kira bedelinin iadesine ve
de [...] lira maddi tazminatin tahsiline karar verilmesini istemislerdir. Davalilar kira akdinin
yiiriirliige girmesi i¢in iskan miisaadesinin istihsaline gerek olmadigini savunarak talebin
reddini dilemislerdir. [...] BK.nun 249/I hiikmiine gére kiraya veren(daval icin), “akitten
maksut olan kullanmaya salih bir halde kiraciya teslim” borcu yiiklenmistir. Iskan izni
alinmanugs yapular; elektrik, su ve kanalizasyon hizmetlerinden yararlandirilamaz. O halde
kiralananmin ozel dershane olarak kullanilabilmesi igin iskan izni alinmasi vazgegilmez bir
zorunluluk olup, bunun yerine getirilmesi hususu da kiralayana ait bulunmaktadwr. Sozlesme
yapilirken sozii edilen iskan izninin(iskan ruhsatinin) bulunmamasi, kiracimin bu izin alimmak
tizere islemlere bagslanilmis olmasi nedeniyle kiralananda bir takim hazirliklara baslamasi,
kiralayani(davaliyr) kanunen kendisine yiiklenen harg ve belgeleri tamamlayarak iskan iznini
alma ve kiralanani sézlesmenin amacina uygun kullanilabilir duruma getirme yiikiimliiliigiinden
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etmeyip TBK m. 117 hiikiimlerince sahip oldugu, TBK m. 125’de diizenlenen aynen
ifa ve gecikme tazminati, ifadan vazge¢ip miispet veya sozlesmeden doniip menfi
zararin tazmini se¢imlik haklarindan miitesekkil bor¢lunun temerridi hikimlerine
basvurabilir’?*.

Kiralananin tesliminden sonra dnemli bir ayibin ortaya ¢ikmasi halinde ise kiract
TBK m. 305 vd. hiikiimlerince ayip dolayisiyla sahip oldugu haklar kullanabilecektir.
Kira sozlesmesinin sona ermesine sebebiyet vermesi agisindan burada ayrintili
islenecek olan kiracinin teslim sirasinda ve teslimden sonra ayibin niteligine gore
sO0zlesmeyi sona erdirme imkan1 veren fesih hakki iizerinde durulacaktir.
1. AYIP KAVRAMI
A. Genel Olarak

Kiraya verenin ayiptan sorumlulugunun dogmasi igin gerekli ilk sart kiralananda

bir ayibin var olmasidir’?®

. Ay1p; kiralananda kullanma ve isletilmeye elverigliligi
etkileyen aksakliklar, bozukluklar, vasif eksiklikleri olabilecegi gibi, kiraya verenin
kiralananda bulundugunu sdyledigi niteliklerin olmayis1 durumunda da s6z konusu
olacaktir’'?®, Bu durumda ayibin iki sekilde ortaya cikabilecegini soyleyebiliriz. ilk
olarak ayip, sozlesmede ongoriilen kullanma ve isletilmeye elverisliligini etkileyen,

kiralananin kullanimini ve isletilmesini imkansiz kilan veya 6nemli surette azaltan

kurtarmaz. Zira kiraci, kiralayanin ayiba karsi olan tekeffiil borcunu ne sézlesme ile agik¢a ve
ne de cesitli davranis bicimlerini sergileyerek halin icaplarina gére ortadan kaldwrmustir. Kald:
ki bu asamada kiralayanin sézlesmeden beklenen amaca uygun olarak kiralanani kiraciya teslim
ettiginden de s6z edilemez. Bu halde dahi kiraci konumunda olan davacimin davaliya karst
bor¢lu temerriidii hiikiimlerine (BK m. 106 vd.) basvurabilecegi gibi ge¢ teslimden dolay: bir
zarar dogmussa bunun tazmini yoluna da gidilebilir.(BK m. 96) Kiralanan seyin kiralayanin
tekeffiilii altindadir. Bu ayiplar, kiralanamin sozlesme ile giidiilen amaca uygun bi¢imde
kullanilmasini veya isletilmesini imkansiz kilacak, yahut da bu kullanim ve isletmeyi énemli
surette azaltacak ¢egsitten olmalidir. Kiracit ayibin giderilmesi igin kiralayana uygun bir mehil
vermelidir. Bu mehil i¢in de ayp giderilmedigi takdirde kiraci kira parasimin indirilmesini
isteyebilecegi gibi sozlesmeden dénme hakkini da kullanabilir. [...] ” Y. 3. HD., T. 11.05.2000,
E. 2000/4180, K. 2000/4495, www.kazanci.com.tr.

4 GUMUS, Kira, s. 118; CABRI, s. 176; Kiracinin bu se¢imlik haklar1 kullanabilmesi i¢in kanunda
ongoriilen sartlarin mevecut olmasi gerekir. Buna gore kira szlesmesi agisindan kiraya verenin
temerriide diismiis olmas1 ve kiracinin, kiraya verene uygun siire vermesi gerekir. Konumuz
acisindan kiracinin sézlesmeden donmek suretiyle sézlesmeyi sona erdirebilmesi i¢in TBK
m.123 uyarinca kiraya verene uygun siire verilmis olmasi gerekir. Bkz. CABRI, s. 176.

5 GUMUS, Kira, s. 107; GUMUS, Borglar, s. 261.

726 CANSEL “Kiralanamin kullanimasi ve isletilmesiyle temin edilebilecek hasilatin nev’ini ve
tahmini miktarini elde etmeye mani olan her hal” in ayip olarak nitelendirilecegini ifade etmistir.
Bkz. CANSEL, s. 60; ARAL, Kétii Ifa, s. 112; GUMUS, Kira, s. 109; GUMUS, Borglar, s. 262;
TANDOGAN, s. 111; CABRI, s. 89; ARKAN SERIM, s. 44; GUNEL, s. 22-23; BALTALI, s.
27; KOK, Yasin, Borclar Kanununa ve Yeni Tiirk Borglar Kanunu Tasarisina Gore Kiraya
Verenin Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu, Yaymlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2007, s. 47;
NUHOGLU, s. 35; KAYA, Ummiihan, Kiraya Verenin Kiralananin Ayiplarindan Sorumlulugu,
Ankara, 2014, s. 51 vd.
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eksikler ve bozukluklardir’?’

. Aracin ¢alisir vaziyette teslim edilmemesi, kuru erzak
deposunun rutubetli ve su baskinina karsi korunmasiz olmasi gibi. Kiraya verenin
kiralanan sozlesmede amacglanan kullanima ve isletilmeye elverisli durumda teslim
etmek ve kira sliresince de bu durumda bulundurmak asli borcunun geregi gibi yerine
getirilmesinden soz edilebilmesi i¢in gerekli olan ve ayn1 zamanda kiracinin diiriistliik
kurali uyarinca kiralananda bulunmasin1 bekledigi o6zelliklerin var olmamasi

728

durumunda ayibin varhigindan séz edilebilecektir’?®. Ornegin; Yargitay, kaplica olarak

isletilecek kiralananda siirekli olarak meydana gelen sicak su kesintisini kiraya
verenin, kiralanani so6zlesme siiresince kullanma ve isletilmeye elverisli bulundurma
borcunun ihlali oldugunu kabul etmistir:

“Hasilat kirasina iliskin Bor¢lar Kanununun 270.maddesi hiikmiince kiralayan
mecuru akitteki gayesine uygun kullanma ve igletmeye hazir bulundurmak
zorundadir. Aksi halde bu hiikmiin yaptigi génderme nedeniyle adi kira
hakkindaki hiikiimlerin uygulanmast gerekir. Somut olayda kaplica isletmesi
olarak kullanilacak kiralanan davaciya teslim edilmis ancak, kaplicaya sicak su
saglayacak iinitelerde siirekli su kesintisi meydana gelmis, bu kesintiler
sebebiyle kiralanan akitteki gayesine uygun kullaniimamus, kiralayan tarafindan
da ortaya ¢ikan ayp bertaraf edilmemistir. Hal béyle olunca davaci kiract,
davaci kiraci kendisinin bir kusuru olmadigi anlasildigindan Borg¢lar
Kanununun 250/son maddesinden yararlanarak kiralayandan tazminat talep
edilebilir.”’?°,

Ikinci olarak sézlesme ile vaat edilen vasiflarin mevcut olmamasi durumunda

ayiptan bahsedilecektir’®, Kanunda agik bir hiikiim olmamasina ragmen; kiraya
verenin vaat ettigi niteliklerin kiralananin teslimi aninda mevcut olmamasi veya
sonradan ortadan kalkmasi durumunda kiralananda bir ayiptan s6z edilebilecegi ve
kiraya verenin bu durumda ayip hiikiimlerince sorumlu tutulacagi 6gretide kabul
edilmektedir!. Ornegin; kiraya verenin, kiracinin manzarasini kapatmayacagina ya

da rekabet dogurucu faaliyetlerde bulunmayacagma iligkin vaatlerini yerine

2 CABRI, s. 90; TANDOGAN, s. 111; AKER, s. 320; KOK, s. 47; NUHOGLU, s. 36; GUNEL,
s. 18.

28 CABRI, s. 90; GUMUS, s. 102.

29 Y. 14.HD., T. 28.10.2005, E. 2005/6528, K. 2005/9704, OZTURK, s. 238; Yargitay benzer bir
kararinda, kaplica ve tesislerinin igletilmesi i¢in teslim edilen kaplica suyunun yeterli olmamasi
sebebiyle, kiralananin, sozlesmedeki amaca uygun kullanma ve isletmeye uygun teslimin
olmadigina karar vermistir. Bkz. Y. 14. HD., T. 25.10.2005, E. 20055928, K. 2005/9553,
OZTURK, s. 239.

0 GUMUS, Borglar, s. 262; AKER, s. 320; CABRI, s. 90; GUNEL, 5.18; KOK, s. 47; NUHOGLU,
s.36.

81 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 389; GUMUS, Kira, s. 109; CABRI, s. 89-90; BALTALI, s. 28;
ARKAN SERIM, s. 45.
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getirmemesi durumunda m. 305’ gére sorumlu olacaktir’®2. Bu konuyla ilgili bir
Yargitay karar1’® soyledir:

“Davact biitiin otobiis ve minibiislerin sehre giris ve ¢ikiglarinin yeni
garajdan yapilacagina dair Belediye Enciimenince karar alimdigini ve bu
kararin ilan yoluyla halka duyuruldugunu, bu tegvik nedeniyle dava konusu otel
ve lokantayr yiiksek bedelle kiraladigini fakat sonradan bu karardan geri
doniilerek, vasitalarin sehir iginde kalmalarina ve yolcu almalarina miisaade
edildigini, bu sebeple yeni garaja vasita ugramadigini, otel ve lokantanin
miisterisiz kaldigini, bu sekilde zarara ugradigini iddia etmis, kira bedelinin
uygun bir sumira indirilmesi ile tazminat istemisse de; kira sozlesmesinde ve
sartnamede bu konuda bir taahhiit bulunmadigi, Belediyenin bu durumda kusuru
bulunmadigi, vasitalarin sehre giris ¢ikislarina Trafik Komisyonunun karar
verdigi gerekgesiyle talep reddedilmigtir.”

S6z konusu kararda Yargitay kiraya verenin, kiralanan tasinmaz ile ilgili

herhangi bir taahhidi yok ise, Kkiralanani kullanmaya elverisli bir sekilde teslim
etmesiyle ve bu sekilde muhafaza etmesiyle borcundan kurtulacagi goriisiindedir.
Kararda adi kira m1 yoksa iriin kirast m1 oldugu agik olmamakla beraber adi kira
oldugunu diisiiniirsek Yargitay’in verdigi karar yerinde olup kiraya verenin taahhttte
bulunmadigi hususlar ile ilgili sorumlulugu séz konusu olmayacaktir. Fakat {iriin
kirasinin s6z konusu oldugunu diisiindiigiimiizde aynm1 kanaate ulagmak miimkiin
degildir. Ciinkii iriin kirasinda kanimizca isletmenin verim kabiliyetinin mevcut
olmamas1 6nemli ay1p niteligindedir. Uriin kirasinda kiracinin temel amaci kiralanani
isletip tiriinlerinden faydalanmak oldugu icin kiraya veren taahhiit etmis olmasa bile,
kiralanani isletmeye elverigli bulundurma yukimliliigiiniin bu taahhidu igerdigini
kabul etmek gerekir’3*. Buna karsin 6gretide bir goriise gore, kiraya veren, kiralanani
sozlesmede kararlastirilan kullanim ve isletme amacina uygun sekilde teslim etmekle
bu borcundan kurtulmakta olup; s6zlesmeye uygun isletme sonucunda kiralanandan
yeteri kadar {iriin elde edilememesi, kiraya veren acisindan kural olarak borca aykirilik

35

teskil etmez’®; megerki kiraya veren belirli miktarda iiriin elde edilecegini taahhiit

732 GUMUS, Kira, s. 109; Yargitay’m bir yapidaki bagimsiz béliimiin isyeri olarak kiralanmasi

durumunda kiraya verenin apartman yonetiminin iznini alacagi yodniindeki vaadini yerine
getirmemesi durumunda ayiba karsi tekeffiil hiikiimleri uyarinca sorumlu olacagina iligkin karari
icin bkz. Y. 13. HD., 31.10.1995, 8244/9384, TUNABOYLU, s. 101.

™ Y.HGK, T.24.01.1973, E. 1969/4-1164, www.kazanci.com.tr.

734 BECKER, s. 329-330; ALTAS, s. 104; CANSEL, s. 58; ARKAN SERIM, s. 47; Yargitay
ocaktan ¢ikarilan mermerin kalitesinin diisiik oldugu ve ocagm veriminin bulunmadig {iriin
kirasinda ayibin s6z konusu olduguna dair goriisii icin bkz. Y.HGK., 23.10.2013, E. 2013/14, K.
2013/1487: “...Hasilat kirasinda isletmenin verim kabiliyetinin olmast énemlidir. Hasilat
kirasinda, kiracinin gayesi semere elde etmek oldugundan, bu istihsali yapabilecegine dair
kiralayan tarafindan bir teminat verilmese bile, akdin muhtevasinda béyle bir teminatin var
oldugu kabul edilir ve iiretimdeki diisiikliik kural olarak ayip sayir”, Legal Hukuk Dergisi,
2014/3, s. 186).

3% AKER, s. 26.

145



etmis olsun. Bu goriige gore, kiralananin iirlin getirip getirmeme riskine kiraci
katlanmakla beraber; bu riskin, tiriine katilmali kira s6zlesmesi yapilarak kiraya veren
ile paylasilmasi da miimkiin olabilmektedir"*®.

Kanun koyucu zirai iirlin kirasi i¢in, olaganiistii felaket durumlarinda yeterli
tiriin elde edilememesi riskini sadece kiraciya yiiklememis olup; kiracinin bu durumda
kira bedelinden indirim isteyebilecegini dngérmiistiir.

Kanunda, 6gretide ve mahkeme igtihatlarinda ayibin tiirleriyle ilgili gesitli
ayirimlar yapilmistir. Ayibin niteligi agisindan 6gretide ve mahkeme ictihatlarinda
yapilan ayrima gore ayip, maddi, manevi, hukuki ve ekonomik olabilir. Kanunda bdyle
bir ayrim olmamasina ragmen uygulamada yerlermis ve kabul edilmistir. Maddi ayip,
esyada var olan bozukluk, eksiklik, kirik olmasi gibi esyanin bizzat kendisinde
bulunan ayiplari; hukuki ayip, isletmenin yapida bulunan bazi eksiklikler dolayisiyla
ruhsatinin bulunmamasi, hukuktan kaynaklanan bir takim yasaklar ve kisitlamalari;
ekonomik ayip”®’ kiralanandan ekonomik olarak elde edilecegi umulan karsiligin elde
edilmesine engel olan eksiklikleri; manevi ayip ise kiracinin gevreden ya da komsular
veya kiraya veren tarafindan giiriiltii, taciz ve buna benzer sekillerde rahatsiz edilmesi
suretiyle ortaya cikan ayiplari ifade eder’8,

Kanunda s6z konusu olan ayrim ise ayibin olusum anina gore ve ayibin
agirhigina gore yapilmistir. Ayibin olusum anina gore ayip; kiralananin teslimi aninda
var olabilecegi gibi, kiralananin tesliminden sonra da meydana gelebilir. Kanun
koyucu ayibin agirligina gore de 6nemli ve 6nemli olmayan ayip ayrimina gitmistir.
Kanun koyucunun ayibin var oldugu ana gore ve ayibin agirligina gére yaptigi ayrim,
kiracinin sahip oldugu haklarin tespiti bakimindan énem arz etmektedir’®. Cunku iki
durumda da kanun koyucunun kiraciya tanidig1 haklar farklilik gostermektedir. Bu
durumda énemli ve 6nemli olmayan aywp ile baslangictaki ayp ve sonradan ortaya
¢tkan ayip kavramlarinin agiklanmasinda yarar vardir.

TBK m. 304°de “kiralananin 6nemli ayplarda teslimi halinde..” ve m. 305/’

de “onemli ayip durumunda kiracimin sozlesmeyi fesih hakki saklidir” dizenlenen

73 AKER,s. 27, 327; BERKI, s. 182.

87 Uriin kiras1 soézlesmesi ile kiraci sdzlesme konusu seyi isletmek suretiyle iiriinlerinden
faydalanmay1 amaclar. S6zlesmenin niteligi geregi isletmenin verim kabiliyetinin olmamasi
ekonomik ayip teskil edecektir. Kiraya veren vaat etmis olmasa dahi, iirlin kiras1 s6zlesmesinin
niteligi geregi kiralanandaki ekonomik ayiplardan sorumlu oldugu kabul edilir. Bkz. CANSEL,
s. 58; ARKAN SERIM, s. 47; BALTALL s. 36; KAYA, s. 55.

78 Ayip kavramu ve tiirleri hakkinda ayrintili bilgi icin bkz. CABRI, s. 88 vd.; ARKAN SERIM, s.
45-46; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 261; KAYA, s. 52 vd.

739 CABRI, s. 3,94, 110.
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hiikiimlerin uygulanabilmesi i¢in ayibin 6nemli olmasi gerekir. Kanun koyucu m.
304/°de agik¢a Oonemli ayip ve 6nemli olmayan ayip ayrimini yapmistir. Fakat bu
kavramlardan ne anlasilmasi gerektigi kanunda diizenlenmemistir. TBK m. 306/11’ de
diizenlenen “Ayibin  kiralanamin  ongoriilen  kullamima  elverigliligini - ortadan
kaldirmast ya da onemli olgiide engellemesi...” hiilkmiinii esas alarak 6nemli ayip
kavramin1 tanimlayacak olursak; onemli ayip, kiralananin Ongoriilen kullanima

40 Onemli ay1p,

elverisliligini ortadan kaldiran ya da 6nemli 6l¢iide engelleyen ayiptir
Kiralananin teslimi anindan var olabilecegi gibi kiralanan teslim edildikten sonra da
ortaya c¢ikabilir. Bu baglamda ayip, kiralananin sézlesmede ongoriilen kullanim
amacina uygun sekilde kullanimini 6nemli surette azaltiyor veya imkansizlastiriyorsa,
onarim i¢in yapilacak masraflar yliksek rakamlar1 gerektiriyorsa veya kiracinin
ailesinin ve calisanlarinin sagligim tehlikeye atiyorsa 6nemli kabul edilecektir™?.
Onemli olmayan ayip ise, kiralananin sozlesmede amaglanan kullanimini
engellemeyen fakat kiracinin bekledigi yarar1 zedeleyen ancak ©nemli ayip
seviyesinde de olmayan ayib1 ifade eder’®?, Ogretide énemli olmayan ayiplar, hafif
ayip Ve orta ayip olmak tizere ikiye ayrilarak incelenmektedir. Bu ayrima gore hafif
ayip, Kucuk bir temizlik veya tamir ile giderilmesi mimkin olan, kiralananin
sozlesmede ongoriilen kullanimint etkilemeyen goz ardi edilebilecek derecede kuglik
eksikliklerdir’®. Ornegin, kiralanan tasinmazin cammin ¢izik olmasi, muslugunun
akitmasi, odalarinin tozlu olmasi, ampuliin patlak olmasi gibi ayiplar kiralananin
ongoriilen kullanimini etkilemeyen, temizlemekle ve tamirle giderilebilen hafif ayip
niteligindedir’**. Orta ayip ise kii¢iik onarim ve temizlemekle giderilemeyecek
derecede olan bu sebeple kiralananin kullanimini sinirlayan fakat tamamen ortadan

kaldirmayan hafif ayiptan daha agir nitelikte olan ayrplardir™®

. Bagka bir ifade ile ayip
kiralananin sézlesmede 6ngoriilen kullanimini ortadan kaldiracak nitelikte degilse ve
kiiciik bakim ve temizlikle de giderilmeyecek derecede ise orta ayibin varligindan s6z

edilecektir. Ornegin, camlarmn kirik olmasi, kalorifer sisteminin bozulmasi, parke ve

740 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 390; GUMUS, Kira, s. 113; AYDOGDU/KAHVECI, s. 419;

ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 262; CABRI, s. 116.

AKER, s. 329; Kiralananin 1sitma sisteminin yetersizligi ya da hi¢ olmamasi, su tesisatinin su

sizdirmasi, ciddi rutubetli olmasi, otomobilin fren sisteminin c¢alismamasi, binanin yap1

ruhsatinin olmayisi, kiralananin pek yakininda yiiksek giiriiltiiniin varligi vb. 6rnekler i¢in bkz.

YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 390; ACAR, s. 179; CABRI, s. 116-117.

742 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 390; ACAR, s. 180; GUMUS, Kira, s. 113; CABRI, s. 118;
NUHOGLU, s. 55.

43 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 391; ACAR, s. 118; AYDOGDU/KAHVECI, s. 419.

a4 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 391; CABRI, s. 118; NUHOGLU, s. 55.

745 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 391; ACAR, s. 180.

741
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fayanslardan birkaginin bulunmamasi gibi durumlar bdyledir. Orta ayiplar kiralananin
kullanimin1 ortadan kaldirmayan fakat basit bir tamirat ile de diizeltilemeyen ayiplar
olup, bu ayiplarin varligina ragmen kiracidan kiralananin  kullanilmasi
beklenebilmektedir’*®.

Baslangigtaki( teslim aninda var olan) ayip, teslim aninda kiralananda mevcut
olan ayip olarak nitelendirilebilir. Kiraya verenin, kiralanani kararlastirilan tarihte
sozlesmede amacglanan kullanima elverigli bir durumda teslim etme borcunu yerine
getirmesi i¢in kiralanani ayipsiz bir sekilde kiraciya teslim etmesi gerekir. Kiracinin,
kira s6zlesmesindeki kullanma amacini ger¢eklestirmesine engel olan her tiirlii teslim
ayip olarak kabul edilir ve kiralananin bu ayiplarla teslim edilmesi veya tesliminin
teklif edilmesi durumunda teslim aninda var olan ayiptan séz edilir’*’. Teslim aninda
olusmus olanlarin yaninda teslimden sonra olusmakla beraber teslim anindaki
sebeplere dayanan ayiplar da baslangictaki ayip olarak nitelendirilebilecektir’®,
Baglangigtaki ayibin tespitinde sdzlesmenin yapildigi an degil kiralananin teslim an1
dikkate almacaktir’®®. Baslangigta var olan ayiplar i¢in TBK m. 304 uygulama alam
bulacaktir.

Sonradan ortaya ¢ikan ayip, kiralananin tesliminden sonra kiralananda meydana
gelen ayiptir. Kiraya veren kiralananin sonradan ayipli hale gelmesinden de
sorumludur. Bu sorumluluk m. 301’ de diizenlenen kiraya verenin, kira siiresi boyunca
kiralanan1 sozlesmede amaglanan kullanima elverisli durumda bulundurma asli
borcunun bir sonucudur™®. Sonradan ortaya ¢ikan ayiplar icin TBK m. 305 vd
hiikiimleri uygulama alan1 bulacaktir.

B. Uriin Kiras1 Sozlesmesinde Hukuki Ayip

Hukuki ayip, kiralananin s6zlesmede amaglanan kullanma ve isletmeye uygun
sekilde kullanilmasimin kamusal sinirlama ve engellerle karsilasmasi durumunda
ortaya ¢ikar’!. Yargitay, kiralanandaki eksiklikler ve kusurlar dolayisiyla isyeri

ruhsatinin alinamamasini veya kiraya veren tarafindan yapilacak tadilatlara ilgili

6 Aksi goriis i¢in bkz. GUMUS, Kira, s. 118.

7 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 391-392; CABRI, s. 110, BALTALIL s. 37.

748 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 392.

749 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 392; ACAR, s. 175.

750 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 392; ACAR, s. 177; CABRI, s. 112.

st GUMUS, Kira, s. 108; INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 139; INCEOGLU, Ayip, s. 56; ARKAN
SERIM, s. 45; NUHOGLU, s. 42; KAYA, s. 56.
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Belediye tarafindan izin verilmemesi durumlarmi hukuki ayip olarak
nitelendirmektedir’>2,
Mevzuat geregi isletme izinlerinin bizzat kiraci tarafindan alinmasinin zorunlu

oldugu haller disinda, kiralananin isletme izninin olmamasi kiraya verenin ayiptan

753

dogan sorumluluguna yol agacaktir’™, Uriin kiras1 sézlesmesi, bir bakima isletme

kiras1 oldugu i¢in, kiraya verenin, kiralanani ilgili izinleri almis olarak kiractya teslim
etmesi gerekir. Bu durum, kiraya verenin, kiralanani sdzlesme siiresi boyunca
kiralanan1 kullanma ve isletmeye uygun vaziyette bulundurma borcunun geregidir.
Yargitay’in kararina konu olan bir olay su sekildedir:

“Kiralanan hattin halk otobiisleri igin yasakli olmasi nedeniyle kiracinin
bu hatta ¢aliymast miimkiin bulunmadigindan kiracimin yapmis oldugu
masraflar ve ugradigi zararin haksiz zenginlesme hiikiimlerine gore
kiralayandan alinmasi gerekir. Yanlar arasinda diizenlenen 05.05.2003
diizenleme tarihli sozlesmenin 8.maddesine gore Belediyece davaciya teslim
edilen otobiisiin tamire ve bakima muhta¢ bulundugu belirtilmekte olup, her ne
kadar tamir ve bakim giderlerinin yiiklenici(davaci) tarafindan karsilanacagi
belirtilmis ise de, sozlesmenin baslangicindan bu yana belirlenen hattin halk
otobiisii i¢in yasakli oldugu anlasilmakla bu hat iizerinde davacyy ¢alismaya
zorlama olanagi bulunmadigindan sozlegme siiresince kara gegilecegi ve bakim
giderleri béylece davact tarafca pesin yapilmis tamir ve bakim giderlerinin
otobiis idareye teslim edilmis olmakla, belediyenin sebepsiz zenginlesme
durumunda kaldigin gosterdiginden tamir giderleri olan 1127.900.000TL 'nin
belediyeden alinarak davacirya verilmesinde hukuka aykiri bir yon
gorulmemistir.” ™",

Tlgili kararda, trafik ekiplerince ilgili giizergahin halk otobiislerine kapali olmasi

bir hukuki ayip niteliginde olup, bu sebeple kiraya veren sifatina sahip Belediyenin
ayiba karst sorumlulugu s6z konusu olacaktir.
Yine Yargitay’in bir kararinda 6zetle,

“10.09.1999 giiniinde sozlesme ile davaliya ¢alisir vaziyette sucuk imalathanesi
kiralanmistir. Kiralananin niteligine gore bu gibi yerlerde isletme faaliyetinin

752 INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 128; “/...]Kiralananda bu nitelikte bir is yapilabilmesi icin ruhsat
saglanmast davalr kiralayamin az yukarida agiklanan BK. m. 248-9/f. 1’deki asli edimi
oldugunda kusku ve duraksamaya yer olmamalidir. Kiralananin ayiplart kiralayanin tekeffiilii
altindadwr. Bu ayiplar, kiralananin akitten akitte giidiilen amaca uygun bicimde kullaniimasini
Veya isletilmesini imkansiz kilacak ya da bu kullanma ve igletmeyi onemli olciide azaltacak
ayiplardir. Olayimizda kiralananin akitten akitte giidiilen amaca uygun bigimde kullanilmasin
engelleyen ayip; kahvehane isi icin Belediyenin kiralanan tasinmazin imar planin da yol olarak
ayrilmasi sonucunda ruhsat verilememesi seklinde ortay ¢ikan hukuki ayiptwr. [...] " Y.13.HD.,
T.07.04.2010, E. 2009/14983, K. 2010/4572, RUHI, Ahmet Cemal, Kira Hukuku, 1.Cilt, s. 294.
Mevzuat geregi isletme izninin kiraci tarafindan alinmasi gerektigi durumlarda dahi, kiralananin,
izinlerin alinmasina imkan verecek fiziki ve hukuki satlara sahip olarak teslim edilmesi gerekir.
Bkz. AKER, s. 331; Kiracinin, kiraladig1 yer i¢in isletme ruhsati almasimin zorunluluk olarak
belirtildigi Yargitay karar i¢in bkz. Y. 3.HD., T. 04.03.2004, E. 2004/1470, K. 2004/1618,
www.kazanci.com.tr.

o4 Y. 14. HD., T. 06.10.2005, E. 2005/5255, K. 2005/8724, OZTURK, s. 240.
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surdiiriilmesi kuskusuz yetkili bazi mercilerden izin alinmasini gerektirir.
Alinacak bu izinler olmadan igyerindeki faaliyetin yasaya aykirt bir bi¢imde
stirdiiriilmesi davalidan beklenemez. Somut olayda, davali kiracinin yetkili
verlere basvurarak igyeri faaliyet izni talep ettigi ne var ki imar plam
bulunmayan bu yer icin ¢alisma izni verilmedigi ve isyerinin de kapatildigi,
31.01.2000 tarihinde Vergi dairesine basvuran davalinin mesleki faaliyetine son
verdigi anlasiimaktadr. Kiralananin kullaniimasimin miimkiin olmadigr halde
sorumlulugu diizenleyen BK.’min 274. maddesi uyarinca davact kiralayan
kiralanam akit dairesinden kullanmaya hazir bulundurdugu siirece kiracidan
kira bedeli isteyebilir.” denmektedir’,

Yargitay’in kararina konu olan bu olayda kanimizca sucuk imalathanesi i¢in gerekli
izinlerin olmamas1 hukuki ayip niteliginde olup, kiraya verenin ayiptan sorumluluguna
yol agacaktir.

Yargitay bir kararinda, Belediye tarafindan hastane olarak isletilmek iizere ihale
ile kiraya verilen bir binanin eksikleri ve kusurlar1 yiliziinden hastane olarak ruhsat
allmamamasii hakli olarak ayip olarak nitelendirmis olup; kiracinin ayiba karsi
tekefful hiikiimlerine basvurabilecegini dngoérmiistiir. Karar 6zetle;

“Dosyada yer alan ihale sartnamesinden miilkiyeti davali Belediye’ye ait
Stimeyye Hatun Hastanesi ve Dogumevi binasimin i¢indeki demirbaslari ile
beraber ve Hastane olarak isletilmesi kosuluyla ihaleye ¢ikartildigi, davaci
sirketlerin bu kosula uygun isletme faaliyetinde bulunmak iizere ihaleye istirak
ederek davali Belediye’ye ait binayt malzemeleri ile birlikte kiraladiklar
anlasilmaktadir. Hastane olarak igletilmesi gereken bir yerin isletmesinin
ruhsata baglanmasi zorunludur. Ne var ki, kiralanan bina projelerinin bu
konuda ¢ikartilan yonetmeligin 24 ve 31.maddeleri hiikiimlerine uygun
diismedigi, bu haliyle de Il Saghk Miidiirliigii tarafindan  ruhsat
verilemeyeceginin bildirildigi sabittir. Davacilar igletme ruhsati alip yasal
olarak igletemeyecekleri binada kiraci olmaya zorlanamazlar. Gergekten, somut
uyusmazlhiga uygulanmasi zorunlu Bor¢lar Kanunu’'nun 272.maddesinin yaptigi
gonderme nedeniyle, anilan yasamin 249.maddesi uyarinca kiralayanin,
kiralanam akitteki gayeye uygun kullanmak iizere kiracrya teslim etmesi ve kira
siiresinde bu halde bulundurmas: gerekir. Sayet, kiralayan yasadan
kaynaklanan teslim ve kullanmaya elverigli bir halde bulundurma borcunu ihlal
ederse yasa hiikmii kiracrya ya akdin feshini veya kira tcretinden uygun bir
miktarin tenzilini isteme yetkisi tanimistir.” seklindedir"®.

Yargitay’in bu kararinda ve diger kararlarinda oldugu gibi, isletme ruhsatinin
kiralanandaki eksiklikler ve kusurlar yiizinden alinamamasi, kiraciya kira
sO0zlesmesinin feshi imkanini veren 6nemli ayip niteliginde kabul edilmektedir.

Yakit pazarlama isi i¢in kiralanan yerde, valiligin yasaklama karar1 nedeniyle

ruhsat verilememesi durumu Yargitay’ca hukuki ayip olarak kabul edilmis olup;

755 Y. 14. HD., T. 06.10.2005, E. 2005/4574, K. 2005/8708, OZTURK, s. 241.
756 Y. 14. HD., T. 06.02.2008, E. 2008/15968, K. 2008/1248, www.kazanci.com.tr.
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sOzlesmede, kiraya verenin hukuki ayiplardan dolay1 sorumlulugunu kaldiran anlagsma
hiikkmiine ragmen Yargitay, kiracinin sézlesmeyi feshedebilecegine karar vermistir.
Karar su sekildedir:

“.Kiraya veren, kira konusu seyi, sozlesmede aciklanan bicimde
kullanmaya elverisli olarak kiraciya teslim etmek ve kira siiresince bu halin
devamint saglamakla yiikiimliidiir. Kiralananin sézlesme ile giidiilen amaca
uygun bicimde kullanilmasini ve igletilmesini olanaksiz kilacak ya da kullanma
veya isletmeyi onemli surette azaltacak aywplari kiralayanin tekeffiilii altindadir.
Kural olarak kiralayanmin ayiba karsi tekeffiil borcu sozlesme ile simirlanabilir
veya kaldirilabilirse de hilesi veya agir kusurunun varligi halinde kiralayan bu
sorumluluktan kurtulamaz. Kiracinin, kira sézlesmesindeki amaci kiralananda
kati yakacaklar pazarlama isi yapmaktir. Davali kiralayanin Vilayet Makaminin
kati ve sivi yakit isi ile istigal edilmesi yasagna iligkin kararimin varligin
arastirma ve sorusturma yapmadan tasinmazini bu amagla kullanmak iizere
kiraya ¢ikarmasi agwr kusurunu gosterir. Bu nedenle kira sozlesmesindeki
“kiract hiikiimet ve belediyeden izin alinmasi gereken meslek ve sanatlara izin
verilmese dahi Kiract kirayir odemekle yiikiimliidiir” anlagmast  hukuken
gecersizdir. Bu durum karsisinda davali kiralayan, kira sozlesmesi ve yasa
geregi olan kiralanani sézlesmenin amacina uygun kullanmaya elverisli halde,
davaci kiraciya teslim borcunu yerine getirememis oldugundan davaci;
sozlesmenin feshine, verdigi teminat ve kira bedelleri ile menfi zararini
davalidan istemeye yetkilidir. "™’

Bu karara konu olan olayda, kiracinin, kira sézlesmesindeki amaci kat1 yakacak

pazarlama isi yapmaktir ve bu amag kira sézlesmesine yazilarak somutlasmis ve
netlesmistir. Kiraya verenin, kiralanani sdzlesmede kararlastirilan bu amaca uygun
yani kiracinin kati yakacak pazarlama isini yapabilmesi i¢in gerekli izin ve belgeleri
almig olarak, kiralanan1 kiraciya teslim etmesi gerekirdi. Yine sozlesmede
kararlastirilan kiraya verenin, kiralananin hukuki ayiplarindan sorumlu olmayacagina
dair hiikkiim Yargitay tarafindan kiraya verenin agir kusuru olmasi sebebiyle gegersiz
kabul edilmistir. Bu gerekgelerle Yargitay bu kararinda, kiraya verenin kiralananin
hukuki ayiplarindan sorumlu olduguna karar vermistir.

Kiralanan isletmenin, kiraya verenin vergi ve benzeri yiikiimliiliikkleri 6deme
borcunu yerine getirmemesinden dolay1 kiralananin isletilememesi hukuki ayip
niteligindedir.

Yargitay, kiracinin, kiralanandaki hukuki ayib1 bilerek kiralanani teslim almasi
durumunda, kiraya verenin bu ayiptan Sorumlu olmadigini kabul etmektedir. Bu

durumla ilgili bir kararda Yargitay;

ST Y. 13. HD., T. 06.12.1994, E. 1994/10123, K. 1994/10964, Yargitay Kararlar1 Dergisi,
www.yargitay.gov.tr; Benzer Yargitay kararlar1 i¢in bkz. YHGK, T. 09.06.1999, E. 1999/13-
495, K. 1999/491, www.kazanci.com.tr.
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“Kira sOzlesmesinin imzalandigi ve kiralananin kiracrya teslim edildigi
tarihlerde is merkezinin ingaat halinde oldugu, anilan evrelerde binanin yapi
kullanma izin belgesinin bulunmadiginin kiraci tarafindan bilindigi uyusmazliik
konusu olmadig gibi, dosyadaki kanitlar ile de sabittir. Kiralananin bu hali ile
caliyma izni alinamayacagint bilen davaci kiracimin, kiralanani teslim aldig
tarihte bu hukuki ayibi bildiginin ve kira sozlesmesini haksiz olarak feshettigi
kabul edilmelidir.” seklinde ifade ederek, kiracinin baslangigta bildigi hukuki
ay1p dolayistyla sdzlesmeyi feshetmesini haksiz fesih kabul etmistir’8.

Bunun yaninda Yargitay’in kiracinin bilmesi gereken durumlar i¢in de kiraya

verenin ayiptan sorumlulugunu kabul etmedigi kararlart mevcuttur. Ornegin, Yargitay
bir kararinda tacir olan kiracinin, basiretli bir tacir olarak davranmak zorunlulugu
gerekgesiyle kiraladigi yapinin imar durumunu incelemekle ylikiimlii oldugunu ve
kiracinin bilmesi gerektigi durumlarin kiraya verenin ayiptan sorumluluguna ortadan
kaldirdigini ifade etmistir’®,

I1l.  KIRALANANIN AYIPLI OLMASININ URUN KIRASI
SOZLESMESINE ETKISi
A. Kiralananmin Teslimi Aninda Ayibin Mevcut Olmasi

Kiralananim teslimi aninda ayipli olmasi s6z konusu olabilir. TBK m. 304’ e
gore, kiralananin 0nemli ayiplaria teslimi halinde kiraci, bor¢lunun temerriidii veya
kiraya verenin kiralananin sonradan ayipli duruma gelmesinden dogan sorumluluguna
iligkin hiikiimlerden diledigine bagvurabilecektir. Bu madde temerriit ile ayiplt ifay1
ayni davranis bigimine baglamis iki esit sonug olarak diizenlemis olup, bu durumda
kiraci dilerse ayipli ifay1 kabul etmeyip kiraya vereni temerriide diisiiriip sézlesmeden
donebilecek, dilerse ayipli ifayr kabul edip kiralananin sonradan ayipli hale
gelmesinde kiraya verenin sorumluluguna iligskin hiikiimlere bagvurarak sézlesmeyi
feshedebilecektir .

Kiracinin temerriit hiikiimlerine bagvurabilmesi i¢in kiralanani teslim almamais

olmasi gerekir. Aksi halde sadece kiralananin sonrada ayipli duruma gelmesine iliskin

758 Y.11.HD., T. 17.06.2004, E. 2004/10886, K. 2004/6775, www.kazanci.com.tr; Yargitay’in ayni
sekilde haksiz fesih olarak kabul ettigi baska bir karar1 i¢in bkz. Y. 11. HD., T. 02.12.2004, E.
2004/652, K. 2004/11808; INCEOGLU, kiracinin kira sdzlesmesi siiresince bu belgenin
almacagia giivenmekle hakli oldugunu ve uygulamada genellikle ingaat devam ederken kurulan
kira sdzlesmelerinin kiraciya, bazi ingaat faaliyetlerinde bulunabilmesi i¢in insaat bitmeden
teslim edilmis olmasinin, kiraya verenin ruhsat alma yiikiimliiliigiinii ortadan kaldirmadigini
savunmakta ve Yargitay’in bu yonde verdigi kararlar elestirmektedir. Bkz. INCEOGLU, Kira,
C.1,s.141.

759 Y.13.HD., T.09.12.1981, E. 1981/7575, K. 1981/8064, UYGUR, s. 5706-5707; GUMUS, Kira,
s. 108, dn.282.

760 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 399; ACAR, s. 170.
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hiikiimlere basvurabilecektir. Buna gore Kiraci, kiraya verene uygun siire’®* vermek
kosuluyla TBK m. 125’ de diizenlenen se¢imlik haklarini kullanabilecektir. Verilen
uygun siirenin sonunda kiraya verenin, kiralanan1 sozlesmede kararlastirilan sekilde
kiraciya teslim etmesi durumunda kiracinin temerrit hiikiimlerine bagl olarak dogan
secimlik haklarin1 kullanmas1 miimkiin olmayacak, fakat gecikmis ifaya bagl zararin

tazminini talep hakki varligini siirdiirecektir’®?

. Buna karsin kiraya verenin verilen siire
sonunda kiralanan1 s6zlesmede kararlastirilan kullanim amacina elverigli halde teslim
etmemesi durumunda, kiraci borcun ifasi ile birlikte gecikme tazminatini ya da aynen
ifadan vazgegerek miispet zararin ya da s6zlesmeden donerek menfi zararin tazminini
isteyebilecektir’®®, Kiracinin aynen ifa ve gecikme tazminatini talep etmesi veya ifadan
vazgegip miispet zararmm tazminini’® talep etmesi durumunda kira sozlesmesi
varligim siirdiirecek olup, konumuz acisindan 6nemli olan kira s6zlesmesini sona
erdiren sdzlesmeden donme se¢imlik hakkinin kullanilmasidir.
1. Kiracinin S6zlesmeden Donme Secimlik Hakkim1 Kullanmasi

TBK m. 304/I’ de kiralananin 6nemli ay1p ile tesliminin teklif edilmesi halinde

kiractya dogrudan sézlesmeden déonme hakki taninmamis, kiracinin ifa teklifini geri

cevirerek borglu temerrudil hiikimlerine bagvurabilecegi diizenlenmistir. Buna gore

761 Uygun siire, diiriistliik kurali ¢er¢evesinde kiraya verenin borcunu ifa etmesine imkan verecek

bir siire olmalidir. Siirenin uygun olmamasi kiractya TBK m. 125 deki se¢imlik haklart
kullanma imkani vermeyecektir. Bkz. TANDOGAN, Mes’uliyet, s. 495; OGUZMAN, M.
Kemal/ OZ, M. Turgut, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul, 2014, s. 519; NOMER, s.
299; KILICOGLU, M. Ahmet, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara, 2014, s. 697;INAN,
Ali Naim, YUCEL, Ozge, Borglar Hukuku Genel Hikiimler, Ankara, 2014, s. 624,625;
HAVUTCU, Ayse, Tam ki Tarafa Borg Yiikleyen Sozlesmelerde Temerriit ve Miispet Zararin
Tazmini, s. 46; Ancak 0gretide bir gorlise gore kiracinin ihtiyacinin acil olmasi halinde uygun
siireden daha kisa bir siirenin verilmesi miimkiindiir. Bkz. ACAR, s. 187; Uygun siire
verilmesine gerek olmayan haller TBK m. 124’ de diizenlenmistir. Bu haller kira s6zlesmesi i¢in
de uygulama alani bulacak olup, bunlarin mevcudiyeti halinde kiract uygun siire vermeksizin
secimlik haklarimi kullanabilecektir. Bkz. NOMER, s. 30; KILICOGLU, Genel Hiikiimler, s.
700; ARKAN SERIM, s. 58.

Temerriide diisen kiraya veren, temerriide diismekte kusuru olmadigini ispat etmedikge bu
yiizden kiracinin ugradig zarari tazmin ile yiikiimliidiir. Ornegin, isyeri olarak kiralanan bir
taginmazin ge¢ teslim edilmesi sebebiyle faaliyete baglayamayan kiract, bu yiizden ugradig kar
kaybini tazminat olarak talep edebilir. Bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 414.

763 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 400; ACAR, s. 186; CABRI, s. 180-187; EREN, Genel Hukimler, s.
1123-1124; “Bor¢lunun temerriidii durumunda alacakli, BK. 106.maddesinde diizenlenen
edimin aynen yerine getirilmesi ve gecikmeden dolayi ugradigi zararin tazmini istemek, edimin
aynen yerine getirilmesini reddederek ugradigi miispet zararin tazminini isteme ya da edimin
aynen yerine getirilmesini reddederek sozlesmeden donerek ve olumsuz menfi zarar i¢in tazminat
istemek seceneklerinden birini tercih edebilir." Y. 6.HD., T. 03.06.2013, E. 2012/16504, K.
2013/9801, TOMBALOGLU, s. 225-226; Menfi zarar kavrami ve menfi zarar kalemleri icin
bkz. BUZ, Vedat, Bor¢lunun Temerriidiinde S6zlesmeden Donme, Ankara, 2014, s. 243 vd.;
EREN, Genel Hikumler, s. 1125.

Bu durumda kira sdézlesmesinin sona ermesi s6z konusu olmayip, sdzlesmedeki asli edimin
degismesi, onun yerine kiracinin olumlu menfaatinin tazmini s6z konusu olacaktir.
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 400.

762
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kiraci, verdigi uygun siirenin sonunda kiralananin ayipsiz bir sekilde teslim
edilmemesi durumunda derhal bildirimde bulunmak kosuluyla s6zlesmeden
donebilir’®®. Kiracinin bu beyaninin ger¢ek anlamda donme mi yoksa fesih mi oldugu
Ogretide tartismalidir. Bizim de katildigimiz bir goriise gore, ifa slirecine girilmedigi
icin fesih degil donme s6z konusu olup sozlesme gegmise etkili olarak ortadan
kalkacaktir’®®. Burada dénme ve fesih ayriminda dikkate alinmasi gereken kistas ifa
suirecine girilip girilmedigidir. Ifa siirecine girildikten sonra ayibin teslim aninda var
olmasimin veya sonradan ortaya ¢ikmasinin sdzlesmenin sona ermesi agisindan bir
farki olmayip, her iki durumda da sozlesmenin feshi s6z konusu olacaktir’®’. Buna
karsin GUMUS’ e gore, kiralananin teslim sirasinda ayipli olmasi durumunda gerek
bor¢lunun temerridii hiikimlerine gerekse de kiralananin sonradan ayipli duruma
gelmesine iliskin hiikiimlere basvurulabilir’®. Bu gériise gore, kiracinin bor¢lunun
temerridu hikiimlerine gore sbzlesmeyi sona erdirmesi durumunda sézlesmeden
donme; kiraya verenin kiralanin ayiplarindan sorumluluga iligkin hiikiimlere
basvurmasi halinde fesih sz konusu olacaktir’®, YAVUZ/ACAR/OZEN’ e gére TBK
m. 306/I1 deki sdzlesmenin sona erdirilebilme imkani her ne kadar sdzlesmenin
sonradan ayipli hale gelmesi basligi altinda diizenlenmis olsa da m. 304’deki yasal atif
nedeniyle kiralananin teslimi anindaki ayiplar i¢in de uygulama alani bulacag: fakat
teslim anindan mevcut olan bir ayip i¢in fesih beyaninin dénme niteliginde, sonradan

meydana gelen ayiplar icin yapilan beyanin sozlesmeyi ileriye etkili olarak sona

erdiren teknik anlamda fesih niteliginde oldugu kabul edilmektedir’™.

765 HAVUTCU, s. 66.

766 CABRI, s. 185, 188; SEROZAN, s. 302; ALTINOK ORMANCI, s. 192; BELEN, Kira, s. 126;
“Stirekli edimli sozlesmelerde siirekli edimin ifasina heniiz baslanmadan borg¢lu temerriidii
gerceklesmisse, donme hakkinin kullanilmasinda herhangi bir engel yoktur;, bu asamada
alacakli sozlesmeyi gecmise etkili sekilde ortadan kaldirip ugradigi olumsuz zararin
giderilmesini isteyebilir.” Bkz. BAYGIN, Cem, Tiirk Borglar Kanunu’nun Borg iliskisinin
Hiikiimleri- Borglarin ve Borg iliskilerinin Sona Ermesi Konularinda Getirdigi Baz1 Yenilik ve
Degisiklikler, Erzincan Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. XIV, S. 3-4, 2010, s. 136.

67 CABRI, s. 185; ALTINOK ORMANCI, s. 192; Siirekli borg iliskisi ifa asamasina girdikten sonra
alacakliya taninan sozlesmeden donme hakki fesih hakkina donisiir. Ciink{i s6zlesmenin ifa
edilen kisminin ge¢cmise etkili olarak ortadan kaldirilmasina gerek yoktur. Borcun ifa edildigi
donemde alacaklinin tatmini saglandigi i¢in alacakli sadece sozlesmenin ileriye etkili olarak
ortadan kalkmasini talep edebilir. Bkz. ALTINOK ORMANCI, s. 197; BUZ, Donme, Ankara,
2014, s. 320.

%8 GUMUS, Borglar, s. 266.

% GUMUS, Kira, s. 118.

770 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 412; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 271.
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Kiracinin sézlesmeden donme se¢imlik hakkini kullanmasinda Kiraya verenin
kusurlu olup olmamasinin bir énemi yoktur’’t. Diger bir ifadeyle kiraya veren
temerriide diismede kusurlu olmadigini ispat etmis olsa bile kirac1 s6zlesmeden donme
se¢imlik hakkini kullanabilecektir. Kusur, donme sebebiyle kiracinin ugradigi menfi
zararlarm tazmin edilip edilmeyecegi noktasinda onem arz eder’’2. TBK m. 125/ 11’ e
gore kiraya veren kusuru olmadigini ispat etmedik¢e donme sebebiyle talep tizerine

73 Menfi zarar, 6gretide

kiracinin ugradigr menfi zararlari tazmin etmekle yiikiimliidiir
sozlesmenin  hikkiim ifade etmesine giivenmekten dogan zarar olarak
tanimlanmaktadir’’. Menfi zarar fiili zarar ve yoksun kalinan kar kalemlerinden

olusmaktadir’”

. Kiracinin, sézlesmeyi kurmak i¢in yaptig1 masraflar, s6zlesmenin
karsilikli olarak ifa edilecegine giivenerek yaptigi harcamalar, kiracinin sézlesmeden
dénme nedeniyle tiglincii sahislarla yaptigi sozlesmeleri ifa edememesi yuziinden
Odedigi tazminatlar vb. fiili zarar kalemini olustururken; bagka bir sézlesme yapma
firsatinin kagirilmasi, kiracinin, kiralanani kiraya verene vermeseydi ondan elde
edecegi yararlar vb. yoksun kalinan kar kalemini olusturmakta ve dgretide kiracinin
bu zararlarn kiraya verenden temerriit hiikiimleri uyarinca talep edebilecegi
ongorilmektedir’®,

TBK m.304/II’ de kiralananin 6nemli olmayan ayiplarla teslimi halinde
kiracinin, kiralananin sonradan ayipli hale gelmesine iligkin hiikiimlere
basvurabilecegi diizenlemistir. Ogretide hakim goriise gore, kiralananmn onemli
olmayan ayiplarla teslimi halinde TBK m. 304/I’ deki hikkme gore kiracinin,
kiralanani teslim almak zorunda oldugu kabul edilmektedir’’’. Diger bir deyisle bu
goriise gore, kiralananin 6nemli olmayan ayiplarla teslimi durumunda kiraci ifay:
kabul etmek zorunda olup, gerek baslangictaki ayipta gerekse sonraki ayipta

sozlesmeyi sona erdirme hakki bulunmamaktadir. Buna karsin GUMUS’ e gore,

™ GUMUS, Kira, s. 113; N. NOMER, Nami, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul, 2013, s.
281;ARKAN SERIM, s. 59; AYDOGDU/KAHVECI, 5. 420.

2 ARAL, Kotii ifa, s. 73.

73 YAVUZ/ACAR/OZEN, S. 400; EREN, Genel Hikimler, S. 1123-1124;
AYDOGDU/KAHVECI, s. 421; CABRI, s: 185; ACAR, s. 188.

4 EREN, Genel Hiikiimler, s. 1124; BUZ, Dénme, s. 239; KILICOGLU, Genel Hiikiimler, s. 736;
N.NOMER, s. 308,309; ARAL, Kétii ifa, s. 165; TANDOGAN, Mes’uliyet, s. 427; SENYUZ,
Dogan, Borglar Hukuku Genel ve Ozel Hiikiimler, Bursa, 2013, s.184; ERGUNE, Mehmet
Serkan, Olumsuz Zarar, {stanbul, 2008, s. 40; ALTINOK ORMANCT, s. 200; CABRI, s. 186.

775 BUZ, Dénme, s. 243.

776 BUZ, D6nme, s. 243 vd.

T YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 401; ACAR, s. 184; AYDOGDU/KAHVECI, s. 418; CABRI, s. 119;
INCEOGLU, Kira, C.1, s. 162.
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kiralananin 6nemli olmayan ayiplarla tesliminde dahi bor¢lunun temerridu

hiikiimlerine basvurabilecektir’’8

. Bu goriise gore, ilgili hilkkiimden kiracinin kiralanani
teslim almakla yiikiimli olduguna dair bir sonucun ¢ikmasi s6z konusu degildir ve
kiralananin 6nemli olmayan ayiplarla tesliminin teklif edilmesi halinde dahi kiraci
borclunun temerriidii hiikiimlerine basvurabilmelidir’”®. Aksi takdirde kiralanani
teslim aldiktan sonra kiralananin sonradan ayipli hale gelmesinden dolay1 sorumluluk
hiktmlerine gidebilecek ve bu kapsamda m. 305 de 6ngorilen secimlik haklardan
istedigini kullanilabilecek fakat s6zlesmeyi fesih hakki -ayibin 6nemli olmamasindan
dolay1(m. 306/11)- séz konusu olmayacaktir’®.

Sonug olarak m. 304’ de diizenlenen hitkme gore; kiraci, kiralananin teslimi
aninda mevcut olan 6nemli ayiplardan dolay1 kiralanani teslim almaktan kaginacak
fakat ayibin 6nemli olmamasi durumunda kiralanani teslim almak zorunda kalacaktir.
Kiracinin baslangigtaki 0nemli ayip sebebiyle temerriit hiikkiimlerine basvurmasi
halinde s6zlesmeden donme s6z konusu olacak ve bu hakkin kullanilmasiyla s6zlesme
bastan itibaren hiikiimsiiz olacaktir. Sozlesmeden donme hakki hukuken bozucu

yenilik doguran hak niteligindedir’s.,

Bu hakkin kullanilmasiyla sézlesmenin
kurulmasindan énceki durum meydana gelmektedir®?. Boylece kiraci tasfiye iliskisi
icerisinde 6dedigi kira bedelinin iadesini de talep edebilecektir’s3,
2. Kiracinin Fesih Hakkin1 Kullanmasi

Kiralananin 6nemli ayiplarla tesliminde kiraci, kiralananin sonradan ayiph
duruma  gelmesinde kiraya verenin  sorumluluguna iliskin  hiikiimlere
bagvurabilecektir. Kiracinin, kiralananin sonradan ayipli duruma gelmesinde
basvuracag hiikiimler m. 305 vd. hiktmlerdir. Onemli ayrp durumunda kiracinin,
kiraya verenin kiralanamin sonradan aypli  duruma gelmesinden dogan
sorumluluguna iliskin hiikiimlere basvurarak, TBK m. 305> de “Onemli ayip
durumunda kiracimin sozlesmeyi fesih hakki saklidir” denilerek sakli tutulan ve TBK
m. 306/11" de diizenlenen fesih hakkini kullanmasi sonucu sdzlesme ileriye etkili olarak

sona erecek ve sonradan ortaya ¢ikan ayiplardaki feshin tiim sonuclart bu durumda s6z

konusu olacaktir’®. Buradaki fesih ulasmasi gereken tek tarafli irade beyani olup

. GUMUS, Kira, s. 118.

7 GUMUS, Kira, s. 118-119.

0 GUMUS, Kira, s. 119.

781 EREN, Genel Hikiimler, s. 1120; N. NOMER, s. 304; BUZ, D6nme, s. 73.

8 EREN, Genel Hiikiimler, s. 1120; ARAL, Kétii ifa, s. 195.

8 GUMUS, Kira, s. 119.

8 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 402; GUMUS, Kira, s. 123; GUMUS, Borglar, s. 268.
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sOzlesmeyi ileriye etkili olarak sona erdirecektir. Donmeden farkli olarak burada
sozlesmeye ileriye etkili olarak sona ermekte ve o zamana kadar yapilmis islemler
gecerliligini korumaktadir.

Kiracinin fesih sec¢imlik hakkini kullanabilmesi ic¢in kiralanandaki ayibi

785

bilmemesi veya bilecek durumda olmamasi gerekir Kiracinin ayib1 bilerek

kiralanan1 kabul etmesi ayipli ifaya baghh haklarindan vazgegtigi seklinde

786

yorumlanabilir Ancak kiracinin ayib1 bilmesine ragmen kiralanani ayibin

giderilmesi kosuluyla kabul etmisse ayiptan dogan haklarini kullanabilecektir’®’.
BERKI’ ye gore, kiralanandaki ayip, kiracinin ailesinin ve ¢aliganlarinin saglhigmi
tehdit eden bir ayip ise; kiraci sdzlesmenin kurulmasi sirasinda bu ayibi biliyor olsa
dahi sozlesmeyi feshedebilir’®®. Bizim de katildigimiz bu goriise gore; ogretide,
kiracinin s6zlesmenin kurulmasi sirasinda bildigi ayiplar sebebiyle sézlesmeyi fesih
hakkinin olmadigr yoniindeki hakim goriisiin istisnasini, bu nitelikte bir ayip
olusturmaktadir.
B. Kiralananin Tesliminden Sonra Ayibin Ortaya Cikmasi

Kira s6zlesmesinin strekli bor¢ doguran bir sdzlesme olmasi sebebiyle kiraya
verenin, kiralanani sézlesmeden kararlastirilan sekilde teslime etmekle borcu sona
ermez’®. Kira stiresince kiraya veren, kiralanam sdzlesmede kararlastirilan sekilde
kullanima ve isletilmeye elverisli sekilde bulundurmak ve bu kullanimin 6niindeki
engelleri ve simirlamalar1 kaldirmakla yiikiimliidiir®®. Bu ytukimliliuk sebebiyle kira
siiresince ortaya c¢ikan ayiplardan dolayr kiraya vereni sorumlu tutmak miimkiin
olabilecektir. Bu kapsamda TBK m. 305’de kiralananin sonradan ayipli hale gelmesi
durumunda kiraciya bir takim se¢imlik haklar taninmistir. Bu haklardan biri de ayibin
onemli olmasi1 durumunda kira sdzlesmesinin feshedilebilecegidir. Bu durum TBK m.

305/ 11’ de “onemli ayip durumunda kiracinin sozlesmeyi fesih hakki sakhidir”, TBK

iraya verenin ayiptan sorumlulugunun s6z konusu olmasi i¢in kiralanandaki ayibin gizli olmasi
785 K t Tul k 1 kiral daki ayib liol

gerekir. Kanun koyucu kiractya muayene kiilfete yiiklemedigi igin ancak kiracinin sézlesmenin
kuruldugu anda bildigi ya da olagan bir inceleme ile bilebilecegi ayiplardan kiraya vereni
sorumlu tutamayacag kabul edilmektedir. Bkz. GUMUS, s. 109; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.
393; CANSEL, s. 58; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 264; ALTAS, s. 59;SERIM ARKAN, s.
48.

786 ARSEBUK, s. 21; CANSEL, s. 60; TANDOGAN, s. 124; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 394;
ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 264; CABRI, s. 269, 270; YILMAZ, Halil, Borglarin Ifasinda
Ihtiraz1 Kayit(Cekince), Ankara, 2015, s. 162.

87 ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 264; YILMAZ, s. 162.

788 FEYZIOGLU, s. 519; BERKI, s. 165; AKER, s. 334.

789 ARSEBUK, s. 21.

790 ARSEBUK, s. 21; TANDOGAN, s. 114.
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m. 306/ II’ de ise “ Ayibin, kiralananin ongoriilen kullanima elverisliligini ortadan
kaldirmast ya da onemli ol¢iide engellemesi ve verilen siirede giderilmemesi halinde
kiraci, sozlesmeyi feshedebilir.” seklinde diizenlenmis ve onemli aylp durumunda
kiraciya sozlesmeyi sona erdirebilme imkani verilmistir.

Kiralananin  sonradan ayipli hale gelmesinden dolayr sdzlesmenin
feshedilebilmesi igin kiralanandaki ayibin 0nemli olmasi gerekir. Kanun koyucu
Oonemli olmayan ayiplar i¢in s6zlesmeyi sona erdirme imkanini kabul etmis degildir.
Fesih hakkinin kullanilabilmesi i¢in kiralananda yer alan ayibin TBK m. 306/ II
uyarinca kiralananda ongoriilen kullanima elverisliligi ortadan kaldiran ya da onemli

791

Olcude engelleyen nitelikte olmasi gerekir’". Kiracinin fesih hakki hem teslim

sirasinda var olan hem de teslimden sonra meydana gelen onemli ayiplar i¢in s6z

konusu olacaktir’®?,

Bu hakkin kullanilmasi kiracinin ayibin giderilmesini talep etmesi ve verilen

793

uygun siireye ragmen bu talebin karsilanmamasi sartina baglanmistir°. Kiraci, kiraya

794

verene ayibin giderilmesi i¢in uygun bir siire vermelidir>*. Bu siirenin sonunda ayibin

giderilmemis olmasi durumunda kira sdzlesmesi kendiliginden sona ermez’®.
Kiracinin bu siirenin sonunda fesih beyaninda bulunmasi gerekir. Uygun siire
verilmesinin diristliik kuralina gore beklenemeyecegi ya da yararsiz olacagi veya

verilmesine gerek olmayan durumlarda kiract uygun siire vermeden sozlesmeyi

791 Yargitay bir kararinda, igletme izni alamayan bir kaplicanin mevcut hali ile isletme olanagi

bulunmadigindan s6zlesmenin feshinin miimkiin olacagina karar vermistir. Bu karardaki hukuki
ayip kiralananin kullanilmasini ve isletilmesini imkansizlastiran énemli ayip niteligindedir ve
kiracinin s6zlesmeyi fesih hakki vardir. Bkz. Y. 14. HD, T. 04. 03. 2008, 2007/14809-2008/2692
sy.k., OZTURK, s. 233.
2 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 412; CABRI, s. 253; INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 305 vd.
™ YAVUZ/ACAR/OZEN,s. 412; GUMUS, Kira, s. 123; CABRI, s. 261; INCEOGLU, Kira, C. I,
s. 188.
Onemli ayrp durumunda kiracinin sdzlesmeye feshetmeden &nce kiraya verene ayibin
giderilmesi igin uygun siire vermesi gerektigi hakkindaki Yargitay karar1 igin bkz. Y. 13. HD, t.
25.12.2001, E. 10667, K. 12117, www.kazanci.com.tr; ARSEBUK, s. 22; TANDOGAN, s. 122;
GUMUS, Kira, s. 124; ACAR, s. 75; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 412; GUNEL, s. 114; Ogretideki
bir goriise gore kiralananin 6nemli ayiplarla tesliminde kiracinin temerriit hiikiimlerine
bagvurmasi halinde ayibin giderilmesini talep etmeksizin sézlesmeden donebilecegi ifade
edilmistir. Bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 412; NUHOGLU, s. 116; CABRI’ nin ifadeleriyle
teslim sirasinda var olan ayiplardan dolay: temerriit hiikiimlerine bagvurulmasi durumunda TBK
m. 125/11I kapsaminda s6zlesmeden donme secimlik hakkinin kullanabilmesi i¢in m. 123’ deki
diizenlemeye gore borgluya borcun ifasi i¢in uygun bir siire verilmesi gerekir. S6zlesmeden
donmek i¢in verilen uygun siire ile fesih hakkinin kullanilmasi i¢in ayibin giderilmesi amaciyla
verilen uygun siire hukuken ayni niteliktedir. Kiracinin sézlesmeden donme se¢imlik hakkinin
kullanilmasi igin verdigi siire borcun geregi gibi ifa edilmesi amaciyla kiraya verenin ihtiyaci
olan siiredir. Bu durumda teslim aninda var olan ayiplardan dolayr kiracinin sézlesmeden
donebilmesi igin m. 123’ e gbre uygun siire vermesi yeterli olup ayrica ayibin giderilmesi i¢in
siire vermesine gerek yoktur. Bkz. CABRI, s. 266, dn, 815.
795 CABRI, s. 273.
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feshedebilecektir’®®(TBK m. 124). Ornegin, sonradan ortaya ¢ikan ayibi kiraya veren
acikca gidermeyecegini beyan etmisse ya da borcun belirli bir zamanda ifa
edilmesinde kiracinin menfaati varsa uygun silire verilmeksizin kira sézlesmesi
feshedilebilecektir™’.

Kiraciya taninan bu fesih hakki teknik anlamda fesih olup, fesih beyaninin kiraya

798

verene ulagmasiyla sdzlesme ileriye etkili olarak sona erecektir’®, ileriye etkili olarak

sona ermesi sonucunu dogurdugu i¢in Odenen kira paralarinin iadesi miimkiin

99 Ancak kira parasimnn pesin 6dendigi durumlarda sdzlesme ayip nedeniyle

degildir
feshedilmisse kiraya verenin, kiracinin kiralanani kullanmadigi dénemin kira parasini
iade etmesi gerekir.

Kiraya verenin verilen siirede ayib1 gidermesi halinde kirac1 fesih hakkini
kaybedecektir. Fakat ayibin kismen giderilmesi, yani 6nemli ayibin orta ayip ya da
hafif ayip diizeyine getirilmesi durumunda kiracinin fesih hakkinin devam edip
etmeyecegi Ogretide tartismalidir. Bazi yazarlar hakli olarak, bu halde kiracinin
sOzlesmeyi feshedebilmesi i¢in ayibin giderilmeyen kisminin 6nemli ayip olarak
nitelendirilip nitelendirilmeyecegine bakmak gerektigini, eger giderilmeyen kisim
hafif ay1p ya da orta ayip seklinde nitelendirilecek olursa artik kiracinin fesih hakkinin
olmadigim1 savunmaktadir®®, Aksi goriisteki yazarlar ise ayibin kismen giderildigi
hallerde de kiracinin sbzlesmeyi feshedebilecegini savunmaktadir®®®. Bizim de
katildigimiz ilk goriise gore ayibin giderilmeyen kismu kiralananin kullanimini
engelleyen, zorlastiran 6nemli bir ayip niteliginde degilse kiracinin sézlesmeyi fesih

hakki s6z konusu olmayacaktir. Bu halde kiraci, ayib1 kiraya veren adina kendi

% GUMUS, s. 124; YAVUZ,/ACAR/ OZEN, s. 413; GUNEL, s. 115; INCEOGLU, Kira, C. 1, s.
189.

97 CABRI, s. 269.

% SEROZAN, Dénme, s. 115; GUMUS, s. 123; ACAR, Koétii Ifa, s. 195; CABRI, s. 254;

INCEOGLU, Kira, C. I, s. 191.

GUMUS, s. 123; Yargitay bir kararinda; kiracinin, benzin ve akaryakit istasyonu olarak isletmek

amaciyla kiraladig1 bir taginmaza bu is i¢in gerekli ruhsatin verilmemesi durumunda kiraya

verenin, kiralanani s6zlesmede amaglanan kullanima uygun teslim etme ve kira siiresince bu
durumda bulundurma borcuna aykiri hareket ettigine ve kiracimin bu sebeple sozlesmeyi
feshedebilecegine ancak kiracinin feshe kadar gegen siirede kiralanan: tasarrufunda

bulundurdugu i¢in kira bedelinin sorumlu olduguna hilkmetmistir. Bkz. Y. 19. HD, 04.03.2008,

E. 2007/ 7102, K. 2008/ 1973, www.kazanci.com.tr.

80 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 413; INCEOGLU, Kira, C. I, s. 188; Aksi goriise gore, kiracinin,
ayibin kismen giderilmesi durumunda kiralanan1 kabul etmek zorunda olmasi orta diizeydeki
ayiplara da sirayet edecek ve kiraya verenin 6nemli ayib1 orta ayip derecesine getirip kiralanani
teslim etmesi, kiralananin da bunu teslim almak zorunda kalmasi durumuna sebebiyet
verebilecektir. Fakat temizlemek, kazimak gibi kiiclik masrafsiz hafif ayiplar i¢in kiracinin
temerriit hiikiimlerinden faydalanmasi s6z konusu olmayacaktir. Bkz. ACAR, s. 188; CABRI, s.
276; GUNEL, s. 120.

801 ACAR, Kira, s. 306.

799

159



giderebilecegi gibi kira bedelinin indirilmesi veya ayipsiz benzeri ile degistirilmesi
se¢imlik haklarindan diledigini kullanabilecektir®®2,

Kiralananda sonradan meydana gelen onemli ayip kiracinin kusurundan ileri
geliyorsa bu durumda kiracinin sézlesmeyi feshetme ve tazminat isteme hakki s6z
konusu olmayip, bu durumda kiraya veren kiracidan meydan gelen zararinin tazminini
isteyebilecektir®,

Kiralananin tesliminden sonra meydana gelen énemli ayip sebebiyle kiracinin,
kira s6zlesmesine ileriye etkili olarak feshedebilecegini sdylemistik. Kiraci, bu sebeple
TBK m. 308 uyarinca tazminat talep edebilecektir. Fakat TBK m. 308’da kiracinin
hangi zararlariin tazmin edilecegi belli degildir. Bu durumda TBK m. 126’nin
kiyasen uygulanmasi gerektigini, s6z konusu hiikkme gore ise sdzlesmenin siiresinden
Once sona ermesi yiizinden ugranilan zararin giderilmesinin yani miispet zararinin
tazmininin talep edilebilecegini sdyleyebiliriz®%. Kiracinin, sdzlesmenin erken
feshedilmesi sonucu ugradigi kér kaybi1 bu kapsamda talep edilebilecektir. Yargitay’in
bir kararinda;

“...Mahkemece hiikiim altina alinan 44.584.5 Euro tazminatin nedeni
dosyaya sunulan bilirkisi raporlarina bakilirsa kdr yoksunlugu(gelir kaybt)
zararidir. Baskaca bir anlatimla soylemek gerekirse, bu tiir zarar, kiralayanin
edimini tam olarak ifa etmesi halinde kiracinin mal varliginin gelmesi gereken
durum ile eylemli durumu arasindaki maddi deger farkini ifade eder. Bu zarar
hi¢bir zaman kiracinin sozlesmenin ifasi i¢in yaptigi harcamalar degil
mamelekinin gelecekte ¢cogalmasi ihtimalidir. Bunun istenebilmesi icin de talep
eden tarafin kusursuz olmasi ve feshin bu zarari isteyen tarafindan yapilmamug
bulunmasi gerekir. Kar yoksunlugu zarari miispet zarar kapsamindadir.” 8%
seklinde miispet zararin tanim1 yapilmistir.

Kararda yer verilen sartlarin mevcudiyeti halinde kiracinin fesih sonucunda

miispet zararini talep edebilecegini sdyleyebiliriz. Uriin kirasmin konusunu olusturan

igyeri kiralarinda, s6zlesmenin feshi nedeniyle istenebilecek miispet zarar, diirtistliik

kurali uyarinca kiracimin ayni nitelikte bir yer bulabilecegi siire ile sinirlidir®®.

Yargitay’in konu ile ilgili vermis oldugu bir karar su sekildedir:

“Borglar Kanunu 250.maddesi uyarinca kiralayan kiralanani kira miiddeti
devam ettigi siirece akitte amaglanan bicimde kullanilmak iizere hazir
bulundurmakla yiikiimliidiir. Oysa davalilarin isletme ruhsatinin iptal edilmesi
nedeniyle bu yukumluliklerini yerine getirmedikleri de saptanmistir. Bu
durumda davaci, kural olarak sozlesme siiresinin sonuna kadar gerceklesmesi

802 CABRI, s. 276.

803 CANSEL, s. 68; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 262-263.

804 SELICI, s. 125; INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 192, 214; ACAR, Kira, s. 243.
805 Y. 14.HD., T. 07.06.2005, E. 2005/2012, K. 2005/5240, OZTURK, s. 247.
806 INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 193.
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beklenen kardan yoksun kalma nedeniyle tazminat isteyebilir. Ne var ki Borglar
Kanunu’nun 98.maddesi delaletiyle ayni kanunun 44.maddesi hiikmii uyarinca,
ayni nitelikte yeni bir ye bulma gayreti icine girmesi ve béylece zararin
artmasint onlemesi zorunludur. Bu nedenle davact kiracinin kar yoksunlugu
istegi ayni nitelikte yeni bir yer bulabilecegi tarihle sinwrlidir. Oyleyse
mahkemece bilirkisi aracilig ile kiralananin igletme ruhsatinin iptali tarihinden
itibaren davacinin ayni nitelikte yeni bir yer bulabilecegi siirenin saptanmasi ve
bu siire ile sumrl olarak kar yoksunluguna hiikmedilmesi gerekir.”®"".

TBK m. 308’ deki diizenlemeye gore kiraya verenin, kiracinin miispet zararini

tazmin etmesi i¢in kusurlu olmasi aranmistir. Diger bir deyimle, kanun koyucu, kiraya

verenin sorumlulugunu kusurlu olmasina baglamistir. Fakat bu madde ile karine olarak

kiraya veren kusurlu kabul edilmis olup; zararin meydana gelmesinde kusurunun
olmadigini ispatlamak kiraya verenin yiikiimliiliigii olarak diizenlenmistir®%,

§11. URUN KIRASI SOZLESMESININ KIRACININ KIRALANANI
OZENLE KULLANMA VE KOMSULARA SAYGI GOSTERME VE
ISLETME BORCUNA AYKIRI DAVRANISI NEDENIYLE KiRAYA
VEREN TARAFINDAN FESHI

I.  GENEL OLARAK
TBK m. 316/I’de kiracinin kiralanan1 6zenle kullanma ve komsulara saygi

gosterme borcu su sekilde diizenlenmistir:

“Kiraci, kiralanan sozlesmeye uygun olarak ozenle kullanmak ve kiralananin
bulundugu tasinmazda oturan kisiler ile komsulara gerekli saygiyi gostermekle
viikiimliidiir.”

Uriin kiras1 sdzlesmesinin séz konusu oldugu durumlarda, kira sdzlesmesinin
genel hukimlerinde diizenlenen 6zenle kullanma yiikiimliiliigii, Bor¢lar Kanunu’nun
tirtin kirasina iligkin ayriminda diizenlenen iyi bir bigimde isletme ve kiralanani {iriin
vermeye kabiliyetli bir sekilde bulundurma yiikiimliiliiginii de beraberinde
getirmektedir. Bu borg iiriin kiras1 sozlesmesinin niteligi geregi, kira sdzlesmesinin
genel hiikiimlerinde diizenlenen kiralanan1 6zenle kullanma ve komsulara saygi
gOsterme borcundan ayri olarak kanunun {iriin kirasina iliskin ayriminda 6zel olarak
diizenlenmistir. Fakat genel hiikiimlerde bu borca aykirligin  yaptirim
diizenlenmisken, 1iyi bir sekilde isletme borcuna aykiriligin  yaptirim
diizenlenmemistir. BK’nin yiiriirliikte oldugu zamanlarda kiracinin kiralanani igletme

ve 1yl halde muhafaza borcuna aykirilik BK m. 289°da su sekilde diizenlenmisti:

807 Y. 13. HD, T. 16.04.1998, E. 1998/2605, K. 1998/3178, www.kazanci.com.tr.
808 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 415; INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 218.
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“Miistecir, mecurun isletilmesine ve muhafazasina miiteallik bor¢larina ehemmiyetli
bir tarzda muhalefet eder ve mucirin ihtarina ragmen ve tayin ettigi miinasip bir mehil
zarfinda borg¢larini ifa etmezse mucir, baska bir muameleye hacet kalmaksizin akdi
feshedebilir.”

TBK’da bu maddeyi karsilayan bir hiikiim mevcut degildir. Kiracinin kiralanani
kullanma ve isletme borcu TBK m. 364’de “Kiract kiralanam ozgiilendigi amaca
uygun ve iyi bir bicimde isletmekle, ozellikle iiriin vermeye elverisli bir durumda
bulundurmakla yukimlidir(!).Kiraci, kiraya verenin izni olmaksizin, kiralananin
isletme wusuliinii, kira siiresinin bitiminden sonra etkisi goriilebilecek sekilde

degistiremez.(2)” seklinde kaleme alinmistir®®,

TBK’nin {iriin kirasina iligkin
ayriminda kiracinin isletme borcuna aykiriligin sonucunu diizenleyen bir hiikmiin
olmamasi, TBK m. 358’ deki atif uyarinca genel hiikiimlere gitmeyi gerektirmektedir.
Kanimizca bu durumda TBK m. 316°da kiracinin kiralanani 6zenle kullanma ve
komsulara saygi gosterme borcuna aykirihigi dizenleyen ve “Kiracimin bu
viikiimliiliige aykiri davranmas: durumunda kiraya veren, konut ve c¢atili igyeri
kirasinda, en az otuz giin siire vererek, aykiriligin giderilmesi, aksi takdirde sozlesmeyi
feshedecegi konusunda yazili bir ihtarda bulunur. Diger kira iliskilerinde ise, kiraya
veren, kiractya onceden bir ihtarda bulunmaksizin, yazili bir bildirim ile sozlesmeyi
hemen feshedebilir.”  seklinde kaleme alinan TBK m. 316/II uygulama alani
bulacaktir. Baz1 yazarlar, liriin kiras1 s6zlesmesinde, kiracinin iyi halde muhafaza ve
isletme borcuna aykir1 davranisi sebebiyle bu maddeye basvurulamayacagini, bu borca
aykirihigin mevcudiyeti halinde s6zlesmenin 6nemli sebeplerle feshedilebilecegini
810

savunmaktadir

mevcut olan hiikme paralel bir hiikiim olan TBK m. 316/II’dir.

. Kanaatimizce burada uygulanmasi gereken hiikiim BK zamaninda

TBK m. 316’da kaleme alinan hiikiim kirac1 lehine nispi emredicidir®!. Taraflar
kiraci lehine hiikkmii yumusatabilir fakat kiracinin durumunu agirlagtiramazlar. Mesela
0zenle kullanma borcunun hafifletilmesi ya da kira s6zlesmesinin feshinin sartlarinin
agirlastirilmast miimkiin iken; ihtar ¢ekme veya siire verme yiikiimliiliigliniin
kaldirilmas: ya da 6zenle kullanma yilikiimliiliigiiniin kapsaminin kiraci agisindan

hakkaniyete aykir1 olacak sekilde genisletilmesi miimkiin degildir®'?.

809 Uriin kiras1 sozlesmesinde kiracimin isletme borcu ayrintili olarak ¢alismamuzin birinci

boliimiinde islenmistir. Ayrintili olarak bkz. §1, V, C ve 83, 11, B.
810 AKER, s. 369; ARKAN SERIM, s. 118.
811 GUMUS, Kira, s. 301, dn. 1016; INCEOGLU, Kira, C. L s. 361.
812 INCEOGLU, Kira, C.1, s. 361-362.
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TBK m. 316, her tiirlii s6zlesmeye aykirilik durumlart i¢in uygulama alani
bulmayacaktir. Lafzi olarak degerlendirdigimizde hiikiimde acgik¢a kullanimdan
bahsettigi i¢in kanimizca kiralananin kullanilma big¢imi ile ilgili ylkiimlilik ve

813 fsletme borcuna aykirilik da

sinirlamalar bu kapsamda degerlendirilecektir
kiralananin kullanim ile ilgili oldugu i¢in TBK m. 316 hiikmiiniin de bu kapsamda
uygulama alan1 bulacagini soyleyebiliriz.

Kiracinin TBK m. 364 kapsaminda kiralanam isletme yiikiimliliigii ile ilgili

aciklamalara ilk bélumde®4

ayrintili yer verildigi i¢in tekrara diismemek agisindan
burada kiracinin igletme yiikiimliliigiine kisaca deginilecek olup; daha ¢ok isletme
borcu kapsami disinda kalan fakat 6zenle kullanma ve komsulara saygi gosterme
borcunun kapsamina giren durumlar izerinde durulacaktir. Bununla birlikte kiracinin
isletme borcuna aykirilifin sonucu, 6zenle kullanma ve komsulara saygi gosterme
borcuna aykiriligin sonucuyla birlikte asagida incelenecektir.

Il. KiRALANANI SOZLESMEYE UYGUN VE OZENLE
KULLANMA BORCUNUN KAPSAMI

Kiracinin bu hiikiim kapsaminda ilk borcu, kiralanani sézlesmede amaglanan
kullanima uygun sekilde kullanmak ve isletmektir®®®, Bu kapsamda kiracinin
kiralanan1 sozlesmede ongoriilen sekilde kullanma yiikiimliiligii, kiralanani {iriin
vermeye elverigli bir durumda bulundurma ylikiimliliigini(TBK m. 364) ve
kiralananin isletme usuliinii s6zlesmenin sona ermesinden sonra etkisi goriilebilecek
sekilde degistirmeme(TBK m. 364/II) yiikiimliiliiglinii de beraberinde getirmektedir.
Diger bir deyisle, TBK m. 316’da diizenlenen kiracinin kiralanani sd6zlesmeye uygun
kullanma borcunun, TBK m. 364’ de duzenlenen kiracinin kiralanani 6zgiilendigi
amaca uygun ve iyi bir bigimde isletme ve iirlin vermeye elverisli bir durumda

bulundurma borcu ile isletme usuliinii degistirmeme borcuna karsilik geldigini

813 INCEOGLU, Kira, C. I, s. 367; DOGAN, Sona Erme, s. 250; “/...] akde aykirilik sebebiyle
sozlegmenin feshi ve tahliye istemi olup, akde aykirilik sebebiyle tahliyeye karar verilebilmesi
icin sozlesmeye aykirilik teskil eden eylemin kiralananin bizzat kullanimina yonelik olmasi
gerekir. Kiralanan tasinmazin bizzat kullanimuyla ilgili olmayan, sadece sozlesmedeki bazi
hiikiimlerin ihlali olarak nitelendirilebilecek olgular akde aykirilik olarak nitelendirilemez. Bu
tiir davranmislar sézlesmenin hakli sebeple feshini gerektirir.” Y. 6.HD., T. 31.10.2011, E.
2011/7903, K. 2011/11943, www.kazanci.com.tr; Aymi yonde bkz. Y. 6.HD., T. 14.11.2012,
E. 2012/12744, K. 2012/14746, YAVUZ, N., s. 214,

814 Bkz. 81, V, C ve 83, I, B.

815 TANDOGAN, s. 141; GUMUS, Kira, s. 156, 295,296; INCEOGLU, Kira, C. I, s. 362;
YAVUZ, N., Kira, s.212; AYDOGDU/KAHVECI, s. 511; ARAL/AYRANCI, s. 265-266.
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soylemek kanimizca yanlis olmayacaktir®l®. Yargitay da bir kararnda, kuyumcu
diikkan1 olarak kiralanan yerin, s6zlesmede kararlastirilan kullanim amacina aykir
olarak konfeksiyon magazasi olarak kullanilmasini fesih sebebi kabul etmistir®?’.
Kiraciin, kiralanani tahsis amacina uygun kullanmasi yeterli olmayip, bu
kullanimin kira sézlesmesinin de niteligi goz Oniine alinarak O6zenli bir sekilde
gerceklestirilmesi gerekir®’®, Adi kirada kiraci, kiralananmin 6ziine zarar verecek
davranislardan  kagmmasiyla bu borcunu yerine getirirken®!®; {iriin kirasi
sozlesmesinde bunun yaninda kiralananin ekonomik verimliliginin devami ig¢in

isletme borcunu da yerine getirmesi gerekir®?.

Diger bir deyisle, iriin kirasi
sOzlesmesi i¢in, kiralanani 6zenli kullanma borcu beraberinde igletme yiikiimliiligiini
de getirir. Isletme yiikiimliiliigiine aykir1 davranan kiracinin, kiralanam ozenle

kullandigindan bahsetmek miimkiin olmayacaktir.

816 AKER, s. 354; Kiracinin, kiraya verenden izin almaksizin kiralananda kalic1 degisiklikler

yapmasinin 6zen borcuna aykirilik teskil ettigi yoniinde bkz. TANDOGAN, s. 142; INCEOGLU,
Kira, C. 1, s. 372.

817 Y. 6.HD., T. 05.11.2009, E. 2009/5761, K. 2009/9432, www.kazanci.com.tr; Aym yonde
Yargitay hastane olarak kullanilan yerin hukuk isleri biirosu olarak kullanilmasini s6zlesmeye
aykirihik olarak kabul etmistir. Bkz. Y. HGK, T. 20.12.1961, E. 1961/6-120, K. 1961/85,
TANDOGAN, s. 144, dn. 19; Benzer 6rnekler i¢in bkz. AYDOGDU/KAHVECI, s. 511;
Kiralananin tahsis yoniine aykir1 kullanimi ile ilgili Yargitay kararlarina konu olan &rnekler i¢in
bkz. TANDOGAN, s. 144; Ogretide aksi goriiste, kiralananmn kullanim amacimin
degistirilmesinin kiraya vereni yipratmadig siirece fesih sebebi olusturmayacagi yoniinde bkz.
BURCUOGLU, Tahliye, s. 181; DOGAN, Sona Erme, s. 253.

818 GUMUS, Kira, s. 158; INCEOGLU, Kira, C. I, s. 371; AKER, s. 353; AYDOGDU/KAHVECI,

s. 512.

Olagan kullanim sonucu kiralananda meydana gelen eskimeler, kiralananin 6zensiz kullanildigi

anlamina gelmemektedir. Bkz. GUMUS, Kira, s. 159; ARKAN SERIM, s. 117; Uriin kirasindan

farkli olarak, adi kira s6zlesmesinde, kiracinin kiralanani kullanma borcu s6z konusu degildir.

Fakat sozlesme ile bdyle bir borcun kararlastirilmis olmasi durumunda ya da sdézlesmenin

konusunun kiralananin  kullanilmasin1  gerektirdigi durumlarda, kiracinin kiralanani

kullanmamas1, 6zenle kullanma borcuna aykirilik teskil edecektir. Bkz. GUMUS, Kira, s. 156-

157; INCEOGLU, Kira, C. L, s. 379-380.

80 AKER, s. 353; AYDOGDU/KAHVECI, s. 512; “Dava, akde muhalefetten tahliye isteminden
ibarettir.[...] Davact dava konusu akaryakit istasyonunun kendisine ait iken bu yeri 27.04.1979
emtia ve 01.05.1979 baslangi¢ tarihli kira sozlesmesi ile davaliya kiraladigim kiracinin
kiralananu iyi bir halde muhafazast i¢in gerekli sekilde hareket etmedigini kotii kullandigini bu
sebeple bir-bir bucuk yil isletmedigini ihtara ragmen verilen siire icerisinde bor¢larini yerine
getirmedigini ileri siirerek dava konusu yerin tahliyesini istemistir.[...]Hasilat kirasinda
kiralanann tahsis olundugu dairede iyi bir suretle isletilmesi ve bilhassa hasilata kabiliyetli bir
halde bulundurulmasi kiracimin bor¢lari arasinda sayilmigtir. Borglar Kanunu maddesi 278
ayrica kiralanann iyi bir halde muhafazasi icin lazim gelen dikkatin gésterilmesi de kiracinin
viikiimliiliiklerindendir. Obiir taraftan aymi yasamn 289 ’uncu maddesinde kiralananin
isletilmesine ve muhafazasina mutaallik borglarini ehemmiyetli bir tarzda yerine getirmeyen
kiraci, kiralayamin ihtarina ragmen ve tayin ettigi siire i¢inde bor¢larini ifa etmemesi halinde
kiralayana baska bir isleme hacet kalmaksizin akdi fesih etme yetkisi taminmustir. Isletmenin bir-
bir buguk sene kadar atl birakildigi ve isletmeye ara verildigi taraf delilleri ve davalimin bunun
tahliye sebebi olmayacag yoniindeki beyaniyla sabittir. Boyle olunca tahliyeye karar verilmek
gerekirken bagka tiirlii degerlendirilerek davamin reddedilmesi, yukarida yazilan yasa
kurallarina aykindwr.” Y. 6. HD., T. 18.04.1988, E. 1988/1566, K. 1988/1100, ERDOGAN, s.
735.

819
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Kiracinin &zen yiikiimliiliigii kiralanan1 korumasmi da gerektirmektedir®?.

Koruma yiikiimliiliigii, 6gretide kiralananin zarar goérmesini 6nlemek veya zararin

822 Ornegin, iiriin kiras1 sdzlesmesinin

artmasini engellemek seklinde ifade edilmistir
konusunu olusturan taginmazin, hirsizlik gibi olaylardan korunmasi i¢in gerekli
giivenlik 6nlemlerinin alinmasi ya da zirai iiriin kiras1 s6zlesmesinde ekilen iirtinleri,
liriinlere zarar verme potansiyeline sahip hayvanlardan korunmak igin etrafinin
cevrilmesi ya da baska tedbirlerin alinmasi bu kapsamda degerlendirilebilir.

Kiralananin mutat bakiminin yapilmasi, temizlenmesi; konusu hayvan kirasi
olan iiriin kiras1 sdzlesmesi igin hayvanlarm beslenmesi, bakimi®?3; konusu zirai
isletme olan iriin kiras1 sdzlesmesi i¢in tarlanin sulanmasi ve bunun i¢in gerekli
tesisatin ~ dosenmesi  vb.  Ornekler kiracinin  6zen borcu  kapsaminda
degerlendirilecektir®*. Yine aym sekilde kiralananm kotii bir iine sahip olmasmi
engellemek borcu da, kiralanan1 6zenle kullanma borcuna dahildir8?>,

Kiracinin bu hiikiim kapsaminda komsularina saygi gosterme borcu da soz
konusudur. Kiraci, komsularin kisilik haklarini ihlal edecek davranislardan ka¢inmasi
gerekir®?. Bu kapsamda, kiracinin komsularina hakaret etmesi, tehdit etmesi, fiziki
saldirida ya da komsularin malvarligina zarar verici davraniglarda bulunmasi 6zen
borcunun ihlali anlamina gelecektir. Yine kiracinin, miisteri ile olan iligkileri adi Kira
sozlesmesinde kiracinin kendisini ilgilendiriyor olsa da, {irlin kiras1 sézlesmesinde
isletmenin verimliliginin devami i¢in ve sdzlesmenin sona ermesinden sonra ayni
miisteri ¢evresi ile is iligkileri kurmaya devam edecek olan kiraya vereni de yakindan
ilgilendirmektedir. Bu bakimdan kiracinin miisteri ¢evresi ile olan iliskileri 6zen ve
isletme borcu kapsaminda degerlendirilecektir.

Uriin kiras1 sdzlesmesinde ufak tefek tamiratlar1 yapma borcu da kiraciya aittir.
TBK m. 365’de bu durum bakim borcu baslig altinda su sekilde diizenlenmistir:

“Kiraci, kiralananin bakimini geregi gibi saglamakla yiikiim{QdUr.

81 TANDOGAN, s. 150; GUMUS, Kira, s. 160; YAVUZ, N. , Kira, s. 213.

822 INCEOGLU, Kira, C 1, s. 373.

823 TBK m. 376/1l: “Kiraci, kiralanan hayvanlari beslemek, onlara iyi bakmak ve kiraya verene
para veya hayvanlardan elde ettigi iiriiniin bir payini ddemekle yiikiimliidiir.”

824 Benzer 6rnekler icin bkz. TANDOGAN, s. 150; ARKAN SERIM, s. 116.

825 TANDOGAN, s. 147; CANSEL, s. 95-96; ALTAS, s. 117, INCEOGLU, Kira, C. I, s. 374,
AKER, s. 361; ARAL/AYRANCI, s. 267.

826 TANDOGAN, s. 149; INCEOGLU, Kira, C. I, s. 383; ARAL/AYRANCI, s. 267,268.
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Kiraci, yerel adetlere uygun olarak kiigiik onarimlart yapmak, bozulan veya
kullanmilmayla yok olan diisiik degerli ara¢ gereglerin yerine yenilerini koymak
zorundadir.”

Kiracinin 6zenle kullanma borcu, yukaridaki hiikiimde diizenlendigi gibi,
kiracinin, kiiglik onarimlar1 yapma, diisiik degerli ara¢ gereclerin yerine yenilerini
koyma yiikiimliiliigiinii de igermektedir®’,

Bunlarin yaninda kanunda ongdriilen bildirim yiikiimiiniin de 6zen borcu
kapsaminda degerlendirildigini soylemek yanlis olmayacaktir®?,

Kiracinin isletme borcunun kapsami ve sinirlarinin tespitinde isletme tiirii esas
alinacak; yani bu borcun kapsami her somut olaya gére degerlendirilecektir®?®,

I1l. KIRACININ OZENLE KULLANMA VE KOMSULARA SAYGI
GOSTERME BORCUNUN VEYA KIRALANANI iISLETME
YUKUMLULUGUNUN IHLALI DURUMUNDA KiRAYA VERENIN
FESIH HAKKI
Uriin kiras1 sézlesmesinde, yukarida degindigimiz gibi kiraci, kiralanani tahsis

amacina uygun sekilde isletmek, muhafaza etmek, 6zenle kullanmak ve komsularina

sayg1 gostermek borcu altindadir. TBK m. 364’de kiracinin kullanma ve isletme borcu,

TBK m. 365°de bakim borcu diizenlenmis fakat bu borglara aykiriligin miieyyidesine

yer verilmemistir. TBK m. 358’de bu ayrimda 6zel hiikiim bulunmayan durumlarda

genel hiikiimlerin uygulanacagini 6ngoren hiikiim sebebiyle, TBK m. 316/II’de 6zenle
kullanma ve komsulara saygi gosterme borcunun ihlali durumunda kiraya verenin
fesih hakkini diizenleyen hiikiim kanimizca burada uygulama alanmi bulacaktir. BK
doéneminde 6zenle kullanma ve isletme borcuna aykiriligin sonucunu diizenleyen BK

m. 289’ a paralel bir ¢6ziim getirmek dahi TBK m. 316/II hiikmiiniin uygulanmasini

gerektirmektedir.

Ogretide baz1 yazarlar®®

, Ozenle kullanma ve isletme borcuna aykirilik
durumunda, 6nemli sebeple feshi diizenleyen TBK m. 369’un uygulama alan1 bulacagi
goriisiindedir. Kanimizca BK doneminde “...mucirin ihtarina ragmen ve tayin ettigi
miinasip bir mehil zarfinda..” seklinde diizenlenen hiikme paralel olarak bir ¢oziim

getirilecekse bu TBK m. 316/Il olmalidir. TBK m. 369’da kiraci, ihtar s6z konusu

821 TANDOGAN, s. 150; AKER, s. 355.

828 ARAL/AYRANCI, s. 265.

829 AKER, s. 356.

830 AKER, s. 368-369; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 704.
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olmaksizin alt1 aylik bildirim siiresine uyarak sézlesmeyi bildirim siiresinin sonunda
sona erdirme imkanina sahiptir. Fakat kanimizca diiriistlik kuralina uygun olarak
kiractya durumunu diizeltmesi i¢in ihtarda bulunulmasi ve buna uygun bir sire
verilmesi gerekir. Ayrica TBK m. 369’un uygulanmasi i¢in gerekli olan
ongorulemezlik unsurunun burada gergeklestiginden bahsetmek giigtiir. Bunun
yaninda kanunda o6zel olarak diizenlenen olaganiistii fesih sebeplerinin varligi
durumunda, TBK m. 369 yerine kanunda 6zel olarak diizenlenen hikimlerin dncelikli
olarak uygulama alani1 bulacagindan bahsetmistik. Bu kapsamda TBK m. 316’nin da
sOzlesmeyi olaganiistii fesih yoluyla sona erdiren bir hikiim oldugunu
soyleyebiliriz®3!
316/11 olmalidir.

. Bundan dolay1 6ncelikli olarak uygulanmasi gereken hiikiim TBK m.

TBK m. 316’da diger kira sozlesmeleri i¢in kiractya onceden bir ihtarda
bulunmaksizin, yazili bildirimle sdzlesmeyi hemen feshedebilecegi diizenlenmistir.
Konut ve catil is yeri kiralarindan farkli olarak diger kira sdzlesmeleri i¢in kiraya

verene derhal fesih hakki taninmistir. Fakat 6gretide bizim de katildigimiz goriise gore

siire vermeye gerek olmaksizin fakat ihtar sonras1 bu hakkin kullanilmas: gerekir®2,

Sozlesmenin sona erdirilmesi gibi agir sonu¢ doguran hakkin kullanilmasindan 6nce,

muhataba bu durumu diizeltmesi i¢in bir sans verilmesi, siirekli bor¢ doguran

iliskilerin niteligine de uygundur®®,

§12. URUN KiRASI SOZLESMESININ KiRALANANIN ERKEN IADESI
SEBEBIYLE SONA ERMESI

I.  GENEL OLARAK
TBK m. 325’ de kiralanin erken iade edilmesi durumu su sekilde diizenlenmistir:

“Kiraci, sozlesme siiresince veya fesih donemine uymaksizin kiralanani geri
verdigi takdirde, kira sézlesmesinden dogan borglari, kiralananmin benzer
kosullarla kiraya verilebilecegi makul bir siire i¢in devam eder. Kiracinin bu
stirenin gecmesinden énce kiraya verenden kabul etmesi beklenebilecek, 6deme
giictine sahip ve kira iliskisini devralmaya hazir yeni bir kiract bulmasi halinde,
kiracimin kira sézlesmesinden dogan borglar: sona erer.

Kiraya veren, yapmaktan kurtuldugu giderler ile kiralanani baska bigcimde
kullanmakla elde ettigi veya elde etmekten kasten kac¢indigi yararlar: kira
bedelinden indirmekle yiikiimliidiir. "8,

81 GUMUS, Kira, s. 295.

82  GUMUS, Kira, s. 297; INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 413.

83 AYDOGDU/KAHVECI, s. 517.

84 Hiikmiin gerekgesi sdyledir: “Maddenin birinci fikrasinda, kiracinin, sozlesme siiresine veya
fesih donemine uymaksizin kiralanani geri vermesi halinde, kiralananin benzer kosullarla kiraya
verilebilecegi makul bir siire icin sorumlu tutulabilecegi; hatta, 6deme giiciine sahip ve kira
iliskisini devralmaya hazir yeni bir kiract bularak, kira sozlesmesinden dogan bor¢larindan
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Kira s6zlesmesinin genel hiikiimlerinde yer alan bu hiikmiin, iiriin kirasi
sozlesmesinde kiralananin erken iadesi durumunda uygulama alani bulacagim
soyleyebiliriz®® (TBK m. 357)%%%, Bu hiikiim kirac1 lehine nispi emredici
niteliktedir.®3” Buna gore, kiralananin erken iadesinin s6zlesme ile yasaklanmasi veya
guclestirilmesi s6z konusu olmayacak; fakat hiikmiin kiraya verene tanidigi haklardan,
kiraya verenin vazgecmesi miimkiin olabilecektir83®,

Bu hiikiim ile kiralananin erken iadesi durumunda, kiracinin kira s6zlesmesinden

839

dogan borg¢larinin makul bir siire i¢in devam edecegi diizenlenmistir®”. Yani kiraci,

bir siire daha kira bedeli 6demekle yikiumludur. Bu yukimlilik, erken iade sebebiyle

kurtulabilecegi kabul edilmistir. Béylece, bir yandan, kendisine teslim edilmis kiralanan
kullanmayan ve ondan yararlanmayan kiracimin sorumlulugunun devam edecegi dngoriilmiis,
diger yandan, kiracrya, kiralanan geri vermek suretiyle, sézlesmeden dogan sorumlulugunu
makul bir sire ile sinirlama olanag: saglanmistir. Bu diizenlemeyle, kiracinin korunmasi geregi
ilkesi terk edilmemekle birlikte, kiraya verenin menfaatleri de korunmustur. Nitekim, Tasarinin
52 nci maddesinin birinci fikrasinda, zarar gorenin zararmm artmasinda birlikte kusurunun
bulunmast halinde, hakime tazminati indirme yetkisi verildigi gibi, Yargitay'in yerlesmis
ictihadinda da, kiraya verenin, bu durumda, bilirkisi miitalaasi goz Oniinde tutularak
belirlenecek olan, kiralananin benzer kosullarla kiraya verilebilecegi makul bir siire igin,
kiracidan tazminat isteyebilecegi kabul edilmektedir.

Maddenin ikinci fikrasinda, 818 sayili Bor¢lar Kanununun 252 nci maddesinin ikinci fikrasinda oldugu
gibi, “Kiraya veren, yapmaktan kurtuldugu giderler ile kiralanami baska bir bi¢imde
kullanmakla elde ettigi veya elde etmekten kasten ka¢indigi yararlart kira bedelinden indirmekle
yiikiimliidiir. ” Seklinde, denklestirme(mahsup) ilkesine uygun bir diizenleme yapilmistir.
Maddenin diizenlemesinde, konuya iliskin égreti ve uygulama ile kaynak Isvicre Borclar
Kanununun 264 unct maddesinin birinci fikrast goz oniinde tutulmustur.”

835 Hiikmiin tiim kira sézlesmelerine uygulanabilirligi yoniinde bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 474;

GUMUS, Kira, s. 194; PETEK, s. 145, dn. 7; OKTEM CEVIK, Seda, Kiralananin Sézlesmenin

Bitiminden Once Verilmesi, Kazanc1 Hakemli Hukuk Dergisi, 2013, C. 9, S. 103-104, s. 136;

YAVUZ, N,, Kira, s. 277; CINAR, s. 217.

Bu diizenlemenin kaynagmi IBK m. 264 olusturmaktadir. Diizenlemenin kaynak Isvicre

Kanunu’ndan farklar ile ilgili ayrintili agiklamalar i¢in bkz. GUMUS, Kira, s. 194-195;

YAVUZ, N., Kira, s. 277-278; INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 638.

87  YAVUZ/ACAR/OZEN,s. 473; GUMUS, Kira, s. 194; INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 625; PETEK,
s. 145, dn. 7; OKTEM CEVIK, Once Verilmesi, s. 136; YAVUZ, N, Kira, s. 277; CINAR, s.
217.

88  YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 473-474; INCEOGLU, Kira, C. I, s. 625; Bu kapsamda, kiracinin
kiralanan1 erken iade etmesi durumunda cezai sart ddeyecegini dngdren sézlesme hiikiimleri
kesin olarak hiikiimsiizdiir. Bkz. GUMUS, Kira, s. 194, dn. 562; INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 625;
818 say1l1 kanun zamaninda s6zlesmede kiralananin erken iadesi durumunda kiracinin tazminat
ddeyecegine iliskin ve benzeri kayitlar gegerli kabul edilmekteydi. Ornek Yargitay kararlari igin
bkz. Y. HGK., T. 19.02.2003, E. 2003/13-99, K. 2003/87, www.kazanci.com.tr; Y. 6.HD., T.
11.07.2012, E. 2012/5538, K. 2012/10456, www.kazanci.com.tr; Y. HGK., T. 22.03.2006, E.
2006/6-89, K. 2006/89, www.kazanci.com.tr.

89  ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 320; CINAR, s. 221 vd.; Opretide kiracinin makul siire ile
borg¢lariin devam edeceginin diizenlenmesi elestirilmektedir. Bir goriise gore bu diizenleme;
kiracinin sozlesmeden dogan borglarinin sdzlesme siiresinin sonuna kadar devam etmesi
gerektigi; bu sekilde hareket eden kiracinin korunmaya layilk olmadigi, Borg¢lar Kanundaki
kiraciy1 mutlak surette koruyan diizenlemelerin bdyle hakkaniyete uygun olmayan sonuglara yol
actig1 gerekgesiyle elestirilmektedir. Bkz. KUNTALP/BARLAS/AYANOGLU MOROGLU, s.
176-177.

836
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kiraya verenin ugrayacag zararlarin telafi edilmesi amacina hizmet eder®¥. Bu stirenin
kanunda makul bir sure olarak devam edeceginin hiikiim altina alinmasi dgretide ve
uygulamada zarara ugrayanin zararini arttirmama veya zarar verenin durumunu

81 Ahde vefa ilkesi geregi kiraci,

agirlastirmama yukiimliligi ile agiklanmaktadir
kira sozlesmesinin sona ermesine kadar kira bedellerini 6deme yiikiimii altindadir.
Fakat kiralananin erken iadesi durumunda, kira sd6zlesmesinin sonuna kadar kiraciyz,
kira bedeli ile yiikiimlii tutmak kiraci i¢in hakkaniyete aykiri sonuglar dogurmakta ve
beraberinde kiralanandan s6zlesme siiresinin bitiminden dnce yararlanma imkanini

elde eden kiraya verenin hareketsiz kalma ihtimalini getirmektedir®*2, Bundan dolay

80  PETEK, s. 154; Fakat kiraya verenin istegi lizerine kiralananin erken iade edilmesi durumunda

kiracinin sorumlulugu s6z konusu olmayacaktir. Konu ile ilgili Yargitay karari igin bkz. “Dava
konusu kiralananin, kiract tarafindan dava swrasinda davacimin istegi ile bosaltilarak teslim
edilmekle kira sozlesmesinin sona erdigini kabul edilmelidir. Kiraci kiralanani davacinin istegi
tizerine bosaltarak teslim ettigine gore, sézlesmenin bitiminden once kiralananin bosaltilmast,
sozlesmenin ihlali olarak da nitelendirilemez. Taraflar arasinda akdedilmis bulunan kira
sozlesmesinin 6zel gartlar béliimiiniin 5. maddesinde aylik kiranin zamaninda odenmemesi
halinde diger aylarin kira paralarimin da muaccel hale gelecegi kararlastirilmigtir. Kira borcu
tasinmazin kullanilmasi karsiligi 6denmesi gereken bir bor¢tur. Kiralananin tesliminden sonra
sona eren kira sozlesmesine dayanilarak kira parasi istenemez.” Y. 3.HD., T. 14.10.1999, E.
1999/10453, K. 1999/12599, www.kazanci.com.tr.

84l BURCUOGLU, Haluk, Kiracinin Kiralanam Erken Tahliyesi Halinde Uygulamada Karsilasilan
Bazi Hukuki Sorunlarn Irdelenmesi, Prof. Dr. Zahit Imre’ye Armagan, s. 140;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 321; OKTEM CEVIK, Once Verilmesi, s. 132; INCEOGLU,
Kira, C. |, s. 637; “/...] davali tahliye tarihine kadar kira parasmdan sorumlu olacagi gibi,
tahliyeden sonraki dénem icinde kira akdinin bitiminden énce haksiz olarak kira sézlesmesinin
sona erdirilmesine sebebiyet verdigi icin kural olarak akdin bitim tarihine kadar olan kira
parasindan da sorumludur. Ne var ki; Bor¢lar Kanununun 98/2.maddesi delaletiyle ayni
kanunun 44.maddesi hiikmii uyarinca kiralayan da, kiralananin tahliyesinden sonra, ayni
kosullarla kiralananmin kiraya verilebilmesi icin kendisinden beklenen ¢abay: sarf etmesi ve
boylece davali kiracinin zararmmin artmasina neden olmamast gerekir. Bu durumda, kiraci bu
halde kiralananin tahliyesinden sonra, bu yerin normal sartlarda ve onceki kira sozlesmesi
kosullari ile ne kadar siire icerisinde kiraya verilebilecek idiyse, o siire igin kira parasindan
sorumlu  tutulabilir.” Y. 13.HD., T. 27.01.2000, E. 1999/10103, K. 2000/275,
www.kazanci.com.tr; “Kira sozlesmeleri davali tarafindan haksiz sekilde feshedildigine gore
kural olarak kivaci, kira dénemi sonuna kadarki kira parasindan sorumludur. Ancak kiralayanin
da zararin artmasina neden olmamasi gerekir. Davali kiracimin sorumlulugu kiralananin kira
sozlesmesindeki bedel ve kosullarda yeniden kiraya verilebilecegi siire kadardwr. Kira
sozlesmesine konu aracin yeniden kiraya verilip verilmedigi iizerinde durularak ve kiralanan
aracin ayni sartlarla ne kadar siire icinde kiraya verilebilecegi gerektiginde uzman bilirkisi
aracithigiyla tespit edilerek, tespit edilecek bu makul siire kadar kira parasindan davalinin
sorumlu tutulmast gerekir/...]” Y. 6.HD., T. 24.06.2013, E. 2012/18502, K. 2013/10972,
www.kazanci.com.tr; “Taraflar arasinda kuruldugu anlagilan 1.11.1999 baslangi¢ tarihli ve 10
yil siireli kira sozlegmesinin, davaci tarafindan tek tarafli ve haksiz olarak feshedildigi
uyusmazlik konusu degildir. Bu durumda kural olarak kiraci, kira siiresinin sonuna kadar
gerceklesecek kira parasindan, sorumludur. Ne var ki davali kiralayanin da, kiralanan: yeniden
kiraya verebilme gayreti icine girmesi ve boylece zararin artmasini onlemesi BK. 98. maddesi
delaletiyle aymi Kanunun 44. maddesi hiikmii geregidir.” Y. 13.HD., T. 23.09.2004, E.
2004/3374, K. 2004/12599, www.kazanci.com.tr; Y. 3.HD., T. 06.12.2005, E. 2005/12655, K.
2005/13311, www.kazanci.com.tr.

82 BURCUOGLU, Erken Tahliye, s. 142; OKTEM CEVIK, Once Verilmesi, s. 133; AYDEMIR,
s. 137; “Taraflara arasindaki sozlesmeye gore ruhsat alma islerinin yapimi davali olan kiraciya
aittir. Davalr sdzlegme ile 6ngoriilen yiikiimiinii yerine getirmediginden kiralanan kapatilmigtir.
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kiraya verenin ve kiracinin birbiri ile zit menfaatlerini dengelemek i¢in kiracinin
borg¢larinin s6zlesme siiresinin veya fesih doneminin sonuna kadar degil makul bir siire

devam edecegi Ongoriilmiistiir®®,

Yine aynm1 maddede kiracinin borglarindan
kurtulmasi i¢in bir imkan Ongoriilmiistiir. Buna gore, kiracinin bu siirenin
gecmesinden once kiraya verenden kabul etmesi beklenebilecek, 6deme giicline sahip
ve kira iliskisini devralmaya hazir yeni bir kirac1 bulmasi halinde kiracinin, kira
s0zlesmesinden dogan borglar1 sona erecektir. Fakat kanimizca iiriin kiras1 s6zlesmesi
acisindan kiracinin Kisiligi onem arz ettigi i¢in kiraya verenin, Kiracinin buldugu ikame
kiracty1 kabul yiikiimliiligli s6z konusu olamaz.

Bu hiikmiin yiiriirligii kiracinin tacir ya da tiizel kisi oldugu kira s6zlesmelerinde

844

sekiz yil siire ile ertelenmistir Bu bakimdan ertelemenin kapsamina giren

durumlarda, kiraci aleyhine erken iade edilmesi durumuna bagl olarak sozlesmeye

Bu duruma davali kendi davranisiyla yol actigindan donem sonuna kadar kira paralarim
odemekle ne kadar siirede yeniden kiralanabilecegi bilirkisi marifetiyle tespit ettirilmeli,
belirlenen tarihten sonraki donem icin kira paralarina iliskin dava sonuna kadar kira paralarini
davalidan alabilecegi diistincesiyle iticiincii kisilere kiralamamasi davalimin  durumunu
agwlagtirmama sonucunu dogurur.” Y. HGK., T. 27.05.1985, E. 1984/6-190, K. 1985/761,
www.kazanci.com.tr.

Makul siire her somut olaya gore degerlendirilecektir. Konu ile ilgili Yargitay karari igin bkz.

“[...Jkiract anahtar teslim tarihine kadar kira bedelinden. TBK.un 325. maddesine gore de

anahtar teslim tarihinden itibaren kiralananin ayni sartlarda yeniden kiraya verilecegi makul

stire kira bedeliyle sorumludur. Mahkemece yapilan kesif sonucu alinan bilirkisi raporunda

tasinmazin yeniden kiraya verilmesi i¢in makul siirenin 3 ay oldugu belirtilmistir.” Y. 6.HD., T.

23.12.2014, E. 2014/10805, K. 2014/14344, www.kazanci.com.tr; Kiracinin sorumlulugunun

makul bir siire devam edecegine iliskin Yargitay karari i¢in bkz. /...JAnahtar teslim tarihinden

sonraki siirecte ise davalimin sorumlulugu tasinmazin olagan sartlarda yeniden kiraya
verilebilecegi tarihe kadar olan siire ile sinirlidir. Konu, 01.07.2012 tarihinde yiiriirliige giren

6098 sayili TBK.nun 325.maddesinde diizenlenmis olup, buna gére kiraci sézlesme siiresine veya

fesih donemine uymaksizin kiralanani geri verdigi takdirde kira sozlesmesinden dogan bor¢lari,

kiralananin benzer kosullarda gerekli caba gésterilerek kiraya verilebilecegi makul bir siire igin
devam eder. O nedenle mahkemece, mahallinde kesif yapilarak kabul edilen teslim tarihinden
itibaren kiralanan tasinmazin aymi kosul ve sartlarda ne kadar siivede kiraya verilebilecegi ile
tadilat suresi tespit edilerek, belirlenecek makul siire ve tadilat siresi kira bedeline
hiikmedilmesi gerekirken, kesif yapilmadan diizenlenen bilirkisi raporu dikkate alinarak yazili

sekilde eksik inceleme ile karar verilmesi dogru degildir/...]” Y. 6.HD., T. 31.03.2014, E.

2013/9792, K. 2014/4045, www.kazanci.com.tr; Benzer kararlar icin bkz. 13. HD., T.

15.07.2010, E. 2010/6479, K. 2010/10631, www.kazanci.com.tr; Y. 14.HD., T. 06.02.2008, E.

2007/15967, K. 2008/1169, www.kazanci.com.tr.

84 INCEOGLU, Kira, C. I, s. 625; OKTEM CEVIK, Once Verilmesi, s. 137; 6353 sayili Bazi
Kanun ve Kanun Hiikkmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun (RG.
12.7.2012, S.28351) 53. maddesine goére, “Kiracimn Tiirk Ticaret Kanunu'nda tacir olarak
saylan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kigileri oldugu is yeri kiralarinda, 11/01/2011
tarihli ve 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 323, 325, 331, 340, 342, 343, 344, 346 ve 354
tincti maddeleri 1/7/2012 tarihinden itibaren 8 yil siireyle uygulanmaz. Bu halde kira
sozlesmelerinde bu maddelerde belirtilmis olan konulara iliskin olarak sézlesme serbestisi
geregi kira sozlesmesi hiikiimleri tatbik olunur. Kira sozlesmelerinde hikim olmayan hallerde

s

miilga Bor¢lar Kanunu hiikiimleri uygulanr.”.

843

170



konulan kayitlar 2020 yilina kadar Yargitay’in BK dénemindeki uygulamasiyla paralel
olarak gegerli kabul edilecektir®.

Bu madde ile kiraciya, kiralanani1 erken iade etmek suretiyle s6zlesmeyi sona
erdirme imkan1 verilmistir®®. Bu imkan sadece kiractya taninmis olup; kiraya verenin
kiralananin erken iadesini istemesi hatta kiraciya ikame bir yer bulmasi durumunda
dahi bu madde uygulama alani1 bulmayacaktir®’. Fakat kiracinin bu teklifi kabul
etmesi mumkindir. Bu durumda yeni bir kira sézlesmesinin kuruldugu kabul
edilmelidir®,

Ogretide bu sona erme sebebi fesih bildirimi benzeri sona erme sebebi olarak
kabul edilmektedir®®. Bu bakimdan o6gretide bagimsiz bir sona erme halinin
diizenlendigi kabul edilmektedir®P,

Hiikmiin uygulama alan1 bulabilmesi i¢in kanimizca kiralananin kiraciya teslim
edilmis olmas1 gerekir. S6zlesmenin yapilmasindan sonra kiracinin teslim teklifini
reddetmesi durumu TBK m. 106 uyarinca alacaklinin temerriidii hiikiimlerinin

uygulama alanini olusturacaktir®?,

845 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 474; INCEOGLU, Kira, C. I, s. 625-626; “Dava, itirazin kaldirilmasi
istemine iliskindir. 6098 sayul Tiirk Bor¢lar Kanununa gore, kiraciya kira bedeli ve yan giderler
disinda bagka bir 6deme yiikiimliiltigii getirilemeyecek olup, ézellikle kira bedelinin zamaninda
odenmemesi halinde ceza kosulu édenecegi veya sonraki kira bedellerinin muaccel olacagina
iliskin anlasmalar gegersizdir. Bununla birlikte 6217 sayili Yasamin gegici 2. maddesinde
degisiklik yapan 6353 sayili Yasanin 53. maddesinde, kiracimin Tiirk Ticaret Kanununda tacir
olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda 6098
sayitli TBK'min 323, 325, 331, 340, 343, 344, 346, 354. maddelerinin 01.07.2012 tarihinden
itibaren 8 yil siireyle uygulanamayacagi, kira sézlesmelerinde bu maddelerde belirtilmis olan
konulara iliskin olarak sozlesme serbestisi geregi kira sézlesmesi hiikiimlerinin tatbik olunacag
ongoriilmiistiir. Taraflar arasinda diizenlenen sézlesmede muacceliyet kosuluna yer verilmis ise
de, kiracimin tacir olup olmadig1 arastirilarak, tacir olmasi halinde 8 yillik siire goz oniinde
bulundurularak sozlesme serbestisi uygulanmall, tacir olmamast halinde yeni yasal diizenleme
karsisinda bu kosulun davali kiract yéniinden gecersiz hale geldigi kabul edilerek
degerlendirilmelidir.[...]” Y. 6.HD., T. 06.03.20113, E. 2013/663, K. 2013/3867,
www.kazanci.com.tr.

846 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 474.

8ar YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 474.

848 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 474, dn. 202.

89 GUMUS, Kira, s. 195; PETEK, s. 155; OKTEM CEVIK, Once Verilmesi, s. 145; Olaganiistii
fesih sebebi oldugu yoniinde bkz. INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 624; Diger sona erme sebeplerinden
bagimsiz, feshe benzer bir sona erme sebebi oldugu yoniinde bkz. PETEK, s. 144,

80  GUMUS, Kira, s. 195; INCEOGLU, Kira, C. I, s. 635; PETEK, s. 155; OKTEM CEVIK, Once

Verilmesi, s. 145; GUNEL, s. 257.

Kiracinin, sdzlesmeye uygun olarak teslim edilen kiralanani kabul etmemesi durumunda TBK

m. 325”in kiyasen uygulanabilecegi yoniinde bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 475; INCEOGLU,

Kira, C. I, s. 634; PETEK, s. 151.
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II. HUKMUN UYGULANABILIRLIiGININ BiR SARTI OLARAK
KiRALANANIN SOZLESME SURESINE VEYA FESIH DONEMINE
UYMAKSIZIN GERI VERILMESI
TBK m. 325’ de diizenlenen hiikiim “kiraci, sézlesme siiresine veya fesih

donemine uymaksizin kiralanani geri verdigi takdirde ” ibaresi ile baglamaktadir. Buna

gore hiikkmiin uygulanabilirliginin sart1 olarak kiracinin, kiralanant sézlesme
stiresinden once (belirli siireli iiriin kiras1 sézlesmesinde) veya fesih donemine
uymaksizin (belirsiz siireli iiriin kiras1 sézlesmesinde) geri vermesi gerekir8?,
Kiracinin, kiralanan1 gergekten iade etmis olmasi gerekmekte olup; kiracinin
kiralanan1 hi¢ kullanmamas1 veya iade edecegini bildirmesi yeterli degildir®®3. Diger
bir deyisle, kira siiresinin bitiminden 6nce kiraya verenin, kiralananin fiili hakimiyetini
elde etmesi gerekir®4. Ayrica bu hiikkmiin uygulanabilmesi i¢in dgretide kiralananin
tamamen geri verilmis olmasi gerekmekte olup; kiralananin bir kisminin iade edilmesi

TBK m. 325 kapsaminda iade olarak kabul edilmemektedir®®. Fakat edimin butiinlik

arz eden bir edim olmamas1 durumunda Kismi geri verme miimkiin olabilir®®. Bu

durumun tespitinde taraflarin iradesi dikkate almacaktir®’,

Mesela tirlin kirast s6zlesmesinin konusunu bir taginmazin olusturmasi
durumunda, iadenin gerceklesmesinden bahsedebilmek icin 6gretide, Yargitay ile
paralel olarak kiralananin bosaltilmasi yeterli goriilmemekte; bunun yaninda anahtar

teslimi de aranmaktadir®®. Buna gore iiriin kiras1 sozlesmesinin konusunu olusturan

taginmazin anahtarlar kiraya verene teslim edilmedigi siirece kiralananin iadesinden

82 Ayrntili bilgi i¢in bkz. INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 629 vd; PETEK, s. 147 vd.; OKTEM CEVIK,
Once Verilmesi, s. 138; Kiralananin kiracidan kaynaklanan sebeplerle kullanmilamamasi durumu
bu hikkmiin uygulama alanmin kapsamina girmemekte olup; kiract bu durumda kira bedelini
ddemekle yukumltdir.(TBK m. 324).

853 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 475; INCEOGLU, Kira, C. I, s. 629; Kiracinin kiralanani terk etmesi,
durumu bildirmesi veya kiraya verenin bu durumu bir sekilde 6grenmesi durumunda makul
stirenin diirtstliik kuralina uygun olarak baslayacagi yoniinde bkz. PETEK, s. 151.

854 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 475; INCEOGLU, Kira, C. I, s. 629, 632.

855 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 320; INCEOGLU, Kira, C. I, s. 630; OKTEM CEVIK, Once
Verilmesi, s. 140; PETEK, s. 151.

86  OKTEM CEVIK, Once Verilmesi, s. 140.

87  OKTEM CEVIK, Once Verilmesi, s. 140.

88  FEYZIOGLU, s. 597; GUMUS, Kira, s. 198-199; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 475; INCEOGLU,
Kira, C. I, s. 630-631; Y.6.HD., T. 12.04.2012, E. 2012/2359, 2012/5896, YAVUZ, N., Kira, s.
282; Yargitay uygulamasi i¢in bkz. Y. 6. HD., T. 17.01.2011, E. 2011/8929, K. 2011/134,
www.kazanci.com.tr; Y. 6.HD., T. 05.03.2012, E. 2012/15289, K. 2012/3446,
www.kazanci.com.tr; Y. 13.HD., T. 08.02.2005, E. 2005/14282, K. 2005/1809,
www.kazanci.com.tr; Aksi goriis icin bkz. GUMUS, Kira, s. 630, dn. 558; Y13. HD., T.
07.05.2001, E. 2001/4133, K. 2001/4926, www.kazanci.com.tr.
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bahsedilmeyecektir®®. Kiraya verenin, kiralanan1 teslimden kaginmasi halinde iadenin
gerceklesmis kabul edilmesi igin kiracinin anahtar1 mahkemece gosterilen yere veya
notere® tevdi etmesi gerekir. Yargitay’m konu ilgili bir karar1 su sekildedir:

“Davali anahtari ne sekilde teslim aldi ise o sekilde yasal olarak kiralayanin
kendisine veya yasal temsilcisine teslim etmek zorundadwr. Davacinin anahtari teslim
almaktan ka¢inmast halinde ilgili mahkemeden tevdii mahalli tayin ettirip anahtarlar
tevdii mahalline teslimi gerekir. !

Kiracinin, kiralanan1 kendisinden kaynaklanmayan objektif bir sebepten dolay1
kullanmamasi durumunda, sézlesmenin TBK m. 136’ya gore objektif imkansizlik
sebebiyle sona erdigi kabul edilecek ve kiracinin s6zlesmenin imkansizlik sebebiyle
sona ermesinden dolay1 sorumlulugu s6z konusu olmayacaktir®?. Bu bakimdan TBK
m. 325’in siibjektif sebeplerde iade edilmesi durumunda uygulama alani bulacagin

863 Ornegin kiralanan tasimnmazin su baskini sebebiyle

sOylemek yanlis olmayacaktir
kullanilamaz hale gelmesi durumu buna 6rnek gosterilebilir. Kira iligkisinin kiract
acisindan 6nemli sebeplerden dolay1 ¢ekilmez hale gelmesi sebebiyle, kiracinin fesih
bildirim siirelerine uymaksizin kiralanani iade edilmesi durumunda yine TBK m. 325
uygulama alan1 bulacaktir®4,

Kira miktar1 Hukuk Usuli Muhakemeleri Kanununun 288. maddesinde
ongoriilen kanuni sinir1 agiyorsa, iade isleminin senet veya kesin delillerle ispatlanmasi
gerekir®®, Yargitay da teslimin senet ve kesin deliller ile ispatlanmasi gerektigi
gorlsiindedir:

“Anahtar teslimi hukuki islem olup tanikla ispat edilemez. Mahkemece deginilen
bu yon gozetilerek anahtari hangi tarihte teslim ettigine iliskin davacidan yemin
dahil olmak iizere tiim yasal delilleri sorulup hasil olacak sonuca gére karar

89  INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 630-631; Bu durumda kiralananin iadesinden bahsedilmeyecegi icin
kiracinin kira bedeli 6deme borcu da devam etmektedir. Bkz. PETEK, s. 149; OKTEM CEVIK,
Once Verilmesi, s. 139: “Kural olarak anahtar teslim edilmedigi siirece kiralananin kiracinin
kullaniminda oldugu kabul edilir.” Y. 6.HD., T. 02.03.2011, E. 2010/12070, K. 2011/2305,
www.kazanci.com.tr; Yargitay’in kiralananin iade edilmis kabul edilmesi i¢in anahtarlarinin
teslim edilmigs olmasimi aradigi benzer kararlari i¢in bkz. Y. 6.HD., T. 05.03.2012, E.
2011/15289, K. 2012/3446, www.kazanci.com.tr, Y. 6.HD., T. 02.03.2011, E. 2010/12070, K.
2011/2305, www.kazanci.com.tr, Y. 3.HD.,T. 08.12.2005, E. 2005/12937, K. 2005/13464,
www.kazanci.com.tr.

860 INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 631; Y. 6.HD., T. 15.03.2011, E. 2011/12730, K. 2011/3054,
www.kazanci.com.tr.

81 Y.6.HD., T.17.01.2011, E. 2011/8929, K. 2011/134, www.kazanci.com.tr.

82 TANDOGAN, s. 190; BECKER, s. 263; INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 628, 630; PETEK, s. 151.

83  INCEOGLU, Kira, C. I, s. 628.

864 PETEK, s. 153; INCEOGLU, Kira, C. I, s. 627.

85  GUMUS, Kira, s. 199; PETEK, s. 150; OKTEM CEVIK, Once Verilmesi, s. 139.
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verilmesi gerekirken deginilen bu yonler gozetilmeden yazili sekilde hiikiim tesisi
usul ve yasaya aykirt olup bozma nedenidir. "%
I1l. KIRALANANIN GERi VERILMESININ SONUCLARI

A. Kiracinin Bor¢larinin Makul Bir Siire Devam Etmesi

Yukarida da soyledigimiz gibi TBK m. 325°I de kiralananin erken iadesi
durumunda, kiracinin sézlesme siiresinin veya fesih bildirim siiresinin sonuna kadar
degil, her somut olaya gore degisen makul siirenin sonuna kadar sorumlu olacagi
diizenlenmistir. Makul siirenin tespitinde esas alinacak kistas kanundaki diizenlemeye
gore kiraya verenin kiralanant benzer kosullarla kiraya verebilecegi siire ile

sinirlidir®®’

. Kiraci bilirkisi vasitasiyla tespit edilen makul siirenin sonuna kadar kira
bedelini 6demekle yukimlidir. Maddenin ikinci fikrasinda yer alan “Kiraya veren,
yapmaktan kurtuldugu giderler ile kiralanan1 baska bir bigimde kullanmakla elde ettigi
veya elde etmekten kasten kagindigi yararlari kira bedelinden indirmekle ytlikiimliidiir”

hiikmii uyarinca kiraya veren yapmaktan kurtuldugu giderler ile kiralanandan elde

866 Y. 13.HD., T. 22.05.2002, E. 2002/4969, K. 2002/5996, www.kazanci.com.tr; Ogretide
kiralananin iadesi durumunun tanikla da ispat edilmesinin miimkiin olmasi gerektigi ydniinde
bkz. INCEOGLU, Kira, C. I, s. 632; Ayni yonde bkz. Y. 13.HD., T. 04.07.2003, 2003/5249, K.
2003/9236, www.kazanci.com.tr.

87  BURCUOGLU, Erken Tahliye, s. 146; INCEOGLU, Kira, C. I, s. 641; CINAR, s. 226;
“Mahkemece bilirkisi raporuna dayanilarak tahliye giiniinden, kira sozlesmesinin bitim giinii
arasindaki devrede davacimin kiralanandan yararlanamayacag: kabul edilerek, 1 yillik kira
parasinin indirimsiz édetilmesine karar verilmistir. Bu konuda alinmis olan bilirkisi raporunda
tahliyeden sonra 2 aylik tamirat siiresi de goz ontinde tutularak, 1.12.1982'den sozlesmenin bitim
tarihine kadar olan siirenin kisaligi ve turizm agisindan 6lii devre olmasi nedeni ile motel olarak
kiralanmasinin miimkiin olmadigi goriigiine yer verilmistir. Taraflar arasindaki sozlesmeye gore
burasi kolej olarak kiralanmis ve kullanmilmigtir. BK.nun 98/2 ve 44. maddeleri geregince
sozlesmeye aykiriik halinde alacakly zararin artmasini onlemek icin gerekli cabayi gostermekle
yiiktimliidiir. Aksi takdirde kiractmin durumunu agwrlastirmig olur ve tazminattan indirim
yapilmast gerekir. O halde burada oénemli olan davacinin tahliyeden sonra iki aylik tamirat
stiresi de eklenirse 1.12.1982"den itibaren kiralanani yalniz motel olarak degil aykiri davranilan
sozlesmedeki benzer kosullarla ne kadar zaman zarfinda iigiincii kisiye yeniden kiraya
verebilecegidir. Boylece davalumin kiradan sorumlulugu yeniden kiraya verme siiresine gére
belirlenmelidir. O halde bilirkiginin tesislerin motel olarak kiralanmasinin  miimkiin
olmadigindan ve devrenin kisaligindan soz ederek bildirdigi goriis karara dayanak yapilamaz.
Mahkemece yukarida agiklandigr gibi, yeniden segilecek bilirkisi kurulu araciligy ile kiralananin
benzer kosullarla 1.12.1982 tarihinden itibaren ne kadar siire iginde yeniden iigiincii kisiye
kiraya verilebileceginin saptanmast ve tespit edilecek, bu siire iginde davact kiralanandan
yararlanmamis olacagindan, 1.6.1983 tarihine kadar degil, bilirkisilerce bulunacak yeniden
kiraya verme siiresinin sonuna kadar kira bedelinin ddetilmesine karar verilmesi gerekir, yazili
sekilde yeterli olmayan bilirkisi raporu esas alinarak kira siiresinin sonunu teskil eden 1.6.1983
tarihine kadar kira parasina hitkmedilmesi kanuna aykiridir ve bozma nedenidir.” Y. 13.HD.,
T. 15.11.1984, E. 1984/6309, K. 1984/7229, www.kazanci.com.tr; “Dairemizin sapma
gostermeyen ve kararliik kazanan uygulamalar: dogrultusunda, mahkemece yapilacak is;
tasinmazin anahtarinin notere teslim edildigine iligkin tutanak, davaliya teblig edilmiy ise, bu
tarihten, teblig edilmemis ise 11.12.2001 tarihinden itibaren mecurun, taraflar arasindaki kira
sozlesmesindeki kosullarla ne kadar siire igerisinde kiraya verilebilecegi bu konuda uzman
bilirkisi marifetiyle éncelikle saptanmali ve saptanacak bu kira bedelinden, davact kiracinin
sorumlu oldugu kabul edilerek, fazla édenen kira bedeli varsa, istirdadina karar verilmelidir.”

Y. 13.HD., T. 23.09.2004, E. 2004/3374, K. 2004/12599, www.kazanci.com.tr.
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ettigi yararlari kira bedelinden indirmekle yiikiimliidiir®®

. Yine bu hiikiim uyarinca
burada gotiirii tazminattan®® bahsedilmesi miimkiin degildir®”®. Ciinki bu indirim
makul surenin sonuna kadar kiracinin 6demekle yiikiimlii oldugu kira bedellerinden
yapilacaktir®”?. Kiraya veren makul siirenin sona ermesinden &nce yeni bir kiraci
bulmussa, kiralanani erken iade eden kiracidan sadece o vakte kadar islemis kira
bedellerini talep edebilecektir®’?, Yargitay’in konu ile ilgili bir karar1 sdyledir:
“Davacinin tasinmazi 23.03.2007 tarihinde yeniden kiraya verdigi anlasildigina gére,
mahkemece; 23.03.2007 tarihini gegmemek kaydiyla davalimin sorumlu oldugu kira
parasimin arastirilarak belirlenecek miktara hiikmetmek gerekirken yazili sekilde
davanin reddine karar verilmesi dogru goriilmemistir. 8"

Yargitay, kiralananin sozlesmenin feshedilerek kiraya verene iade etmesi
durumu ile s6zlesmeyi feshetmeden vermesi durumu arasinda bir ayrim yapmamis;
her iki durumda da kiracinin makul siirenin sonuna kadar kira bedellerinden sorumlu
olduguna hiikkmetmistir®”4,

Makul sireyi hakim her somut olaya gore takdir edecektir®”®. Hakim makul
sireyi tespit ederken, kiralananin yeniden kiraya verilebilmesi igin gerekli olan
muhtemel siireyi, kiralananin iade edildigi tarihteki piyasa kosullarini, kiralananin
bulundugu yeri, kiralanani &zellikleri ve buna benzer kriterleri géz oniine alacaktir®’®,
Kiralananin iade tarihinden itibaren kiraya verenin yeni bir kiraci bulmasi miimkiin
degilse, kirac1 azami olarak kira sozlesmesinin belirli siireli olmasi durumunda
sOzlesme siiresinin sonuna kadar isleyecek olan kira bedelini veya belirsiz sireli Uriin
kiras1 s6zlesmesinin s6z konusu olmasi durumunda ise TBK m. 368’de yer alan alt1

aylik fesih bildirim siiresince isleyecek olan kira bedelini 6demekle yiikiimliidiir®”’.

88 GUMUS, Kira, s. 199; YAVUZ, N, Kira, s. 280.

869 Gotiirii tazminat ile ilgili ayrintili agiklamalar igin bkz. ERDEM, Mehmet, Tazminatin Gotiirii
Olarak Belirlenmesi, Sorumluluk ve Tazminat Hukuku Sempozyumu, 2009, s. 97-124;
KAPANCI, K. Berk, Gotiirii Tazminat Anlagsmasi ve Bunun Ceza Kosulundan Ayirt Edilmesi,
Prof. Dr. Mustafa Dural’a Armagan, Istanbul, 2013, s. 656 vd.

870 OKTEM CEVIK, Once Verilmesi, s. 146; Aksi goriis icin bkz. PETEK, s. 154.

871 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 322; OKTEM CEVIK, Once Verilmesi, s. 146.

872 PETEK, s. 154; INCEOGLUna gore burada 6denmesi gereken bedel kira bedelidir. Bkz.
INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 639.

873 Y. 3.HD., T. 16.12.2008, E. 2008/18503, K. 2008/2150, RUHI, s. 608-609.

874 Konu ile ilgili Yargitay kararlar igin bkz. Y. 6.HD., 11.10.2010, E. 2010/1590, K. 2010/10580,
RUHI, s. 604-605; Y. 6.HD., T. 02.02.2010, E. 2009/12362, K. 2010/827, RUHI, s. 607-608.

875 YAVUZ/ACAR/OQZEN, s. 475; OKTEM CEVIK, Once Verilmesi, s. 143; PETEK, s. 155-156;
INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 642; CINAR, s. 228.

876 INCEOGLU, Kira, C. I, s. 642; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 321; OKTEM CEVIK, Once
Verilmesi s. 143; PETEK, s. 106; AYDEMIR, s. 138.

87 PETEK, s. 156.
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Kanununda boyle bir diizenlemenin getirilmis olmasi yukarida da sdyledigimiz
gibi kiraya verenin ugrayacagi zararlari telafi etmek amaciyla aciklanabilir®’®,

Kiracinin kira bedelini 6deme borcu makul bir siire devam ederken, kiraya
verenin borglar iade ile birlikte sona erer. Diger bir deyisle, kiralanani iade eden
kiracinin, kiraya verenden, kiraya verenin kiralananin kullanima elverigli durumda
teslim ve sozlesme siiresince bu durumda bulundurma borcuna dayanarak bir talepte
bulunmas1 miimkiin degildir®’®.

Kanun koyucu kiraciya makul siire i¢in dahi borcundan kurtulma imkani
tanimistir. Buna gore, kiraci, kiraya verenden kabul etmesi beklenebilecek, 6deme
giicline sahip bagka bir kiract bulmasi durumunda makul siirenin dolmasini
beklemeden kira sozlesmesinden kaynaklanan borglarindan kurtulacaktir®®,

B. Uriin Kirasi Sézlesmesinin Sona Ermesi

Kiralananin erken iadesi durumunun, c¢alisma konumuz acisindan bizi
ilgilendiren sonucu {iriin kiras1 sozlesmesinin sona ermesine imkan vermesidir.
Yukarida da ifade ettigimiz gibi, bu sona erme sebebi 6gretide bagimsiz bir sona erme
sebebi olarak kabul edilmektedir®®®, Fakat dgretide, kanunun acik lafzina ragmen kira
sOzlesmesinin kiralananin iade edildigi tarihte mi yoksa makul siirenin sonunda m1
sona erdigi konusunda fikir birligi yoktur. Ogretide bizim de katildigimiz gériise gore,
kanundaki ““...makul bir siire i¢in devam eder.” diizenlemeye paralel olarak iiriin kiras1
sozlesmesi makul siirenin bitmesi ile kendiliginden sona erecektir®®2, Belirlenen makul
siirenin sonuna kadar kiracinin kira bedeli ve yan giderleri®® ¢deme borcu devam
etmekte fakat kiracinin kiralanani1 sOzlesme siiresi bitmeden evvel iade etmesi
sebebiyle, kiraya verenin kiralanan1 sdzlesme siiresince kullanima ve isletmeye uygun
halde bulundurma borcu ve bu borcundan kaynaklanan diger borglar1 kiralananin

iadesi ile birlikte sona ermektedir. Buna karsin diger goriise gore ise kira s6zlesmesi

kiralananin iade edildigi tarihte sona ermekte fakat bu davranisin etkisini dogurdugu

878 PETEK, s. 154; CINAR, s. 226.

879 PETEK, s. 157.

880 Ayrintili agiklamalar i¢in bkz. INCEOGLU, Kira, c. I, s. 645 vd.; OKTEM CEVIK, Once
Verilmesi, s. 146 vd.

881 GUMUS, Kira, s. 195; PETEK, s. 144; GUNEL, s. 257.

82  GUMUS, Kira, s. 195; PETEK, s. 155; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 321; INCEOGLU, Kira,
C. l,s. 635, CINAR, s. 228.

83  INCEOGLU, Kira, C. I, s. 640; Yargitay bir kararinda yan giderleri de buna dahil edilmistir.
Bkz. “[..Jortak giderler de erken tahlive nedeniyle olusan zarar kapsaminda
degerlendirilmelidir/...]” Y. 6.HD., T. 24.05.2012, E. 2012/3821, K. 2012/7338,
www.kazanci.com.tr.
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anin makul siirenin sonu olarak kabul edilmesinin yerinde oldugu ifade
edilmektedir®®,

Ogretideki bir diger goriise gore ise kira sdzlesmesi kiralananin erken iade
edildigi tarihte kiraci tarafindan haksiz olarak feshedildigi kabul edilmelidir®®. Bu
goriige gore, iirlin kiras1 sozlesme iade ile sona ermektedir. Kiracinin kira bedeli 6deme
borcu da sozlesmenin sona ermesiyle birlikte sona ermekte fakat kiraci haksiz fesih
sebebiyle kiraya verenin ugradigi zarar1 tazmin etmekle yiikiimlii olmalidir. Diger bir
deyisle, bu goriise gore, kiraci, kiralananin erken iadesi sebebiyle kira bedellerinden
degil, kiraya verenin haksiz fesih sebebiyle ugradigi zararlarin tazmininden sorumlu

886

olacaktir®®®. Yine bu goriise gore, burada tespit edilecek zarar miispet zarar olup; bu

zararin hesaplanmasinda kira sozlesmesi siiresince O0denen kira bedelinin esas

alinacag muhakkakt1r®’

. Yargitay’in kararlarinda yer alan ve 6gretide hakim goriisiin
kabul ettigi kiraya verenin kiracinin durumunu agirlagtirmama yiikiimliiliigi kiracinin
tazminat sorumlulugunun bir kanit1 olarak kabul edilmekte ve bu goriigiin

dayanaklarindan birisini olusturmaktadir®®

. Kanimizca kanunda acik olarak iadeden
sonra kira sdzlesmesinin makul bir siire devam edeceginin belirtilmesine ragmen, iade
ile sona erdiginin kabul edilmesi kanundaki diizenlemeye uygun bir yorum olmaktan
uzaktir. Sonug olarak yukarida ifade ettigimiz gibi iiriin kiras1 s6zlesmesi kiralananin
erken iadesi durumunda, bilirkisi araciligiyla belirlenen makul siirenin sonunda

kendiliginden sona erecektir.

84 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 476.

85  BURCUOGLU, Erken Tahliye, s. 157; INCEOGLU, Kira, C. I, s. 635; CINAR, s. 222.

86  INCEOGLU, Kira, C.1, s. 635; BK déneminde aym goriis i¢in bkz. GUNEL, s. 257; Erken iadeyi
haksiz fesih olarak kabul etmesine ragmen, taraflarin makul stiredeki taleplerinin haksiz fesih
nedeniyle tazminata degil, kira s6zlesmesinden kaynaklanan borglara iliskin olacagi yoniinde
bkz. CINAR, s. 222.

87  INCEOGLU, Kira, C. I, s. 636.

88  INCEOGLU, Kira, C. I, s. 637.
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UCUNCU BOLUM
KiRALANANIN iADESI

§ 13. URUN KIRASI SOZLESMESININ SONA ERMESININ BiR SONUCU
OLARAK KIRALANANIN iADESI
I.  GENEL OLARAK
Uriin kiras1 sdzlesmesinin ikinci bdliimde ayrintili anlatilan sebeplerle sona
ermesi sonucunda kiracinin kiralanani iade borcu, kiraya verenin de kiralanani talep
hakk1 dogacaktir®®, Bu durum TBK m. 372°de geri verme bashg altinda su sekilde
diizenlenmistir:

“Kira stiresinin bitiminde kiraci, kiralanani, tutanaga gegirilmis olan
biitiin  egyalarla  birlikte ve bulunduklari durumda geri vermekle
viikiimliidiir.(1)Kiraci, iyi isletilme durumunda kaginilabilecek olan deger
eksiklikleri icin tazminat odemekle yiikiimliidiir.(2) Kiraci, kiralanana
gostermekle yiikiimlii oldugu ozen ¢ergevesinde meydana gelen deger artislar
icin tazminat isteyemez.(3)”

Kiracinin kiralanani iade borcu sdzlesmenin sona ermesiyle dogan bir borg olup;

tiriin kiras1 sozlesmesinin gegici kullanim ve yararlanma hakki vermesinin bir
sonucudur®®, Sozlesmede bu durumun agikga kararlastirilmis olmasi gerekmez.
Ciinkii s6zlesmenin niteligi geregi kiraci, sdzlesmenin sona ermesiyle kiralanani iade
etmesi gerektigi bilir. Bu kira s6zlesmesinin niteligi geregidir. S6zlesme ile kiracinin
1ade borcunun ortadan kaldirilmasi durumunda, o s6zlesmenin kira s6zlesmesi olarak
nitelendirilmesine imkan yoktur®®,

Kiraciin kiralanan1 iade borcu, taraflarca aksi kararlastirilmadigi takdirde

sozlesmenin sona erdigi tarihte muaccel olur3®?

. Dolayisiyla kiraya verenin kiralananin
iadesini talep hakki da bu tarihte dogacaktir. Kiraya veren, kiralananin s6zlesmeden

kaynaklanan kisisel hakkina dayanarak iadesini isteyebilecegi gibi istihkak talebi ile

889 CANSEL, s. 150; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 517; AKER, s. 429; ARKAN SERIM, s. 130 vd.
INCEOGLU, Kira, C.IL, s. 490 vd.; GUNEL, s. 130; SAFAK, s. 53; Y. 3.HD., T. 02.05.2006, E.
2006/4549, K. 2006/5413, www.kazanci.com.tr.

890 GUMUS, Kira, s. 234; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 517; CINAR, s. 367.

891 GUMUS, Kira, s. 235; DOGAN, Murat, Adi Kirada Kiracinin Kiralanan1 Geri Verme Borcu,
AUEHFD, 2004, C. 8, S. 1-2, s. 444-445,

892 EREN, s. 471; DOGAN, Geri Verme, s. 461; INCEOGLU, Kira, C. II, s. 492; CINAR, s. 371.
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de istemesi mUmkindur®®, Sézlesmenin hangi sebeple sona erdiginin hiikmiin
uygulanabilirligi agisindan bir Snemi yoktur®,

TBK m. 360’ a gore kiraya veren, kiralanan1 s6zlesmede kararlastirilan kullanim
amacina uygun bigimde kullanilmaya ve isletilmeye elverisli bir durumda teslim borcu
altindadir. Uriin kiras1 sdzlesmesi ile kiralanani gegici bir siireyle kullanma ve
yararlanma hakki kiraciya devredilmektedir. Bu sézlesmenin sona ermesiyle aslinda
kiraya verenin kiralanan1 kullanmaya ve isletilmeye elverisli durumda bulundurma,
kiracinin da kira bedeli ve kiralanan1 isletme asli edim yiikiimliiliiklerini ifa borg¢lar
da sona ermektedir. Bunun tabii sonucu olarak da, kirac1 sézlesmenin sona ermesinden
sonra kiralanan1 bulundugu durumda teslim etmekle®®, kiraya veren ise varsa aldig
teminatlari kiraciya iade etmekle yiikiimliidiir.

Adi kira ile iiriin kiras1 s6zlesmesi, kira sozlesmesinin sona ermesinde taraflarin
hak ve ylikiimliliikleri bakimindan da birbirinden ayrilmaktadir. Adi kirada kiraci,
kiralanani ne durumda teslim almigsa o durumda geri vermekle yiikiimliiyken®®; (iriin
kirasinda kiraci, sozlesmenin sonunda kiralanani bulundugu halde teslim etmekle
yukumludard®’.

Kiraci, kiralanani s6zlesme siiresi sonunda bulundugu halde teslim ile borcundan
kurtulamaz. S6zlesme sonunda kiralananin bulundugu hal, kiracinin sézlesme siiresi
boyunca onu nasil kullandiginin ve islettiginin yani bor¢larini nasil ifa ettiginin aslinda

bir gostergesidiré®

. Bundan dolay1 kanun koyucu salt kiralanani bulundugu halde iade
ile kiracinin borcundan kurtulmasina miisaade etmemis; kiralananin iade aninda
bulundugu duruma da kiraci acisindan sonu¢ baglamistir. TBK m. 372/IT" ye gore,
“Kiraci, iyi isletilme durumunda kaginilabilecek olan deger eksiklikleri i¢in tazminat
odemekle yiikiimliidiir.” Maddede gecen iyi igletme yiikiimliliigli;, TBK m. 364°de

diizenlenen “kiralananmi 6zgiilendigi amaca uygun ve iyi bir bi¢cimde isletmek”

yukiimliiliigiine tekabiil etmektedir. Gorildigi tizere kiracinin bu yikiimliligiine

893 GUMUS, Kira, s. 235; INCEOGLU, Kira, C. 1L, 5.491.

894 TANDOGAN, s. 191.

895 Olgag, s. 337; TUNCOMAG, s. 756; CANSEL, s. 150; EREN, s. 471; ALTAS, s. 316; AKER,
s. 430; ARKAN SERIM, s. 130.

TBK m. 334/l c.1: “Kiraci kiralanani ne durumda teslim almissa, kira sozlesmesinin bitiminde
o durumda geri vermekle yiikiimliidiir.”; TANDOGAN, s. 185, 188; DOGAN, Geri Verme, s.
444,

897 SELICI, s. 121; FEYZIOGLU, s. 595; OZTURK, s. 221; TANDOGAN, s. 188 vd.; ARKAN
SERIM, s. 130; GUNEL, s. 132.

“Bununla beraber, kiralanan, kira akdinin devaminca kiract tarafindan istimal edilmistir,
kullanma ve igletmenin muhtelif dereceleri vardir: Yipratarak kullanma; seyin aynini miimkiin

oldupu kadar muhafaza ederek kullanma ve 1slah edici kullanma.” CANSEL, s. 150.

896

898
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aykir1 hareket etmesi kiraya verenin sozlesmeyi siiresinden once sona erdirmesine
imkan verdigi gibi; sdzlesmenin normal olarak sona ermesi durumunda dahi kiracinin
tazminat borcunu doguracaktir. Kiraci, iyi bir surette kullanmadig1 ve isletmedigi
kiralanan i¢in, iade zamaninda bulundugu durumda iade ettigi iddiasinda
bulunamayacaktir.

Ogretide hakim goriis uyarinca Kiracinin, kiralanan1 iade zamanindan bulundugu
durumda teslim etmesi ile anlasilmasi1 gerekenin, kiracinin kiralanani teslim aldigi
andaki durumuna yakin bir durum oldugu kabul edilmektedir®®. Fakat kanimizca hem
kanununun lafzindan bdyle bir yorum ¢ikarmak miimkiin degildir hem de TBK m.
372/1I’de kiracinin iyi isletme durumunda kaginilabilecek deger eksikleri i¢in tazminat
6deme borcu 6ngoriilmesinden dolay1 6gretideki bu yoruma katilmak giictiir. Diger bir
deyisle, bulundugu hal kavramindan, kiracinin kiralanani teslim aldig1 andaki duruma
yakin bir durumun anlagilmas: gerektigini kabul etmek kanimizca miimkiin degildir.
Uriin kiras1 sozlesmesinde kiralananin iade borcunun adi kira s6zlesmesindeki iade
borcundan farkli olarak diizenlenmis olmast da bunu gerektirir. Aksi takdirde
bulundugu halde teslimden kiracinin, kiralanani teslim aldigi duruma yakin bir
durumun anlasildigin1 kabul edecek olursak; kiracinin kiralanani teslim aldigt
durumda iade ile ylkimli oldugunu ongéren adi Kira sozlesmesi ile kiracinin,
kiralanan1 iadenin muaccel oldugu tarihte bulundugu hal iizere iade ile yiikiimlii
oldugunu Ongodren iiriin kirast sozlesmesinin bu konuda farkimi ortaya koymak
miimkiin olmayacaktir. Diger bir deyisle, adi kiradan farkli olarak iiriin kirasi
sO0zlesmesinde kiraci, kiralanani iade anindaki hali ile teslim etmekle yiikiimliidiir. Bu
durum kiralananin kot bir durumda teslimini miimkiin kildig:1 gibi, kiralananin
kiracinin teslim aldig1 durumdan daha iyi durumda teslimini de miimkiin kilmaktadir.

Kiralananin normal kullanimi sonucunda bir takim eksilmelerin meydana
gelmesi normal olup; kiraci tarafindan TBK m. 365°%° diizenlenen yiikimliiliklerin

yerine getirilmesine ragmen meydana gelen bu eksilmeler kiracinin tazminat borcunu

89 CANSEL, s. 151; GUNEL, s. 132; AKER, s. 431, dn. 184; BECKER, s. 358; Yargitay’in bir
kararinda hatali olarak, kiralananin iyi halde teslim edilecegini ifade ettigi karar1 igin bkz.
“Hasilat kira iligkisinde kiracinin borg¢larint diizenleyen Bor¢lar Kanununun 278. maddesince
kiracinin kiralanani iyi bir suretle isletmesi, kendisine teslim edilenleri iyi bir halde muhafaza
etmesi, aktin bitiminde de iyi bir halde kiralayana teslim etmesi gerekir.” Y. 14.HD., T.
08.12.2005, E. 2005/9208, K. 2005/11037, www.kazanci.com.tr.

TBK m. 365: “Kiraci, kiralananin bakimini geregi gibi saglamakla yiikiimliidiir.(1) Kiraci, yerel
adete uygun olarak kiigiik onarimlart yapmak, bozulan veya kullanilmayla yok olan diisiik
degerli arag ve gereglerin yerine yenilerini koymak zorundadwr.(2)”.
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%1 Bu eksilmelerin smir1 belirlenirken dikkate alimacak kistas,

dogurmayacaktir
isletmenin kiraya veren tarafindan bizzat isletilmesi durumunda yine de meydana
gelmesi kacinilmaz olan noksanlardir. Diger bir deyisle, kanun koyucu kiralananin,
kiractmin ihmali ve kusuruyla meydana gelen eksilmeler ve deger azalmasi ile
teslimini, bulundugu durumda teslim kapsaminda degerlendirmemekte; kiralananin
iade aninda bulundugu durumu kiralananin iyi bir surette kullanilmasi ve isletilmesi
halinde bulunmasi gereken durum olarak kabul etmektedir.

Kiralananin iadesini talep hakki kiraya verene aittir. Diger bir deyisle, kiraci iade
borcunu kiraya verene ifa etmekle yikimlidir®, Kiracinin bu borca aykir
davranmasi sonucunda, kiraya veren, iiriin kiras1 sozlesmesine dayali kisisel nitelikteki
hakkina dayanarak bunu talep edebilecegi gibi, kiraya verenin ayni zamanda malik
olmasi durumunda miilkiyet hakkinin verdigi ayni talep hakkina dayanarak talep
etmesi de mimkiindur®®, Malik sifata sahip kiraya verenin sahip oldugu bu iki
imkanin birbiri ile yaristigi kabul edilmektedir®®. Kiralanan Gzerinde Gglinct bir
kisinin malik oldugunu iddia etmesi durumunda, kiracinin kiralanan1 kime iade etmesi
gerektigine iliskin kanundan bir diizenleme mevcut degildir. Ogretide bu durumda,
TBK m. 568%°%in iiriin kiras1 sézlesme i¢in de kiyasen uygulama alan1 bulacagi kabul
edilmektedir®®, Buna gére, malik oldugunu iddia eden kisinin kiralayan hakkinda
ihtiyati tedbir karar1 aldirmadigi ya da istihkak davasi agmadigi siirece, kiraci

kiralanan kiraya verene iade ile yukimludiir®®’.

901 CANSEL, s. 151; AKER, s. 435; ARKAN SERIM, s. 134; Kiracinin normal kullanim
neticesinde meydana gelen eksilmelerden sorumlu tutulmamasi, bunlarin kira icretiyle
karsilandig1 ayrica bir tazminata gerek olmadig1 diisiincesine dayanir. DOGAN, Geri Verme, s.
455,

%2 INCEOGLU, Kira, C. I, s. 493-494; Kiraya verenin iflas1 durumunda, kiracinin bu yiikiimliiliigii
iflas masasina; 6limii durumunda mirasgilarina karst yerine getirecegine siiphe yoktur. Bkz.
AKER, s. 434; Taraflarin anlagmalar1 durumunda, kiracinin iade borcunu yeni kiract durumunda
bir tigiincii kisiye devretmesi ile yerine getirmesi de miimkiindiir. AKER, s. 435.

903 YAVUZ/ACAR/OZEN, S. 519;
ZEVKLILER/ERTAS/HAVUTCU/AYDOGDU/CUMALIOGLU, s. 508; TANDOGAN, s.
183; BURCUOGLU, Tahliye, s. 29; ARKAN SERIM, s. 141; DOGAN, Geri Verme, s. 445;
CINAR, s. 371; Kiraya verenin, kiralanani1 kiractya rizasi ile teslim etmis olmasindan miitevellit
zilyetligi koruyan hiikiimlere bagvurmasi miimkiin degildir. Bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, s.
519; INCEOGLU, Kira, C.II, s. 491.

%4 YAVUZ/ACAR/OZEN,s. 519; TANDOGAN, s. 183; ARKAN SERIM, s. 141, DOGAN, Geri

Verme, s. 445,

TBK m. 568/1: “Bir iigiincii kisi saklanan iizerinde ayni hak iddiasinda bulunsa bile, saklanan

haczedilmedik¢e veya saklayana karst istihkak davast agiimadik¢a saklayan, onu saklatana geri

vermekle yiikiimliidiir.” .

96 YAVUZ/ACAR/OZEN,s. 520; TANDOGAN, s. 183; ARSEBUK, s. 38; GUMUS, Kira, s. 235;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 302, dn. 346; ARKAN SERIM, s. 141-143; DOGAN, Geri
Verme, s. 446; INCEOGLU, Kira, C. II, s. 495; CINAR, s. 372.

907 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 520; TANDOGAN, s. 183; ARKAN SERIM, s. 141-142.
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Il. TADE BORCUNUN KAPSAMI
A. Genel Olarak

Iade borcunun kapsamini kanunda ikili bir ayrima tabi tutularak diizenlenmistir.
Buna gore tutanaga gecirilmis fakat deger bicilmemis esyalar i¢in iade borcunun
kapsam1 TBK m. 372/T’e, tutanaga gecirilmis ve deger bicilmis esyalar i¢in iade
borcunun kapsami TBK m. 373/T’e gore belirlenecektir. Fakat tutanaga gegirilmemis,
haliyle deger de bigilmemis esyalar i¢in iade borcunun kapsamini agikga diizenleyen
bir hiikim kanunda mevcut degildir. Bu durumda TBK m. 372 kanimizca tutanaga
gecirilmemis olan esyalar i¢in genigletici yorum ile uygulama alani bulacaktir.

TBK m. 372/’ e gore kiraci, kira siliresinin bitiminde kiralanani, tutanaga
gecirilmis olan biitiin esyalarla birlikte ve bulunduklari durumda geri vermekle
yikiimliidiir. Bu hiikiim emredici degildir®®. Dolayisiyla, taraflarin iade borcunun
kapsamini sozlesme ile tayin etmeleri miimkiindiir. Bu sebeple, iade zamaninda
kiracinin iade borcunun kapsaminin tespitinde ilk olarak taraflar arasindaki sézlesme,
sozlesmede bosluk olmas1 durumunda varsa yerel adet esas almacaktir®®.

Kiraci, sozlesmenin sona ermesi tizerine kiralananmi ve kiralanan ile birlikte
kendisine teslim edilmis olan diger seyleri teslim etmekle yukimludur®®. Bu
kapsamda kiraya verenin baslangigta kiraciya kiralanan seyle birlikte teslim ettigi ham
ya da mamul Griinlerin sézlesme sonunda iadesi gerekir. Diger bir deyisle, kiralananda
nicelik ya da nitelik bakimindan bir azalma meydana gelmisse kiracinin bunlari
gidermesi gerekli olmakla beraber; kira konusuna dahil olan ve iade zamaninda
mevcut olmayan seylerin yerine ayni neviden seylerin ikame edilmesi ya da taraflarin
anlasmasina gore bunlarin degerinin tespit edilip verilmesi gerekir®'!, Taraflarin bunun
aksini kararlastirmalarinda bir engel yoktur.

Konusu ticari isletme olan {iriin kiras1 s6zlesmesinin sona ermesi durumda
kiraci, isletmenin maddi ve gayri maddi unsurlarini bir biitiin olarak kiraya verene iade
etmekle yukimlidir®'2, Bunun yaninda, nasil ki kiraya veren isletmeyi kiractya iiriin
kiras1 sozlesmesi kapsaminda devrederken, kiraciy1 isletmenin is iligkilerinin
bulundugu kimselerle tanigtirmasi, onu bu iligkileri sokmas1 gerekiyorsa; ayni sekilde

kiracinin da kiralanan1 iade ederken bu yiikiimliligi vardir. Diger bir deyisle,

908 AKER, s. 430.

909 AKER,; s. 430; OZTURK, s. 222.
910 OZTURK, s. 221.

ol AKER, s. 431.

o12 AKER, s. 430 vd.

182



Kiracinin, igletme ile ilgili bilgileri vermesi, kiraya vereni miisteri ¢evresi ile ve is
iligkilerinin bulundugu ¢evrelerle tanistirmasi yani kiracinin, kiraya verenin
kendisinden sonra isletmeyi tek basina isletir ve iiriin elde edebilir hale getirmesi iade
borcunun kapsamma dahildir®®. Bu bakimdan ticari isletme ile birlikte devredilen
raflardaki veya depolardaki mallarin, iade tarihindeki mevcut depo ve raflardaki mallar

ve demirbaslari ile iade edilmesi gerekir®*

. Kiraya veren tarafindan ticari isletmenin
devri ile birlikte kiraciya satilmig olan esyalar varsa kiraci bunlar1 iade etmek zorunda
degildir fakat dilerse bedelli ya da bedelsiz olarak sd6zlesmenin sonunda kiraya verene
iade etmesi mimkundur®®>.

TBK m. 359 uyarinca taraflarin diizenlemekle ylikiimli olduklar1 tutanagin
icerigi, iade borcunun kapsaminin tayininde Onemli rol oynamaktadir. Taraflarin
tutanaga gecirdikleri esyalarin degerini takdir etmis olmalar1 durumunda, kiracinin
iade tarihinde bunlar1 6zdes tiir ve degerde iade etmesi gerekir®®. Bu durum TBK m.
373/T’ de su sekilde diizenlenmistir: “Kiralanan teslim edilirken tutanaga gegirilmis
olan egyalara deger bigilmisse kiraci, kira sézlesmesi sona erince, bunlari ozdes tiir
ve degerde olmak iizere geri vermekle veya deger eksikliklerini gidermekle
yiikiimliidiir.” Bu maddenin uygulama alani bulmasi i¢in taraflarin tutanak diizenleme
yikiimliliiklerini yerine getirmis olmalar1 ve ayni zamanda taraflarca tutanaga
gecirilen mallarin kiymetinin takdir edilmis olmasi gerekir®’. Tutanak, sadece
Kiraciya teslim edilen mallarin isimlerinin yazilmasi suretiyle diizenlenmisse, karine
olarak yazilan mallarm kiraciya iyi surette teslim edildigi kabul edilir®®. Taraflarin
tutanak diizenlemesindeki amaci kiralanan1 iade zamaninda iade kapsamina neyin
girdiginin ispatini saglamak olabilecegi gibi hasarin kiraciya yiiklenmesi de olabilir.
Bu durum taraflarin iradelerinin ne yonde olduguna bakilarak tayin edilir. S6zlesmede
bu hususla ilgili bir a¢iklik olmamasi durumunda TBK m. 373/I uyarinca hasara
kiracinin katlanacag: kabul edilir®°.

Taraflarin iradesinden veya iradelerinin ne yonde oldugunun tespiti miimkiin

degilse TBK m. 373/’ deki karineden yola ¢ikarak hasarin kiraciya ait oldugu tespit

ediliyorsa, kiraci, tutanaga gegirilen esyalar1 aynen veya kiymetleri takdir edilmisse

93 BECKER, s. 356; TANDOGAN, s. 189; AKER, s. 434; OZTURK, s. 222.
94 AKER,s. 431.

95 ALTAS,s. 318; OZTURK, s. 222; AKER, s. 431.

96 AKER, s. 432; BECKER, s. 357.

%7 AKER, s. 432.

%8 OZTURK, s. 224; BECKER, s. 358.

99 (OZTURK, s. 224; ARKAN SERIM, s. 41.
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bu kiymette teslim etmek veya kiymetlerinde bir eksilme azalma olmugsa bunlar1 da

920

gidermek borcu altindadir®”. Hasara kiracinin katlanacagi kabul edildiginde, kiraci

mallarin degerindeki eksilmelerden sorumlu olmadigini ispatlasa dahi sorumluluktan

921

kurtulamayacaktir®?!. Diger bir deyisle, fevkalade halden de sorumlu olacaktir®??. Bu

durumun istisnasini deprem, sel gibi mucbir sebep ve kiraya verenin kusuru durumlari

923

olusturur®®®. Yine taraflarin tutanak diizenlerken kiracinin hafif kusuru ve ihmalinden

sorumlu olacagini kararlastirmalart mimkiindiir®?4,

Tutanaga gecirilmemis ve haliyle deger de bicilmemis esyalar i¢in de yukarida
bahsettigimiz gibi TBK m. 372 hikmu genisletici yorumla burada uygulama alani
bulacaktir. Fakat bu durumda ispat sorunu s6z konusu olacaktir. CANSEL’e gore
tutanaga gecirilmeyen esyalar igin ispat kiilfeti taraflarca paylasilir®.

B. Sézlesme Sonunda Uriinlerin Durumu

Zirai lriin kirasi sozlesmesinde, sozlesme sonunda toplanmamis tirlinlerin
durumu TBK m. 374/I’ de su sekilde diizenlenmistir: “Tarimsal bir tasinmazin
kiracisi, kira s6zlegmesinin sona erdigi anda heniiz devsirilmemis iiriinler tizerinde bir
hak ileri stiremez.(1)

Bu hiikme gore, kiract sézlesme sonunda toplanmamus tiriinler tizerinde bir hak

iddia edemez®?. Bu hiikiim, sézlesmenin herhangi bir nedenle siiresinden 6nce sona

920 OZTURK, s. 224; “Kira sozlesmesi kiralanan ile birlikte BK 'nin 293. maddesine uygun olarak
kiraciya teslim edilen ve defteri tutulan egyalarin sézlesme sonunda kiralayana teslimi ve
kiractmin kusuru disinda kiymet noksanina ugradigi ispatlanamadigr takdirde bu nedenle
ugranan zararm kiract tarafindan odenmesi gerekir.” Bkz. Y. 14.HD., T. 30.12.2005, E.
2005/10815, K. 2005/1251, OZTURK, s. 289.

921 OZTURK, s. 224.

92 ARKAN SERIM, s. 135.

923 TANDOGAN, Mes’uliyet, s. 462; CANSEL, s. 152; OZTURK, s. 224.

%24 OZTURK,s. 224.

925 CANSEL, s. 152.

96 TUNCOMAG, s. 757; FEYZIOGLU, s. 596; TANDOGAN, s. 191; EREN, s. 473; ALTAS, s.
274; BERKI, s. 185; Uriin kiras1 sdzlesmesinin sonunda heniiz toplanmamus iiriinler iizerinde
kiracinin bir hak iddia edemeyecegine iliskin Yargitay’in bir karar1 soyledir: “Olayda
uygulanmasi gereken BK.nun 294. maddesi hiikmii geregince, zirai bir gayrimenkuliin kiracist
akdin feshi zamaninda heniiz devsirilmemis, semereler tizerinde bir hak iddia edemez. Su kadar
ki kiract, ziraat masrafini hakimin tayin ettigi miktarda olarak kiralayana tazmin ettirebilir ve
tazminat islemekte olan kiralara mahsup edilir. Taraflar arasindaki tiriin kirasi son buldugu
tarihte kiralananda davacimin ekmis oldugu sogan ve ispanak heniiz Urln verecek durumda
bulunmamaktadir. Yasa geregi davacinin bu iiriin iizerinde bir hakki kalmamistir. Ancak davaci
kiraci, bu iiriinlerin yetistirilmesi i¢in yapmis oldugu zirai giderlerinin tazminini davali
kiralayandan isteyebilir. Ote yandan davalimin sozlesme geregi davacidan geri aldig
kiralananda ekili sogan ve ispanak iiriiniinden yararlanmamis olmasi ve tarlayr bugday ekimi
i¢in stirdiirmesi olayr bu davanin sonucuna etkili goriilmemistir. Mahkemece burada yapilacak
is, bilirkisi aracihgiyla yukarida agiklanan esaslara gére, davacimin yapmis oldugu zirai
giderler tutari tespit edilerek bu miktarin davalidan alinmasina karar vermekten ibarettir.” Y .

13.HD., T. 21.01.1987, E. 1986/6234, K. 1987/149, www.kazanci.com.tr.
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ermesi nedeniyle yetistirilen iirlinlerin toplanamamasi veya siiresinde sona ermesine
ragmen heniiz toplanmamis {riinlerin var olmast durumunda uygulama alani
bulacaktir®’. Sézlesme sonunda heniiz toplanmamus iriinlerin kiraya verene ait
olacagini diizenleyen bu madde ile TMK m. 684 ve 685 uyum i¢indedir. TMK m.
684/1’ e gore; “Bir seye malik olan kimse o seyin biitiinleyici par¢alarina da malik
olur” ve TMK m. 685/1’ ¢ gore “Bir seyin maliki onun iiriinlerinin de malikidir.” ve
TMK m. 685/1II' e gore “Dogal iiriinler asil seyden ayrilincaya kadar onun
biitiinleyici parcasidir.” Bu maddeler uyarinca heniiz toplanmamus tiriinler asil seyin
biitiinleyici pargasidir ve bir seyin maliki onun tiriinlerinin de malikidir kurali uyarinca
toplanmamuis bu {irtinler dolayisiyla kiraya verene ait olacaktir.

Kanun koyucu kiract agisindan bu diizenlemenin meydana getirebilecegi
muhtemel zararlar1 6nlemek icin ikinci fikrada baska bir hiikiim ihdas etmistir. Buna
gore, “Ancak kiraci, tiriiniin yetigsmesi i¢in yapmis oldugu tarim giderlerinin hakim
tarafindan belirlenecek miktarini, kiraya verenden tazminat olarak isteyebilir ve bu
tazminat iglemis olan kiralardan indirilir.” Bu hilkkme gore kiraci sdzlesmenin sona
ermesi sebebiyle toplayamadigi iiriinler igin yaptigi masraflart kiraya verenden
isteyebilecektir®®®, Sézlesmenin sona ermesine ragmen 6denmemis olan kira bedeli
varsa kiracinin talep edece§i bu masraflar, miktarinca kira bedelinden mahsup
edilecektir. Kiracinin yapmig oldugu bu giderlerin mahsubu yalnizca {iriin kira
bedelinden olur®®. Diger bir deyisle, kiracinin baska bir hukuki iliskiye dayanan
borcundan bunu mahsup etmesi miimkiin degildir. Kira bedelinin pesin 6denmis
olmast durumunda ise kiract bu hakkint mahsup disinda bagimsiz olarak da talep

edebilir®°,

927 ARKAN SERIM, s. 225.

928 FEYZIOGLU, s. 596; CANSEL, s. 153,154; TANDOGAN, s. 191.

929 “Kiraci, tarim giderleri i¢in tazminat alacagini haksiz iktisap ilkelerine dayanarak ancak
islemekte olan kira bedeline mahsup suretiyle isteyebilecegi gibi, bu hakki mahsup disinda
bagimsiz olarak da ileri siirebilir. Kira parasi pesin alinmis ise mahsup olanagi kalmaz. Uriin
giderlerinin mahsubu yalniz tiriin kira bedellerinden olur.” Bkz. Y. 13. HD., T. 15.11.1993, E.
1993/6810, K. 1993/8806, www.kazanci.com.tr; Yargitay, kiracinin yapmis oldugu giderlerin
haksiz iktisap ilkelerine dayanarak kira bedelinden indirilmesi gerektigine karar vermistir. Fakat
burada sebepsiz zenginlesme s6z konusu olmadigr igin, kiracinin yaptigi giderlerin kira
bedelinden indirilmesi hususunda haksiz iktisap ilkelerine dayanilmasi hatalidir. Burada
tazminattan da bahsedemeyiz. Ciinkii zararin tazmini olur. Kanimizca burada deger artis pay1
alacagi vardir. GUMUS, Kira, s. 248 vd.; Kars. INCEOGLU, Kira, C. I, s. 483 vd.

[...] Kiracumin tarim giderleri i¢in tazminat alacagim haksiz iktisap ilkelerine dayanarak
islemekte olan kira bedeline mahsup suretiyle ileri siirebilecegi gibi, bu hakki mahsup disinda
bagimsiz olarak da dermeyan edebilir. Gergekten; ornegin kira parasi pesin odenmis
bulunuyorsa mahsuba imkan kalmayacagi ¢ok agiktir.[...] O nedenle davada bu hakkin bagimsiz
olarak istenmesinde bir usulsiizliik goriilmemigtir.” Bkz. Y. 13. HD., T: 15.11.1993, E.
1993/6810, K. 1993/8806, www.kazanci.com.tr.
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Sozlesmenin sona erme tarihinden 6nce tirlinlerin toplanmis olmas1 durumunda
TBK m. 374 uygulama alan1 bulmayacaktir. Ciinkii toplanan {iriinlerin maliki kiracidir
ve kiraya veren toplanmus iiriinler (izerinde bir hak iddia edemez®!.

Buna gore, lriin kiras1 sézlesmenin sona ermesi halinde, sona ermeden sonra
ortaya ¢ikan deger atislari igin kiracinin bir hak iddia etmesi séz konusu degildir®®,
ALTAS, bunun belirli siireli iirlin kiras1 sézlesmesi i¢in uygulanmasi gerektigi; belirsiz
sureli tirtin kiras1 sozlesmesinde veya belirli siireli {riin kiras1 sézlesmesinin
siiresinden Once sona ermesi durumunda, kiracinin sézlesmenin en az belli bir siire
devam edecegine giivenerek yaptigir yatirimlarin, masraflarin sonugsuz kalmasina
sebep olma ihtimalinden dolay1 hakkaniyete uygun olmadigimi diisiinmektedir®3. Bu
goriise gore, kiraci, belli bir siire kullanacagi inanciyla yaptig1 masraflarin, yatirimlarin
karsiligint alamadan sézlesmenin sona ermesi durumunda, bunun tazmin edilmesini
kiraya verenden talep edebilecektir.

C. Saman, Giibre ve Benzerlerini iade Borcu

TBK m. 375, {iriin kiras1 sdzlesmesinin sona ermesi durumunda, saman giibre

gibi seylerin de kiracinin iade borcu kapsaminda olacagini 6ngdrmiistiir. Madde su

sekilde kaleme alinmistir:

“Kiralanam geri veren kiraci, diizenli bir igletmenin gerektirdigi oranda, son
yilin samanlarini, hayvan yataklarini kuru ot ve giibrelerini kiralananda
birakmakla yiikiimliidiir. (1)Kiract, almis oldugundan daha fazlasini birakiyorsa,
biraktigi fazlalik igin tazminat isteme hakkina sahiptir; aldigindan daha az
birakiyorsa, eksikleri tamamlamak veya deger eksikligini gidermekle

vikiimliidiir.(2) "

Bu hiikkme gore, kiraci, diizgiin bir isletmede bulunmasi gereken miktarda
maddede sayilan tiirden seyleri kiralanan ile birlikte kiraya verene iade edecektir.%%*
Kiralanin bu halde teslimi, kiracinin onu isletmeye elverigli bir halde bulundurma
borcunun bir sonucudur®®. Ayrica isletmenin devaminin kesintiye ugramamast, kiraya
verenin, kiracinin biraktigi yerden isletmeye devam edebilmesi veya tekrar Kiraya
verebilmesi igin, diizgiin bir isletmede bulunmasi gereken miktarda {irtiniin iadesinin
ongoriilmesi kanimizca bu agidan yerindedir.

Kiracinin bu madde kapsaminda borcunu yerine getirdiginin kabulil i¢in,

kiralanan ile birlikte iade edilmesi gereken saman, giibre ve benzeri seylerin hangi

91 TANDOGAN, s. 191-192; ARKAN SERIM, s. 139.

%2 TANDOGAN, s. 191; ALTAS, s. 274.

93 ALTAS, s. 274.

%4 OLGAGC, s. 340; TANDOGAN, s. 193; ARKAN SERIM, s. 140; SAATCIOGLU, s. 234.
95 CANSEL, s. 153; OZTURK, s. 226.
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miktarlarda olacagi, isletmenin tiirli, sozlesmenin sona erdigi tarih, o yil ig¢in
kiralanandan elde edilen {irlin miktar1 gibi hususlar dikkate alinarak tespit
edilecektir®®,

Ogretide, kanunda bu hilkmiin zirai isletmeler i¢in &ngoriilmiis olmasina
ragmen, diger {irlin kiras1 s6zlesmeleri i¢in de kiyasen uygulama alani bulacagi kabul
edilmektedir®®’. Bu goriise gore, mesela bir hastanenin iiriin kiras1 sdzlesmesine konu
olmasi 6rneginde, hastanenin sozlesme sonunda iade edilirken yeterli ila¢ stokunu
icermesi gerektigi diisiiniilmektedir®®. Fakat kanunda bunun kiyasen uygulanacagin
Ongoren bir diizenleme mevcut degildir. Bu 6rnek iizerinden yola ¢ikacak olursak, ilag
stoku tutanaga gecirilmemisse ve bunlar iade zamaninda tiikenmigse bunlarin iade
edilmesi s6z konusu olmayacaktir. Fakat iade aninda mevcut olan ila¢ stoklarinin
yukarida da acikladigimiz gibi bulundugu hal {izere teslim edilmesi gerekecektir.

Maddenin ikinci fikrasinda diizenlenen hiikme gore; kiraci teslim aldigindan
daha fazla stoku iade etmisse, iade ettigi fazlalik kistm igin tazminat isteyebilecektir®®,
Ayni sekilde eger iade ettigi stok, teslim aldigi stoktan daha az ise bu eksikligi
gidermek borcu altindadir®.

I1l. TARAFLARIN BORCLARI
A. Kiracimin Borglan
1.  Kiracimin Tazminat Borcu

TBK m. 372/II’ de diizenlenen “Kiraci, iyi isletme durumunda kaginilabilecek
olan deger eksiklikleri icin tazminat odemekle yiikiimliidiir.” hilkiim uyarinca kiraci
normal kullanimin sebep oldugu deger eksiklikleri disinda meydana gelen eksiklikleri
tazmin etmekle yiikiimliidiir. Diger bir deyisle, kiraya verenin, kiracinin kiralanani iyi
bir surette igletme borcuna aykir1 davranmasi sonucunda kiralananda meydana gelen
deger eksilmeleri icin tazminat talep hakk vardir®. Bu eksilmeler kiracinin normal
onlemlerini almas1 ve 1yi isletmesi sonucu meydana gelmeyecek olan eksilmelerdir.
Mesela kiracinin kira konusu sirketin giiniin sartlarina uygun modernizasyonunu

yapmadig1 icin meydana gelen zarari tazmin yukimliligi vardir®®?, Bu kiracimin

936 OZTURK, s. 226.

%7 ALTAS, s. 275; OZTURK, s. 226.

98 ALTAS,s. 275; OZTURK, s. 226.

939 TANDOGAN, s. 193; EREN, s. 473; ALTAS, s. 275; OZTURK, s. 226.

%0 TANDOGAN, s. 193; EREN, s. 473; ALTAS, s. 275; OZTURK, s. 226.

%1 TUNCOMAG,s. 756; AKER, s. 435; ALTAS, s. 275; OZTURK, s. 226; Kiraya veren tarafindan
tazmini istenen zarar miispet zarardir. Bkz. GUMUS, s. 236.

942 ALTAS, s. 276; INCEOGLU, Kira, C. II, s. 514-515.
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kiralanani iyi bir surette isletme ylikiimliiligiiniin bir geregidir. Fakat taraflarca hasar
ve yararin kiraya verende olmasinin kararlastirilmis olmasi durumunda ya da
kiralanandaki eksilmenin micbir sebeple veya kiraya verenden kaynaklanan bir
sebeple meydana gelmesi durumunda kiracinin tazminat borcu s6z konusu

943

olmayacaktir Bu durum kiyasen uygulanan TBK m. 373/II’ de su sekilde

“«

diizenlenmistir: “Kiraci, kiraya verenin kusurunu ya da miicbir sebebin varligint ispat

ederek geri vermekten veya tazminat édemekten kurtulabilir.” Bu durumu kiracinin

944

ispatlamas1 gerekir®*. Kiracinin gerekli dnlemleri almasina ragmen meydana gelen

eksilmenin onleyemeyecegini ispat yiikiimliiliigii vardir®®.

TBK m. 372/I'nin uygulamasi bakimindan tutanaga ge¢irilmis veya
gecirilmemis esya ayrimi yapilmayacaktir. Diger bir degisle TBK m. 372/I1’de kiraci
iyi isletme durumunda kaginilabilecek deger eksiklikleri i¢cin tazminat 6demekle
yiikiimlii olacaktir.

Kirac1 kiralananin iyi isletilmesi igin lizerine diisen yiikiimliiliikleri yerine
getirmisse kiraya verenin bu durumda tazminat talep hakki olmayacaktir®®.

Kiracin iade de gecikmesi durumda, bu siire zarfinda meydana gelen her tiirli
deger eksilmeleri icin kiraya verenin tazminat talep hakki s6z konusu olacaktir®’.
Bunun yaninda kiralananin geg¢ iadesi sebebiyle kiraya verenin kagirdig: firsatlar igin
de, mesela yeni bir kira sozlesmesi kurma firsatini kacirmis olmasi durumunda
meydana gelen kazang kayb1 da kiracidan talep edilebilecektir®®,

2. Rekabet Etmeme Borcu

Borglar Kanunu’nun kira s6zlesmesine iliskin ayriminda kiracinin rekabet
etmeme borcuna iliskin bir diizenleme mevcut degildir. Fakat TMK m. 2’ de yer alan
diirtistliik kurali geregi 6gretide, 6zellikle sirket ve isletme kiralarinda kiracinin, {iriin
kirasinin devami siirecinde kiraya verenin igletmeyi yeniden igletmeye baslamasini
engelleyecek veya giiclestirecek davranislardan kaginma yani rekabet etmeme borcu

949

altinda oldugu kabul edilir*™. Kiracinin kiralanani, kiraya verenin kendisinden sonra

isletebilecek durumda iade yiikiimliiliigli de bu borcun varligimi kabul etmemizi

93 CANSEL,s. 151; ALTAS, s. 275; OZTURK, s. 226.

%4 CANSEL, s. 152; ALTAS, s. 276.

%5 ALTAS,s. 276; OZTURK, s. 226.

96 ARKAN SERIM, s. 117; OZTURK, s. 276; INCEOGLU, Kira, C. 11, s. 509.

%7 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 521; ALTAS, s. 319; INCEOGLU, Kira, C. 11, s. 492, 500; GUNEL,
s. 130.

%8 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 522; TANDOGAN, s. 184; GUMUS, Kira, s. 237; ALTAS, s. 320.

%9 AKER, s. 444-445; ARKAN SERIM, s. 129; ALTAS, s. 202-203.
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gerektirir. Mesela bu kapsamda, iiriin kiras1 s6zlesmesi bittikten sonra kiracinin, yakin
cevrede ayni konu ile istigal eden bir isletmeyi kendi ad ve hesabina isletmekten
kaginmast gerekir®®. Aksi durumun kiraya verenin isletmesi agisindan olumsuz
sonuglar doguracagi aciktir. Isvigre Federal mahkemesi bir kararinda, kiralananin iade
islemleri sirasinda kiraya verenin miisteri ¢evresi ile tanistirilmast sirasinda kiracinin
ayni faaliyetlere bundan sonra kendi isletmesinde devam edecegini sdylemesini
rekabet yasagmna aykiri bulmustur®!. Ogretide rekabet yasagmin cografi olarak
sinirlandirildigr ve miisteri ¢evresinin yogun oldugu bolge ile sinirli oldugu kabul
edilmektedir®®2. Bu kapsamda kiracinin baska bir sehirde ayni konu ile istigal etmesi
rekabet yasagina aykirilik olusturmayacaktir.
B. Kiraya Verenin Borglari
1. Kiraya Verenin Tazminat Borcu

TBK m. 372/III’ de diizenlenen “Kiraci, kiralanana gostermekle yiikiimlii
oldugu ozen c¢ercevesinde meydana gelen deger artiglari i¢in tazminat isteyemez”
hiikmii uyarinca kiracinin iyi bir surette isletme yiikiimliliigiinii yerine getirmesi
sebebiyle kiralananda meydana gelen deger artiglari igin tazminat talep etmesi
miimkiin degildir. Diger bir deyisle kiraya veren, iyi bir surette islettigi i¢in meydana
gelen deger artislar sebebiyle kiraciya tazminat 6demek zorunda degildir®2. Ciinkii
kiralananin 1yi bir surette igletilmesi ve kira konusu seyin aynen muhafazasi igin
gereken 0zenin gosterilmesi, gerekli masraflar1 ve iyilestirmelerin yapilmasi1 TBK m.
364 geregi kiracinin borcu altindadir. Haliyle kiraci zaten yapmakla miikellef oldugu
seyler i¢in tazminat isteyemeyecektir.

Fakat TBK m. 373/III’ de diizenlenen “Kiraci, kendisinin yaptigi masraflar
veya emeginden dogan deger artisi igin tazminat isteyebilir” hilkmii uyarinca kiraci
normal kullanim ve isletme sonucunda meydana gelen deger artiglarini degil; iyi

isletme ylkiimliiliigiiniin gerektirdigi 6zeni asan ve yiikiimlii olmadig: halde kiralanan

950 AKER, s. 445.

951 AKER, s. 445, dn. 255.

952 AKER, s. 445.

953 AKER, s. 436; “Davaci, kiralanan tarla icin yaptig1 giderlerin tiirtinii belirtip, kiralananin
paylihiginin giderilmesi davast sonucu satilmasi nedeniyle giderler toplaminin odettirilmesini
istemistir. Bilirkisi, yapila iglerin ve giderlerin tiiriinii ve tutarini belirlemis ve mahkeme de bu
dogrultuda 37.128 liramin odettirilmesine karar vermistiv. Oysa, davacumn ileri siirdiigii
giderlerin, kiralanandan iiriin saglanmasi i¢in yapilan gider niteliginde bulundugu dosya
iceriginden de agik¢a anlasiimaktadir. O nedenle, kiralamanmin amacint saglamaya yénelik
gider yapma, davacwnin ¢ikarma olan bir harcamadir. Su durum karsisinda davaci, agiklanan
nitelikteki giderlerden otiirii davalilara bir nispet ileri siiremez.” Y. 13.HD., T. 29.09.1981, E.
1981/5254, K. 1981/6103, TUREL, s. 397-398.
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icin yaptig1 giderler ve hizmet neticesinde kiralananda meydana gelen deger artisi
sebebiyle kiraya verenden tazminat talep edebilir®®*. Kiracinin normal kullaninu
sonucunda meydana gelen deger artislar1 bu kapsamda degerlendirilmeyecektir.
Normal kullanim neticesinde meydana gelen deger eksilmelerine kiraya veren
katlandig1 i¢in ayn1 sekilde normal kullanim neticesinde meydana gelen deger artiglar

95 Ancak kiraci, kiralanan icin TBK’ da diizenlenen

da ona ait olacaktir
yiikiimliiliiklerini asan faaliyetleri sonucu yani yapmasi gerekenden daha fazlasinm
yapmasi neticesinde kiralananda meydan gelen deger artislar1 igin tazminat
isteyebilecektir®®, Kiracinin tazminat talep edebilmesi icin, kiralananda meydana
gelen artisin, yapmasi gerekenden daha fazla masraf neticesinde veya kendi emegi ile
oldugunu ispat etmesi gerekir®®’. AKER, bunun i¢in masraflar1 kendisine ait olmak
Uzere kiracinin, deger artisinin olup olmadigina ve bunun kaynaginin ortaya
cikartilmasina imkan veren, bdylece taraflarin sozlesmenin baslangicinda tuttuklar
tutanak ile mukayese edilmesini miimkiin kilan ve kiralananin teslim zamani ile iade
zamanindaki farkini ortaya koyan bir bilango diizenlemesini tavsiye etmektedir®®,
Yapilan masraflarin ve iyilestirmelerin s6zlesmenin sona ermesinden sonra etkisini
gostermesi veya sozlesmenin vaktinden 6nce sona ermesi durumlarinda kiracinin her

959

haliikarda tazminat talep hakki s6z konusu olacaktir™”. Yargitay’in kararina konu olan

bir olayda bu durum Yargitay’ca soyle ifade edilmistir:

“[...] Bu hiikme gére kiralanani zorunlu oldugu ozenle igletmesinden
dogmusg deger fazlasimin 6detilmesini degil; fakat yiikiimlii olmadig1 halde kendi
giderlerinin, hizmeti ve c¢aliymasimin sonucu sayilan kiralananin artmig
degerinin karsiligin isteyebilir. Tazminat i¢in ongoriilen eksilen nesnelerin
verine konulanlardan, bunlarin onarimindan, genel bir fiyat artisindan dolay:
olanlar olmayip, kiracimin belirtilenlerin sinirint asan kendi harcamasi ve
calismast ile kiralanana yaptiklar: eklemeler neticesinde hizmeti ve ¢alismasinin

954 EREN/BASPINAR, s. 232; AKER, s. 436; “Eger miistecir yeni mecralar kurmussa bunlar da
tesebbiistin miilkii olur ve icar miinasebetinin hitaminda miistecir bunlar icin miinasip bir
tazminat talep edebilir[...] ", TANDOGAN, Haluk, Tiirk Hukukunda Mecralar, AUHF, 1953,
C. 10, s. 150; OZTURK, s. 228, 230; “[...]Yapilan tahkikattan ve toplanan delillerden dava
konusu arazinin islenmemis bir sekilde davaciya kiraya verildigi ve davacinmin ¢alisarak ve
masraf yaparak arazili bahge haline getirdigi ve bor¢la dogeme, ev ahir gibi tesisat da yaptig
anlasiimaktadir. Kiraci olan davaci, BK.293.maddesinin son fikrasinda gosterildigi gibi
masraflarindan  ve c¢alismalarindan meydana gelen ziyade kiymet icin tazminat
isteyebilir.[...] "Bkz. Y. 6.HD., T. 16.04.1968, E. 1968/105, K. 1968/2017, ERDOGAN, S.
720-721.

955 ALTAS, s. 278; ARKAN SERIM, s. 131.

956 Bu deger artisinin enflasyondan kaynaklanmayip gercek olmasi gerekir. Bkz. TANDOGAN,
s. 191; AKER, s. 436; BECKER, s. 359.

957 ALTAS, s. 278.

958 AKER, s. 436-437.

959 AKER, s. 437; ALTAS, s. 321.
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sonucu sayilan kiralanamin artmis deSerinin karsiligint isteyebilir. Uriin
kirasinin sona erdigi tarihte gecerli olan fiyatlara gére tayin ve tespit olunmasi
gereken bu fazlaligin karsihigi paray: kiralayanin kiraciya odemesi gerekir. Aksi
takdirde kiralayamin malvarligi kiraci yararina zenginlesmis olur. %%

Kiracinin yiikiimliiligi disinda yapmis oldugu her masraf kanaatimizce kiraya

verenin tazminat borcunun dogumuna sebebiyet vermeyecektir®!. Kiracinin kiraya
verenden izin almadan yaptig1 liikks harcamalara kiraya verenin katlanmasini beklemek
hakkaniyete aykir1 sonuglar doguracaktir. Ciinkii kiraya veren, kiralanan i¢in faydali
olsa dahi boyle bir masrafin altina girmek istemeyebilir. Kiraci tarafindan yetkisiz
sekilde yapilan liks masraflarin sebepsiz zenginlesme hiikiimleri g¢ergevesinde
coziimlenmesi gerekir®?,

TBK m. 374°de iiriin kiras1 sozlesmesi sonunda kiracinin devsirilmemis tiriinler
tizerinde bir hak iddia edemeyecegi diizenlenmis olup; maddenin ikinci fikrasinda
kiracin ugramasi muhtemel zararini tazmin amacli bir hiikiim getirilmistir. Buna gore;
“Ancak kiraci, iiriiniin yetismesi i¢cin yapmis oldugu tarim giderlerinin hakim
tarafindan belirlenecek miktarini, kiraya verenden tazminat olarak isteyebilir ve bu
tazminat iglemis kiralardan indirilir.” Bu tazminat, kiraya verenin salt sdzlesmenin
sona ermesi sebebiyle emek ve masraf sarf etmeden elde ettigi tirlinlerin, kiracinin ise
yetistirdigi fakat s6zlesmenin sona ermesi dolayisiyla tizerinde bir hak iddia edemedigi
tiriinlerin karsiligint olusturmaktadir. Bu madde, kiraya verenin karsiliksiz olarak
urtnleri elde etmesini engellemesi ve kiracinin ise emeginin karsiligini almasina
olanak tanimas1 bakimindan yerinde bir diizenleme olmustur. Boylece her iki tarafin
sO6zlesmenin hitaminda ne fakirlesmesi ne de zenginlesmesi s6z konusu olacaktir.

Kiraya veren sdzlesmeyi vaktinden 6nce veya fesih bildirim stirelerine uymadan
sona erdirmigse kiracinin bu sebeple kiracinin ugradigi zararlari tazmin etmekle
yukimludur.

2. Kiraya Verenin Diger Borc¢lar:

Kiraciin sdzlesmenin sona ermesi ile muaccel olan kiralanani iade borcuna
mukabil kiraya verenin de iadeyi kabul yani kiralanam teslim alma borcu vardir®®,
Kiraya verenin bulundugu hal ile teslim edilen kiralanan teslim almaktan kaginmasi

964

durumunda temerriide diismesi s6z konusu olacaktir”™*. Kiralananin, kiraciya teslim

%0 Y, 13. HD., T. 03.11.1984, E. 1984/6715, K. 1984/6902, YKD., 1985, S. 6, s. 851,
Www.yargitay.gov.tr.

%l Ayni yonde bkz. ARKAN SERIM, s. 131.

%2 Ayrmtili bilgi igin bkz. ARKAN SERIM, s. 131-132; AKER, s. 437; BECKER, s. 356.

%3 ALTAS, s. 280; OZTURK, s. 229; INCEOGLU, Kira, C. II, s. 495, 513.

%4 AKER,s. 439; ALTAS, s. 280; OZTURK, s. 229; INCEOGLU, Kira, C.II, s. 513.
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edildigi halde iade edilmemesi durumunda kiraya veren yine de teslim almak zorunda
olup; kiralanani teslim edildigi sekilde iade edilmemesi kiraya verenin sadece tazminat
talep hakkini dogurur ve kiraya veren bu sebeple iade edilen kiralanani teslim almaktan
kaginamaz.

Kiralananin usuliine uygun olarak iade edilmesi durumunda kiraya verenin bunu
almaktan kaginmasinin en 6nemli sonucu, kiracinin kiralanani iadeye arz ettigi andan
itibaren meydana gelecek her tiirlii zarardan artik kiraya verenin sorumlu olacak
olmasidir®, Bunun yaninda kiraya verenin, kiracinin kiralananin muhafazasi igin
yapt1ig1 masraflar1 da tazmin etmesi gerekir®®.

Kiraya veren, kiralanan1 iade sirasinda gozden gecirmek ve kiralanandaki
ayiplar1 ve eksiklikleri kiraciya bildirmekle yiikiimliidiir. Bu yikiimlilik, kira
sOzlesmesinin genel hiikiimlerinde diizenlenmis olup TBK m. 358 uyarinca iiriin kirasi

icin de uygulama alan1 bulacaktir. TBK m. 335°de diizenlenen bu hiikiim sdyledir:

“Kiraya veren, geri verme siwrasinda kiralananin durumunu gézden
gecirmek ve kiracinin sorumlu oldugu eksiklikleri ve ayiplart ona hemen yazili
olarak bildirmek zorundadir. Bu bildirim yapilmazsa, kiract her tirlii
sorumluluktan kurtulur. Ancak teslim alma sirasinda olagan incelemeyle
belirlenemeyecek olan eksikliklerin ve ayiplarin varligi halinde, kiracinin
sorumlulugu devam eder. Kiraya veren, bu tir eksiklikleri ve ayiplar
belirlediginde, kiracrya hemen yazili olarak bildirmek zorundadir.”

Kiraya verenin kiralanant gozden gegirdikten sonra bildirimi derhal

967

yapmalidir™’. Kiracinin bu bildirimi yapmamas1 onun kiralanani iade edildigi hali ile

kabul ettigi ve mevcut olan eksiklikler ve ayiplar i¢in tazminat isteme hakkindan

%8 jade aninda olagan inceleme neticesinde fark

feragat ettigi anlamina gelir
edilemeyen ayiplar ve eksiklikler igin kiracinin sorumlulugu devam eder®®®.Ornegin,
ticari isletme kirasinin sona ermesinde, isletmenin kiraciya teslimi sirasinda var olan
miisteri c¢evresinin iade aninda ne durumda oldugunun kiraya veren tarafindan
incelenmesi miimkiin olmayip; iade tarihinden sonraki zamanlarda anlasilabilir®’°.

Fakat kanun koyucu iade sirasinda goriilebilecek asikar ayiplar igin bildirimin derhal

965 ALTAS, s. 281.

966 ALTAS, s. 281.

%7 GUMUS, Kira, s. 242; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 526; INCEOGLU, Kira, C. Il, s. 517;
DOGAN, Geri Verme, s. 465; CINAR, s. 380; UYUMAZ, Alper/ AKCAAL, Mehmet, Borglar
Kanununun Kira Soézlesmesine Iliskin Genel Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi, Selguk
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 21, S. 1, 2013, s. 309.

968 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 536; GUMUS, Kira, s. 241-242; AKER, s. 441; OZTURK, s. 229;
INCEOGLU, Kira, C. II, s. 522.

%9 GUMUS, Kira, s. 242.

970 AKER,; s. 442.
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yapilmasini aramustir®’?. Aksi takdirde Kiraya verenin tazminat talep hakki ortadan
kalkar®’2,

Kiracinin muayene ve ihbar yiikiimliiliigiinii yerine getirmesi bazi1 durumlarda
kiracinin yardimini gerektirebilir. Ornegin uzun zamandir kiracinin ydnetiminde olan
ticari isletme ile ilgili kiracinin, kiraya verene isletme ile ilgili bilgiler vermesi

aciklamalarda bulunmasi icap eder®”,

Kiracinin bu yiikiimliliigiinii yerine
getirmemesi kiraya verenin tazminat taleplerinin siirmesine imkan verecektir®’.
S6zlesmenin sona ermesi ile kiraya veren varsa aldigi teminatlar1 kiraciya
vermek zorundadir®”®. Bu borca aykirilik sonucunda kiraya verenin sorumlulugu
bor¢lunun temerridi hikimlerine gore tayin edilecektir. Ayrica ddenmemis kira
bedeli varsa, kiracinin verdigi teminat kendisine iade edilen kadar kira bedelini

odemekten 6demezlik defi hilkiimleri uyarica kagimabilmesi miimkiindiir®’®.

7 GUMUS, Kira, s. 242.

72 GUMUS, Kira, s. 242.

98 TUNCOMAG, s. 756; AKER, s. 442.
974 AKER, s. 442.

95 AKER, s. 435; ALTAS, s. 282.

976 ALTAS,s. 282.

193



SONUC

“Uriin Kiras1 Sozlesmesinin Sona Ermesi ve Kiralananin Iadesi” baslikli
tezimizin ilk boliimiinde iirlin kiras1 sozlesmesi ile ilgili genel bilgiler verilmis ve bu
kapsamda iiriin kiras1 sézlesmesinin tanimi, niteligi, diger sozlesmelerden farki,
taraflarin haklar1 ve borglar1 ve 6zellikle kiracinin igletme borcu ile ilgili agiklamalara
yer verilmistir.

Ikinci boliimde ise iiriin kiras1 s6zlesmesini sona erdiren sebepler iizerinde
durulmustur. Bu kapsamda ilk olarak TBK’da iiriin kiras1 s6zlesmesinin sona ermesine
iliskin olarak diizenlenen 6zel sona erme sebeplerine; ikinci olarak kira sdzlesmesinin
genel hiikkiimlerinde diizenlenen, iiriin kiras1 s6zlesmesi i¢in de uygulama alani bulan
diger sona erme sebeplerine yer verilmistir.

[lk olarak Borc¢lar Kanunu’nun kira sdzlesmesinin iiriin kirasma iliskin
ayriminda 06zel olarak diizenlenen sona erme sebepleri ilizerine calisilmistir. Bu
kapsamda ilk olarak TBK m. 367°de diizenlenen belirli siireli {riin kirasi
s0zlesmesinde, s6zlesme siiresinin sona ermesi ilizerinde durulmustur. Bununla ilgili
belirli sureli Griin Kiras1 sozlesmesinde siirenin belirlenme bi¢imlerine ve s6zlesmenin
stire sonunda nihayete erecegine iliskin ayrintili agiklamalara yer verilmistir.

Kanunda dtzenlenen ikinci sona erme sebebi fesih bildirimi ile sona ermedir.
Bu diizenleme, belirsiz siireli {iriin kirasi sozlesmesinde her iki tarafin bildirim
stirelerine uymak kosuluyla soézlesmeyi istedikleri zaman sona erdirmesine imkan
tantyan bir diizenlemedir. Kanun koyucu adi kira sdzlesmesinden farkli olarak, iiriin
kiras1 sozlesmesinin fesih bildirimi ile sona erdirilmesinde sadece fesih bildirim siiresi
ongormiis olup; fesih donemlerine yer vermemistir. Tarimsal taginmazlar i¢in ilkbahar
ve sonbahar mevsimlerinin dikkate alinmak suretiyle bu hakkin kullanilacaginin
diizenlemesi, bu hiikmiin istisnasin1 olusturmaktadir. Ugiincii olarak olaganiistii fesih
sebebi incelenmis ve bu baslik altinda 6nemli sebeple fesih, kiracinin 6limii ve
kiracinin iflas1 halinde fesih sebeplerine yer verilmistir. Kira iligkisinin devaminm
taraflar icin gcekilmez hale getiren sebepler dnemli sebep kabul edilmekte ve her iki
tarafa da s6zlesmeyi bu sebebe dayanarak sona erdirme imkani taninmaktadir. Konu

islenirken 6nemli sebep kavrami ¢ekilmezlik unsuru iizerinden agiklanmaya calisilmis
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ve bu konuda 6rnek Yargitay kararlarina yer verilmistir. Taraflarin 6nemli sebebe
dayanarak sozlesmeyi sona erdirmeleri kanunda 6ngoriilen fesih bildirim siirelerine
uymalar1 durumunda miimkiin olacaktir. Bu zorunluluk taraflarin 6nemli sebeplerin
varligina ragmen bildirim siiresinin sonuna kadar soOzlesmeye katlanmalarini
gerektirecek olup; bu durum O&gretide, hakkaniyete aykirt sonuglar doguracagi
gerekgesiyle elestirilmekte ve onemli sebeplerin varligr halinde taraflara derhal fesih
imkaninin verilmesi gerektigi savunulmaktadir. Ogretide hakli olarak bu durum
elestirilmis, kendisi i¢in sdzlesmenin devami ¢ekilmez hale gelen tarafi sdzlesme ile
alt1 ay daha bagh tutmak hakkaniyete aykir1 goriilmistiir. Kanimizca bu durumun,
isletilmesi kiraya veren agisindan hayati 6nem tasiyan kiralananin durumunu
kotiilestirme ihtimali de vardir. Bu sebeple kanunda éngorlen fesih bildirim stresinin
yeniden diizenlenip, taraflar1 da zor duruma sokmayacak sekilde kisaltilmasi
hakkaniyete daha uygun olacaktir.

Onemli sebeple fesih konusu ayrintili agiklandiktan sonra kiracinm &liimii(TBK
m. 371)ve kiracinin iflasi(TBK m. 370) durumlarinin s6zlesmenin sona ermesine etkisi
incelenmistir. Adi kiradan farkli olarak kiracinin iflast durumunda, Kiraya verene
sOzlesmeyi fesih hakki verilmemis, sdzlesmenin kendiliginden sona erecegi ancak
teminat verilmesi durumunda siire sonuna kadar kiraya verenin sézlesme iliskisine
devam etmekle yiikiimlii olacagi hiikkiim altina alinmigtir. Adi kiradan farkli olarak
kiracinin iflasinin s6zlesmeyi kendiliginden sona erdirmesi iiriin kirasi s6zlesmesinin
niteligi ile izah edilmistir.

TBK’nin {iriin kirasina iliskin ayriminda 6zel olarak diizenlenen fesih sebepleri
ayrmtili agiklandiktan sonra kira sdzlesmesinin genel hiikimlerinde diizenlenen rin
kiras1 i¢in de uygulama bulan fesih sebeplerine yer verilmistir. Bunlardan biri kiracinin
kiralanan1 6nemli aylp durumunda fesih hakkidir. Uriin kiras1 sdzlesmesinde
uygulamada en sik karsilasilan ayip tiirii olan hukuki ayip bu konu kapsaminda
ayrintili incelenmis ve sozlesmeyi sona erdiren 6nemli ayip kavrami Yargitay
kararlarina konu olan olaylar iizerinden ayrintili bir sekilde agiklanmistir.

Kira sozlesmesinin genel hiikiimlerine dayali olarak, kiracinin kira bedelini
O0demekte temerriide diismesi nedeniyle kiraya verenin fesih hakki da c¢alismamiz
kapsaminda inceledigimiz sona erme sebeplerinden bir digeridir. Bu konu TBK’nin
iriin kirasina iligkin ayriminda 6zel olarak diizenlenmis olmasina ragmen kiraciya

gonderilecek ihtarin siiresinin ne zaman baslayacagi konusundaki bosluk kira
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sO6zlesmesinin genel hiikiimlerindeki diizenleme ile doldurulmustur. Bu sebeple konu
incelenirken gerektigi yerlerde genel hiikiimlerdeki aciklamalardan faydalanilmistir.

818 sayili miilga Borglar Kanununda kiracinin isletme borcuna aykir
davranmasi durumunda kiraya verene sozlesmeyi sona erdirme imkani taniyan bir
diizenleme mevcuttu. TBK’ da kiracinin isletme borcuna aykiriligin miieyyidesine yer
verilmemistir. Bu sebeple kiracinin isletme borcuna aykiri davranmasi durumunda
sOzlesmenin hangi hitkkme dayanilarak feshedilecegi konusu ogretide tartismalidir.
Bazi yazarlar kiracinin isletme borcuna aykiri davranmasi durumunun, kiraya veren
acisindan 6nemli sebep teskil edecegi ve sdzlesmenin TBK m. 369’a dayanarak 6nemli
sebeple feshedilmesinin miimkiin olmasi gerektigi gortisiindedir. Buna karsin bizim de
katildigimiz diger goriise gére TBK’da diizenlenmeyen bu hiikiim yerine TBK m. 358
uyarinca genel hiikiimlerdeki TBK m. 316 uygulama alani bulacaktir. Bu hiikiimde
diger kira sozlesmeleri igin ihtarsiz fesih hakki Ongdrilmiistiir. Kanimizca
sO6zlesmenin sona ermesine imkan veren fesih hakkinin kullanilmasindan 6nce, ihtarda
bulunmak suretiyle kiraciya son bir sans verilmesi siirekli bor¢ doguran sézlesmelerin
niteligine daha uygundur. Bu sebeple kanimizca kiraya veren, isletme borcuna
aykirilik sebebiyle Once kiraciya durumunu diizeltmesi i¢in ihtarda bulunmali,
kiracinin bu borca aykiriligi ihtara ragmen devam ediyorsa fesih hakkini kullanmalidir.
Kiraciin isletme borcuna aykiri davranmasi sebebiyle sdzlesmenin kiraya veren
tarafindan feshi TBK m. 316 hiikmii kapsaminda aciklanmis ve ogretideki diger
gorlslere de yer verilmistir.

Kira s6zlesmesinin genel hiikiimlerine dayali olarak tiim kira sézlesmeleri i¢in
uygulama alan1 bulan, kiralananin siresinden Once geri verilmesi(TBK m. 325)
suretiyle iirlin kirast sdzlesmesinin sona erdirilmesi konusu incelenmistir. Bu
kapsamda kiralanani erken iade eden kiracinin, bor¢larmin makul bir siire devam
edecegi ongorilmiistiir.

Calismamizin ikinci boliimiinde yer alan sona erme sebepleri hem kiraya veren
hem kiraci agisindan incelenmistir. S6zlesmenin sona ermesine imkan veren dnemli
sebeple fesih hakki her iki tarafa da taninmistir. Ayni sekilde sozlesmenin fesih
bildirimi ile sona erdirilmesi s6zlesme ile daha fazla baglh kalmak istemeyen
taraflardan her ikisinin de kullanilabilecegi bir imkan olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Calismamizin {igiincli ve son boOlimiinii iirlin kirast soézlesmesinin sona
ermesiyle muaccel olan kiralananin iadesi olusturmaktadir. Kanunda, kiracinin

kiralanani sézlesme sona erdikten sonra bulundugu hal Uzere iade etmekle yukiumli
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oldugu diizenlenmistir. (TBK m. 372) Bulundugu hal iizere teslim ile kiracinin
borcundan kurtulmasi her zaman miimkiin olmamaktadir. Ogretide bulundugu hal
Uzere teslim ile kiralananin teslim edildigi iyi haline yakin bir durum kastedilmis olup;
kiralananin kotii bir durumda teslimi bulundugu hal {izere teslim kapsaminda
degerlendirilmemistir. Kanimizca 6gretideki bu hakim goriise katilmak miimkiin
degildir. Kanunda agik¢a bulundugu hal {izere teslimden bahsedildigi i¢in, iade aninda
ne durumda ise o durumda teslim edilecektir.

Kiracinin, kiralananin iyi isletilmesi durumunda kaginilabilecek deger eksikleri
icin kiraya verene tazminat ddemekle yikimlii oldugu diizenlenmistir. (TBK m.
372/2)Kiraci, iyi bir surette isletme borcunu yerine getirmesi sebebiyle kiralananda
meydana gelen deger artiglari i¢in kiraya verenden tazminat talep edemeyecek fakat
iyl isletme borcunun sinirlarini asan faaliyetler ve masraflar sonucu kiralananda
meydana gelen artisa gore tazminat talep edebilecektir. Ugiincii béliimde taraflarin

sO0zlesmenin sona ermesiyle sahip oldugu haklar ve borglar kisaca agiklanmistir.
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