T.C.

KADIR HAS UNIVERSITESI
SOSYAL BIiLIMLER ENSTITUSU
OZEL HUKUK ANABILIM DALI

YUKSEK LISANS TEZI

GAYRIMENKUL KiRALARINDA

KiRACININ KiRA PARASINI ODEME BORCU

Yiksek Lisans Tezi

MURAT NOKAY

Istanbul, 2007



T.C.

KADIR HAS UNIVERSITESI
SOSYAL BIiLIMLER ENSTITUSU
OZEL HUKUK ANABILIM DALI

YUKSEK LISANS TEZI

GAYRIMENKUL KiRALARINDA
KiRACININ KiRA PARASINI ODEME BORCU

Yiksek Lisans Tezi

MURAT NOKAY

Danisman: YRD. DOC. DR. EKREM KURT

Istanbul, 2007



ICINDEKILER

KISALTMALAR cccteeitecreccseceseccsaccsecssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssss VII
OZET ...uuiiiiiiiriinnseissssinsssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassssssssssas IX
ABSTRACT ceeeceeecseecseccsscasscsssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssses X
GIRIS teeeeeeeeeerrrrrrsnnnnenneeeeeeeeeeeeesssssssssssssssssssssssasssssssssssssssssssssssssnnnnes 1
. BIRINCI BOLUM ) .
KIRA KAVRAMI VE GENEL OLARAK KIRA SOZLESMESI
L KIRA KAVRAMI......ooooiiiiiieieeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 3
II. GENEL OLARAK KiRA SOZLESMESI .....ooviviioeieeeeeeeeeeeeeeeeeeee 4
A:‘KTRA SOZLESMESI KAVRAMI, UNSURLARI vE BENZERI
SOZLESMELERLE KARSILASTIRILMASI ....ccovviiiiiiie e 4
1. Tanimi, Hukuki Niteligi, Unsurlari ve Tirleri............ccccoccoeveevnecr.n. 4
Ao TARINT oo 4
b. Hukuthi Niteligi............oooiiuiiiiiiiiiiie e 5
c. Kira Sozlesmesinin Unsurlari..................cccceeeeiiiiiiecciiieiieeeeeen, 6
(1) Kira Konusu Bir Mal veya Hak.................cccccc..coovvvviiiiinnanann, 6
(2) Kira Konusu Maln Kullanilmas: Karsihgr Odenecek Ucret...... 7
(3) Taraflar Arasinda Bir Anlasmanin Olmasi ...............cc.....cc....... 8
d. Kira Sozlesmesinin TUrIeri..........cccccc..oooveeeeiiiiiiiiieeeiciie e, 9

(1) Kira Konusu Esyamn Tasinir ya da Tasinmaz Olmasina Gore.. 9

(2) Kira Konusu Esyanin Uriin (Hasilat) Getiren Bir Mal Olup
Olmamasing GOVe..............c..cccievciiieiiiiiiiiciiii et 9

2. Kira Sozlesmesinin Kurulmasi ve Uygulanacak Hiikiimlere Genel

BOAKLS ... 11
a. Kira Sozlesmesinin Kurulmasy ..................................................... 11
(1) Kira Sozlesmesinde Sekil ..................cccccoovviiviiiiniiiiiiiii, 11

(2) Kira Sozlesmesinde ISpat..................c.ccccocveeeeeeceeeeeeeeeenan 12

(3) Kira Sozlesmesinde Siire ve Yenileme.................ccccccocvennni.. 12

(a) Kira Sozlesmesinde SUre..............cccccevevviivieiiiiiiiiiineeeninn, 12



(b) Kira Sozlesmesinin Yenilenmesi...................cccceevvviiiininn. 13

(c) Kira Sozlesmesinin I¢erigi ...............c.cocoveveeeeeeeenn. 15
b. Uygulanacak Hiikiimlere Genel Bakig..............ccccoooeeeviiivccinannnnn. 15
(1) Adi Kira Sozlesmesine Uygulanacak Kurallar ........................ 16

(2) Uriin (Hasilat) Kirasi Sézlesmelerine Uygulanacak Kurallar . 17
B. KIRA SOZLESMESININ BENZERI KAVRAMLARLA

KARSILASTIRILMASI VE KARAKTERISTIKLERI ......cocooveviviiinnee. 18
1. Kira Sozlesmesinin Benzeri Kavramlarla Karsilastirilmasi.............. 18
a. Kira Sézlesmesi ve Ariyet (Kullanma Odiincii)........................... 18
b. Kira Sézlesmesi ve Karz (Tiiketim Odiinciiy................................. 18
2. Kira Sozlesmesinin Karakteristikleri...............ccccccveeueeeeeneenniennnnnni... 19
a. Rizai Bir Sozlesme OIMaASt ............ccc.c..oooeeeeeiiiiiieieeiiieeeee) 19
b. Borclandirict Bir Sozlesme Olmasi...............ccccceeeeeeeeeeeeiiiiiiiennnn, 19
c. Ivazli Bir S6zlesme OIMast.................cccoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee. 20
d. Kamu Diizenine Iliskin Hiikiimler Icermesi .............c..ccocveeeen... 20
C. KIRA SOZLESMESININ TARAFLARI ........cocooviviiieeeieeeeeee. 21
1. Kira Sozlesmesinde Taraflar...............c.cccoceiiviiiiiiiiiniiiiieeieen, 21
a. Genel Olarak ..............cccooooviiiiiiiiiiici et 21
B. KirQlaYan...........cc.c.coocoviiiiiiiieiiie et 21
(1) Kiralayanin Malik Diginda Bir Kimse Olmasi Durumu........... 22
(2) Birden Fazla Kiralayan Bulunmasi Durumu........................... 23
(a) Payli (Miisterek) Miilkiyette.............cccooovvvivimeviiiiiiniaaninnn, 23
(b) Elbirligi Miilkiyetinde.................cccccoeevivirainiiiieaninneeann, 24
Co KIFACL. ..o 25
(1) Birden Fazla Kiracinin Olmast Durumu....................cc..cc...... 25
(2) Kiracimin Kiracisi Meselesi..............ccc.cceeveeeiveneeeciniennnne.. 26
(@) AIE KiFQu....ooooooooioiiiiiieeeeee e 26
(b) Kiranin Devri .............cccovuieiviiiiiiiiiiieeeiie e 28
2. Kiralayan ve Kiracinin Sozlesmeden Dogan Hak ve Borglart........... 30
a. Kiralayanin Borglari ve Haklart ................cccccooeveiiiviiiiiiicnin, 30
(1) BOFGIATL.......viiiieeeie e 30

(a) Kira Konusu Esyayt Kullanmaya Elverigli Bigimde
Teslim ve Koruma BOvrCu............cccc.cocevvieeeiiieaeiiiieeiieeee, 30
(1) TeSlim BOVCU .............oooeeeiveiiiiiiiieiieeciieee e 30

ii



(ii) Ayibr Ustlenme BOFCl ....................ccoeeeeeeeeeeennn, 31

(b) Sozlesme Siiresince Esyayr Kullanmaya Elverisli
Bicimde Bulundurma Borcu .................ccccceeeiiiiicciiiineieeen, 34

(c) Kiralanan Hakkinda Ugiincii Kisilerin Hak Ileri
Stirmesi Halinde Buna Karst Kiracrya Giivence Verme Borcu 34

(d) Vergi ve Masraflart Odeme Borcu .................................... 36
(2) HAKIQFL. ..o 36
(a) Kira Parasimin Odenmesini Isteme Hakki ........................ 36
(b) Hapis HakKi................cccccoviiiiiiiiiiiiiiiieee e 37
b. Kiracinin Bor¢glari ve Haklart...................cccccoeeeeeeeieiiiiciiiiiiinn 37
(1) BOFGIAFL...........oooiiiiiiie e 37
(a) Kira Parasini Odeme BOrCi...................cocoeeeeeeeennn 37
(b) Kiralanan Ozenle Kullanma Borcu.................................. 37
(c) Kiralanani Geri Verme BOVCU............cccc..oooeeveviciiinnnaeaannn, 38
(2) HAKIATL. ...t 39
. IKINCIBOLUM N
KIRA PARASI.KAVRAMI VE OZELLIKLERI ILE
KIRA PARASININ IFASI
I. KIRA PARASI KAVRAMI VE OZELLIKLERI .......coocuviiiiiniinicieiine 40
A. KIRA PARASI KAVRAMI, KONUSU VE HUKUKI NITELIGI............. 41
1. Kira Parast Kavrami ...............ccccccoooiiiiiiiiiiiiiiieeee et 41
A TANIMNT oo 41
B KOMUSU ... 41
2. Hukuki NTtEligi .........oooueiiiiiiiiit e 43
B. KIRA PARASININ KAPSAMI ............cccoooeiviiiiiiinisieieesse e, 44
1. Genel Olarak..............ccccoooeiiiiiiiiiiiiiiiiiie e, 44
2. Kira Parasi Kapsamina Giren Unsurlar ..............ccccccccccevvvcvnnnn.nn. 47
3. Kira Parasi1 Kapsamina Girmeyen Unsurlar....................ccccoeeen.. 48
C. KIRA PARASINA ILISKIN OLARAK KIRA SOZLESMESINE KONAN
SARTLAR ...ttt et earee e 49
L AVIS SAPEL ..o 49
2. MUQCCeliyet SATTL..........ccccooeeeiiiieiie e 52
3. Cezai Sart ve Gecikime FQizZi ..o 53

il



D. KIRA PARASININ BELIRLENMESI ve TESPITI ILE DEGISEN

KOSULLARA UYARLANMASI SORUNU.......cccccovoiiviiiiiiiiiiiiinicen 54
1. Kira Parasimin Belirlenmesine Egemen Olan Ilkeler........................ 54
A. Genel Olarak ..............cccooooviiiiiiiiiiici e 54
b. S0zlesme SerbestiSi................ooeieeeeiieieeeeeeeeeieee e 55
c. Kamu Diizeni TIKeSi ...................cococoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeea 57
d. Rayi¢ Esasi ve Emsal Uygulamasi..............ccccccooeeeiieniiiiinncinan, 60
e. Ekonomik ESQSIar ............cc.c.ccccoeiiiiviiiiiiiiiiieiiiiie e, 61
S Hak ve NeSAferl.........oooiuuiiiiie ittt 63
2. Kira Parasinin TeSPIti ...........ccccceeiiiiiiiiieieee et 64
3. Kira Parasimin Yeni Kosullara Uyarlanmasi..................c...ccccooon. 68
E. KIRA PARASININ ALACAKLISI VE BORCLUSU ILE ILGILI DIGER
KISTLER ..ottt 70
1. Genel Olarak............cccc.coocoeiiiiiiiiiiiiiii e 70
2. Kira Parasinin AlQcaklisi................ccccoocvviiimeiiiiiiiiiiieeiiiiieeeeiieeenn 71
. Genel Olarak .............cccc.ccoevciiiiiiiiiiiciie e 71
b. Birden Fazla Kiralayanin Varligi Durumu...............cccc.coceeeeeenn.. 72
(1) Sozlesmede Birden Fazla Kiralayan Olmast ........................... 72
(2) Payli Miilkiyete tabi Tasimmazlarin Kiraya Verilmesi Durumu 72
(3) Elbirligi Miilkiyetinde...............cc..ccocouveemviiiiieniiineeiciiieeeinen 73
(4) Payli Miilkiyet ve Elbirligi Miilkiyeti Seklinin Birbirine
Karigtigr Durumlar ...............ccocoooiiiiiiiiiiiiiiee e 73
c¢. Kiralanan Tasinmazin El Degistivmesi Durumiu ........................... 74
3. Kira Parasinin Bor¢IuSU ..................coueeieiiiiiiiiiiii 74
a. Birden Fazla Kiraci Olmast Durumunda...................cccccoooeeveenn. 74

b. Kiracilar disinda Sézlesmeyi imzalayanlarin Kira parasindan

SOPUMIUIUGU. ... 75
(1) Kefilin sorumlulugui...................cccoeviiiiiiiiciiiiiiiieeeeeeiiieeenn 75
(2) Kira Sézlesmesini Kiract Adina Imzalayan Temsilcinin
Kira Parasindan sorumulugu................ccc..ocoeevieemiiniencinieaennn. 76
I1. KIRA PARASININ [FAST ..ottt 77
A. GENEL OLARAK IFA KAVRAMI ...........coovooiiiiiiiiiisinieinceee, 77
B. KIRA PARASININ IFA YERI ..........cccoovviiiiiiininiiiieieeee e, 79
1. Genel Olarak..............ccccooveiiiiiiiiiiiiiiiiiieeece e 79
2. Uygulamada Gériilen Diger Ifa Yerleri..................ccoccocvcveeeeeennn 81

v



a. Teamiile Gére Olusan Ifa Yeri ..................cocococveveeeveeeeeea, 81

b. Icra Dairesine Yapilan Odeme.......................cococooveeeeeeenan. 81

C. KIRA PARASININ IFA ZAMANI ..., 82
1. Genel Olarak..............ccccoooeiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeiie e 82
2. Sozlesme Ile Kararlastirilmast DUrumun ..............c.c.ocoeceeeeeeeeeceeeennn. 82

3. Sozlesme ile Kararlastiriimamis Olmast Durumu............................. 84

4. Kararlagtirilan Ifa Zamaninin Teamiil Niteligi Kazanan

Uygulama ile Sonradan Degismesi Durtimus .................ccccccceeeeeeennnenn. 85

5. Ifa Zamanimn Tamikla Ispat Soruni........................ccccooveveeeeenn 86
D. KIRA PARASININ IFA SEKLI ..o 87
1. Genel Olarak.................ccccocccoviiiiiiiiiiniiiiiiiiiiiicic 87

2. @ Skilleri...........oooooeoeooeeeeeeee e 88

a. Yabanci Para ile Odenmesi...........................ccccococvveeerenerennnnn, 88

b. Banka Hesabina Yapilan Odeme.............................cocoveeeeeea.. 89

c. Konutta Odemeli Olarak Posta Yolu Ile Yapilan Odeme............... 90

d. Altin veya kiymetli evrak ile odeme ................ccccccvveviiiiiinciii, 92

e. Kira Parasimin Mahsup Yoluyla Odenmesi................................... 94

f- Kira Parasinin Takas Edilmesi .............c.c.occoceiiiiiiiieniiiiiiine, 94

g. Kira parasinin taksitle odenmesi SOrunu ................ccc.ccceevveennne... 96

E. KIRA PARASI ALACAGINDA ZAMANASIMI .................c.coovovva. 96

UCUNCU BOLUM
KiRA PARASI ODEME BORCUNDA TEMERRUT VE

SONUCLARI
I. GENEL OLARAK TEMERRUT KAVRAMI ......ccoooviiviiieeeeeeeeeeeeee, 98
II. BORCLUNUN TEMERRUDUNUN SARTLARI.......ovevieieeeeeeen. 99
A. GENEL OLARAK ...ttt ettt ettt e e e e e 99
B. TEMERRUDUNUN SARTLARININ KIRA PARAST YONUNDEN
INCELENMESI ...ttt ettt e e e e 100
1. Kira Parasimin Muaccel olmasi ve Odenmemesi ......................... 100
2. Kiralayamn mehil Tayinine Iliskin ihtart ..................c.c.c...ccooone... 103
3. Ifanin Mimkiin OIMAST .................cococoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee, 107
4. Kusurun Avanmamast SAFLL...................vveeeeeeeeeeeiiiiiiiieeeeeeeeeeeeia, 108



III. TEMERRUDUN SONUCLARI ......coviiiiiieeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 109
A. TAM IKI TARAFA BORC YUKLEYEN

SOZLESMELERDE TEMERRUDUN SONUGCLARIL.................ccccccuue.. 109

B. KIRA PARASINI ODEME BORCUNDA TEMERRUDUN
SONUGLARI .....coooiieee e 111
1. Sozlesmenin Sona EYmesi...........................cooooieiiiiieiiieeeeeeeeeeeee 111
a. Bor¢clar Kanununa Tabi Kira Sozlesmelerinde ........................... 111
b. 6570 sayili Kanuna Tabi Kira Sozlesmelerinde.......................... 112
2. Odenmemis Kira Parasina Iligkin Talep ve Dava Hakki................. 114
SONUC cceeeeeeeeecsensensecsecssssessensessessessscssessessessessasssssssssessessessesssssss 117
KAYNAKQCA cccctuiteireiiecctteectessestessscsessecsessessessssssscssssessessessessessses 121

vi



akt.

Asa.

BK.
Bkz. (bkz.)
C.

cev.

dn.

FSEK.
HD.
HGK.
HUMK.
GKHK.

iiK.

Kars.

KMK.

MK.

Orn.

KISALTMALAR

: Aktaran

: Asagida

: bent

: Basi, Baski, Basim

: Bor¢lar Kanunu

: Bakiniz

: Cilt

: geviren

: dipnotu

: Esas

: fikra

: Fikir ve Sanat Eserleri Kanunu
: Yargitay Hukuk Dairesi

: Yargitay Hukuk Genel Kurulu
: Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu
: Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun
: Icra Iflas Kanunu

: Karar

: Karsilastiriniz

: Kat Miilkiyeti Kanunu

: madde

: Medeni Kanun

: Numara

: Ornegin

vii



RG.

TBK.

TEFE

TST.

TTK.

vd.

VS.

YiBK.

YTL

yuk.

yy.

: Resmi Gazete

: Say1

: sayfa

: Tarih

: Tirk Borglar Kanunu

: Toptan Esya Fiyat Endeksi
: Tapu Sicil Tuziigi

: Tiirk Ticaret Kanunu

: ve devami

: ve saire

: Yargitay Igtihadi Birlestirme Karari
: Yeni Tiirk Lirast

: Yukarida

: Yiizyl

viii



OZET

GAYRIMENKUL KiRALARINDA KiRACININ KiRA PARASINI
ODEME BORCU

Gerek Tirk Borclar Kanununa ve gerekse 6570 sayili Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkindaki Kanun hiikiimlerine gore kiracinin kira parasini 6deme borcu
en onemli hiikimlerindendir. Kira parasi ve kira konusu, kira sézlesmesinin temel
unsurlarint tegkil ederler. Kira parasi, sozlesmede milli ya da yabanci bir para
olarak ifade edilmektedir. En azindan bunun, s6zlesmede belirtilen bir formiil
dogrultusunda belirlenebilir ve hesap edilebilir olmasi gerekir. Belli bazi
durumlarda bir kira yilinda iki kez kira parasint 6dememe nedeniyle ihtar alan
kiraci, bu yiizden kira akdinin feshedilmesiyle yiiz yiize kalabilir. Bir kira
sozlesmesinde taraflar para yerine altin veya baska bir sey iizerinde 6deme araci
olarak anlasabilirler. Uzun siireli kira sd6zlesmelerinde kira parasinin uyarlanmasi
ise ayr1 bir sorunu teskil etmektedir. Boyle sozlesmelerde taraflar belirli bir kira
parasin1 kararlagtirmaktadirlar; ancak sonradan ortaya cikan olagan {iistl iktisadi
veya siyasi gelismeler kira parasinin 6denmesini neredeyse imkansiz hale
sokabilmektedir. Boyle durumlarda kirac1 hakimden kira parasinin degisen duruma
uyarlamasini talep edebilir. Bununla birlikte bu da kural olarak, borglar hukukuna

hakim bir ilke olan “ahde vefa” ilkesini zedelemektedir.
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ABSTRACT

THE RENTAL OBLIGATION OF THE TENANT IN AN IMMOVABLE HIRE
CONTRACT

The rental obligation of the tenant is of the most significant provisions of
both the Turkish Obligations Code and the 6570 numbered Act relating to the
Immovable Hire. The rental and the subject of the hire are the basic elements of
the hire contract. The rental obligation has to be stated as a national or foreign
currency in the contract. At least it should be defined and countable through the
formula given in such a contract. In some certain circumstances the contract of hire
may be dissolved in case of the non-payment of rental if the tenant gets twice
warned in a hire year because of non-payment. In a hire contract the sides may
decide another value such as gold or another thing instead of money as an
instrument of payment. The adoption of the rental is another legal problem in long-
term contracts of hire. In such contracts the sides decide a certain rental but the
extra ordinary developments in the economical or political fields, after binding the
contract may turn the situation into a variety that may conclude the rental payment
almost non-payable. In such cases the tenant may demand from the judge to adopt
the rental in accordance with the new situation. However this practice is
principally in contrary with the general rule of “Pacta sund Servanda” in the law of

contracts.



GIRIS

Arastirma konumuz, “Gayrimenkul kiralarinda kiracinin kira parasini
6deme borcu”dur. Belirtmek gerekir ki, bu konu kira parasinin Ozellikleri

belirlenmek sureti ile incelenmistir.

Tam iki tarafa bor¢ yiikleyen ve siirekli bir sdzlesme olan kira
sozlesmesinde, kiracinin asli edimi, kiralanani kullanma veya ondan yararlanma

hakkinin kendisine devredilmesi karsiliginda kira parasini 6demesidir.

Kira sozlesmesinin rizailigi ilkesinin bir sonucu olarak taraflar, kiraciya
yliklenen bu edimin niteligini, neye iliskin ve nelerden ibaret oldugunu, nasil, ne
zaman ve ne sekilde ifa edilecegini karsilikli olarak belirleyebilirler. Taraflarin bu
belirlemeyi yapmamis olmalar1 durumunda orf ve adete gore bir belirleme
yapilacak eger bu sekilde bir gelenek de yok ise Kanunun belirledigi sekillerde

kira paras1 6denecektir.

Kira parasina iligkin anlatilanlar, uygulamada ortaya ¢ikan durumlarin
izah edilmesi, c¢ikabilecek uyusmazliklarin nelerden ibaret oldugu ve nasil
giderilmesi gerektigi ve bu konuda yazilmis yiliksek lisans tezinin olmamas: da
dikkate alinarak, aragtirma konumuz belirlenmis ve ¢alismamizda bu konu ile ilgili
ogretideki goriisler ve Yargitay kararlari, sistematik bir bicimde incelenmistir.
Yargitay kararlarina atif yapilirken, Yargitay uygulamasinin anlatildig: kitaplardan
ve KAZANCI mevzuat ve igtihat programindan faydalanilmig, elde edilen bu
karalara, agiklanan konu ile dogrudan ilgili olmasi ve belirtilmesinde fayda

goriilmesi nedeniyle yer verilmistir.

Aragtirmamiz, gayrimenkul kiralari ile ilgili kiralamalardaki kira parasi ile
ilgili olup, 818 sayili Borglar Kanununun ve 6570 sayili Gayrimenkul Kiralari
Hakkinda Kanunun, konumuzla ilgili diizenlemeleri ile smirli gekilde
incelenmistir.  Dolayist ile tasmir kiralari, arastirmamizin kapsamina

girmemektedir.



Arastirmamizin konusu geregi, 818 sayili Bor¢lar Kanunun ve 6570 sayili
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanunun incelenmesinin yaninda ayni zamanda
Tirk Borg¢lar Kanunu Tasarisinin da konuya iligkin maddeleri incelenmis ve

Tasarinin getirdigi farkliliklar agiklanmaistir.

Arastirmamizda, Borg¢lar Kanunu ve 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar
Hakkinda Kanuna gore, genel olarak kira sdzlesmesi kavrami, unsurlar1 ve taraflari
ile kira parasimin kapsami, kira sdzlesmelerinde kira parasina iliskin konulan
sartlarin ve kira parasinin belirlenmesine etken olan ilkelerin neler oldugu, kira
parasinin ifast ve ifa edilmemesinin sonuglari, arastirmamizda tartisilan ve

Onerilerde bulunulan konulardan bazilaridir.

Aragtirmamiz ii¢ boliimden olugmakta olup, birinci béliimde, genel olarak
kira sozlesmesi, ikinci bolimde kira parasi kavrami ve kira parasinin ifasi ve son
olarak tcilincii boliimde ise kira parasinin 6denmemesi ve hukuki sonuglari

incelenmisgtir.



BIiRINCi BOLUM
KiRA KAVRAMI VE GENEL OLARAK KiRA SOZLESMESI

I. KIRA KAVRAMI

Kira kavrami, hem kiraya vermek kavramini hem de kiralama kavramini
icermektedir. Kira iliskisi asagida yakindan da ele alinacagi gibi sadece adi
kiradan ibaret degildir. Adi kiranin yaninda bir de hasilat kirasi1 yer almaktadir.
Gerek adi kirada gerekse hasilat kirasinda, kiraciya taninan yararlanma hakki bir
bedelin karsilig1 olarak taninmaktadir. Bir seyin kullanilmasini veya bir haktan
yararlanmay1 saglayan, s6zlesmenin bir tarafini bu hususta hak sahibi kilan hukuki
islemlerden biri olan kira s6zlesmesinde, kiraci ile kiralayan arasindaki karsilikli

ylkiimliiliikler, bu s6zlegsmenin en énemli unsurlarini olusturur.

Ikinci Diinya Savasi sonrasinda, iilkelerin gerek sosyal gerekse siyasal
hayatta almaya basladiklar1 onlemler degismeye baslamis, sonrasinda ortaya c¢ikan
sanayi devrimi ile birlikte, kirsal niifus, sehirlerdeki is imkanlar1 yiiziinden
sehirlere go¢ etmeye baslamistir. Diinyanin i¢inde bulundugu ekonomik ¢okiintii,
gayrimenkul ediniminin zorlagmasi, kisi basina diisen gayrimenkul sayisindaki
azalma, sehir niifusunun siirekli olarak artmasi gibi sonuglarla, gayrimenkul
kiralama konusundaki hukuki diizenlemeler yetersiz kalmaya baslamlstlr.1 Kiralik
gayrimenkul arzinin talebe uygun olmayisi, kiraci ve kiralayan arasinda g¢ikan
uyusmazliklarin artmast ve bu uyusmazliklarin ¢oziimiine doniik mevcut
diizenlemelerin yetersizligi, bu konuda yeni diizenlemeler yapilmasi gerekliligini

ortaya ¢ikarmistir.

Ulkemizde 6zel hukuk kurallar1 disinda kiralari simirlayan, kiraci ve
kiralayan arasindaki iliskilerini diizenleyen ilk kanun, Birinci Diinya Savasi i¢inde
kabul edilmis ve kisa bir siire yiiriirliikte kalmis “Siikenna igin icar ve isticar

olunan mahallerin icar bedelat:1 Kanunu” dur. Bor¢lar Kanunun kabuliinden Ikinci

! Devlet tarafindan kira iliskilerine miidahale edilerek kiracilar lehine diizenlemeler getirilmesi I. Diinya Savast
yillarinda baglamugtir, bkz. Aybay, Aydin, Ingiliz Hukukunda Tasinmaz Kiras1 ve Kiracilarm Korunmasi Sorunu,
Istanbul 1975, s. 1, dn. 1-2.



Diinya Savasina kadar olan donemde, taraflar kiraya iliskin sorunlar1 bu
diizenlemeler ile (;('jziimlemekteydiler.2 Bu durum, kiracilar aleyhine sonuglar

dogurmasi sebebiyle kanun koyucuyu yeni diizenlemeler yapmaya zorlamistir.

ilk olarak 1940’l1 yillarda yapilmaya baslanan diizenlemeler’, 1.6.1955
tarihinde yiiriirliige konan 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanunla
belirli bir standarda oturtulmaya calisilmistir. Bu kanunda ancak belirli sinirlar

cergevesindeki gayrimenkullerin kiralanmasina iliskin hususlar icermektedir.

Yukarida anlatilanlardan anlasilmaktadir ki, kira kavrami, bir toplumun,
ekonomik yasamdaki yeri ve roliinii etkileyen faktorlerdendir. Sosyal hayatin
siirekli degisen yapisi, sozlesmenin taraflar1 olan kiraci ve kiralayanlar arasindaki

iliskinin de degismesini ve giincellesmesini gerektirmektedir.
II. GENEL OLARAK KiRA SOZLESMESI

A. KiRA SOZLESMESi KAVRAMI, UNSURLARI ve BENZERI
SOZLESMELERLE KARSILASTIRILMASI

1. Tanimi, Hukuki Niteligi, Unsurlar: ve Tiirleri
a. Tanumi

Bor¢lar Kanunu, iki ¢esit kira akdini diizenlemistir. BK. m. 248. ve 269.
maddeler arasinda adi kira diizenlenmisken; BK. m. 270. ve 298. maddeler arasinda ise
Hasilat (iirtin) kiras1 diizenlenmistir. Bu iki kira seklide birbirine benzer hiikiimler

tasimaktadir.*

BK. m. 248 hiikmii adi kiray1, “Adi kira, bir akittir ki kiralayan, onunla
kiraciya ticret mukabilinde bir seyin kullanilmasi terk etmeyi iltizam eder”
seklinde tanimlamisken; BK. m. 270’te ise hasilat kirasi, “Hasilat kirasi bir akittir

ki, onunla kiralayan kiraciya iicret mukabilinde hasilat veren bir malin veya hakkin

2 Tandogan, Haluk, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, C. I, Kira ve Odiing Verme Sozlesmeleri, 5. Basi, Istanbul
1992, s. 18.

33780 sayilt Milli Korunma Kanunu, 1940 yilinda kabul edilmistir, bkz. Tandogan, s. 18.

4 Feyzioglu, F. Necmeddin, Borglar Hukuku Akdin Muhtelif Nevileri, C. I, 4. Basi, Istanbul 1980, s. 407.



kullanilmasini veya semerelerinden iktitafini1 terk etmeyi iltizam eder” seklinde

tanimlanmistir.

Bor¢lar Kanunun da yapilan tanimlamalar hem tasinir hem de tasinmaz
kiralamalarini kapsamaktadir.’” Kanunda verilen tanimlamalardan kira sdzlesmesi
icin genel bir tanimlama yapacak olursak; kira sodzlesmesi, kiralayanin, {riin
getiren bir mal1 veya hakki, iicret, semere elde etme veya elde edilen semerelerin
bir bolimii karsiliginda,® kiraciya kira siiresince kullandirma ve yararlanma amaciyla
birakma borcu altina girdigi, kiracinin da, bununla kiralayanin kullandirma gayesine

uygun olarak yiiklendigi edimi yerine getirmeyi tistlendigi s6zlesmedir.’
b. Hukuki Niteligi

Kira  sozlesmesi  kullanma  ve  yararlandirma  hakki  veren
sozlesmelerdendir.® Miilkiyeti devir borcu doguran sdzlesmeleri aksine s6zlesme
konusu mal belirli veya belirsiz siireligine terk edilmekte olup bu siirenin sonunda

malim kiralayana iadesi gereklidir.’

Kira sozlesmenin kurulabilmesi i¢in taraflarin anlagmasi gereklidir. Bu
yoOnil itibari ile kira sdzlesmesi rizai bir s6zlesmedir.'® S6zlesmenin kurulmasi i¢in

kiralanan malin kiraciya verilmesi sart degilse de;'' kiracinin, kiralananin

5 Zevkliler, Aydin, Borglar Hukuku Ozel Borg Tliskileri, B. 8, Ankara 2004, s. 171; Becker, H. (Cev. Dura, Suat),
Isvigre Borglar Kanunu Serhi, C. IV, Ikinci Boliim, Bern 1934, s. 239.

6 “Taraflarin, kira bedeli olarak bir hizmetin ifasim belirledikleri durumlarda saf bir kira degil, karma bir akit ¢ikmus
olur ki kapicilik sézlesmelerinde durum boyledir.”, Feyzioglu (Ozel Borg Tliskileri), s. 416

s. 408’den dn; 13; Bu gibi durumlarda, 1475 sayih s Kanunu ek 1. madde 3. fikrasinda kapici konutlar1 igin kira
bedeli istenemeyecegi diizenlenmistir. Ayrica Yargitay uygulamasi igin bkz. 9. HD. T. 3.3.1999, E. 1999/3204, K.
1999/3964; 9. HD., T. 22.1.2004, E. 2003/10588, K. 2004/719 sayili kararlari, www.kazanci.com (Cevrimigi
04.10.2007).

7 Aral, Fahrettin, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, B. 5, Ankara 2003, s. 47, s. 213; Akintiirk, Turgut, Borglar
Hukuku, T1. Basi, Istanbul 2005, s. 237 vd.; Bilge, Necip, Borglar Hukuku Ozel Borg Miinasebetleri, Ankara 1971, s.
140-141; Hatemi, Hiiseyin/Serozan, Rona/Arpaci, Abdiilkadir, Borglar Hukuku Ozel Boliim, Istanbul 1992, s. 155;
Yavuz, Cevdet/Ozen, Burak/Acar, Faruk, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, B. 7, Istanbul 2007, s. 255; Olgag,
Senai, Tiirk Borglar Kanunu Serhi Akdin Mubhtelif Nev’ileri, C. III, Ankara 1977, s. 529; Tungcomag, Kenan, Borglar
Hukuku Ozel Borg liskileri, C. II, Istanbul 1977, s. 439; Feyzioglu, (Ozel Borg iliskileri), s. 407; Tandogan, s. 1;
Zevkliler, s. 171

8 Velidedeoglu H. Veldet/Kaynar, Resat, Borglar Hukuku Umumi Hiikiimler, fstanbul 1957, s. 33; Oguzman, M.
Kemal/Oz, Turgut, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 3. Basi, Istanbul 2000, s. 46; Bilge,

s. 140; Tandogan, s. 1; Yavuz/Ozen/Acar, s. 255.

® Tungomag (Ozel Borg liskileri), s. 437; Zevkliler, s. 182.

19 Feyzioglu (Ozel Borg iliskileri), s. 413; Tandogan, s. 11; Zevkliler, s. 180; Yavuz/Ozen/Acar, s. 256.

6. HD. T. 22.5.1981, E. 1981/3483, K. 1981/8727 say1lt karar, www.kazanci.com (Cevrimigi 04.10.2007).



kullanilmas1 karsiliginda kira parasi 6deme borcu altina girmesinin karsiliginda,

kiralayan da kiralananin kullanimini devretme borcu altina girmektedir.12

Kira sozlesmesi, kurulmasiyla her iki tarafin bor¢ altina girmesi sebebi ile
karsilikli s6zlesmelerdendir.'® Kira sdzlesmesi kiraci ile kiralayan arasinda siirekli
borg iliskisi olusturur. Siirekli borg iligkisi doguran sdzlesmelerde alacaklinin ifa
menfaati, sdzlesme siiresi ile siki sikiya bagli olup bor¢lunun kesintisiz olarak ifa
ve katlanma yikiimliliigii ortaya ¢ikar. Kira sézlesmesinde sézlesmenin yiikiinii,
kiralayanin edim yiikiimliligi ¢ekmektedir. Yani kiralayan, kiralanan malin

kullanimina katlanma borcunu, sdzlesme siiresi boyunca ifa etmektedir."

Kira sozlesmesi, kiraciya ayni nitelikte bir hak degil, sahsi nitelikte bir
hak saglar.” Yani kiralananin teslim edilmemis olmasi durumunda kiraci,
sozlesmeden dogan haklarini yalmz kiralayana karsi ileri siirebilir, mali elinde

bulunduran ii¢iincii kisiden bir talep hakki olmaz.'®

¢. Kira Sozlesmesinin Unsurlart

Kira sozlesmesi i¢in yukarida yapilan tanimdan hareketle, kira sdzlesmesinin
unsurlarinin; kira konusu mal veya hak, 6denecek ticret ve taraflarin anlagmasi oldugu

sonucuna varilr."”
(1) Kira Konusu Bir Mal veya Hak

Kira s6zlesmesinin ilk 6gesi, kullaniminin terk edilmesi gereken, kiraya konu

edilebilecek bir malin ya da hakkin bulunmasidir.”® Bu mal veya hak, tasmir ya da

2 HGK. T. 30.9.1981, E. 1979/3-372, K. 1981/657 sayili karar, www.kazanci.com (Cevrimigi 04.10.2007).

13 Aral, s. 213; Velidedeoglu/Kaynar, s. 30; Yavuz/Ozen/Acar, s. 246; Feyzioglu (Ozel Borg Tliskileri), s. 413, s. 425;
Hatemi/Serozan/Arpaci (Ozel), s. 159; Tandogan, s. 11; Zevkliler, s. 180.

¥ Tungomag, Kenan, Borglar Hukuku, C. I, Genel Hiikiimler, istanbul 1976, s.66; Oguzman/Oz, s. 10; Tungomag
(Ozel Borg Tligkileri), s. 437; Aral, s. 213; Yavuz/Ozen/Acar, s. 256.

15 Kira sézlesmesi tapu kiitiigiine serh ettirilirse, kars1 akitler arasinda sahsi degil ayni akit hiikiimleri uygulanacagt
hakkinda bkz. Yavuz/Ozen/Acar, s. 256.

16 Bilge, s. 140, Feyzioglu (Ozel Borg liskileri), s. 414; Yavuz/Ozen/Acar, s. 238.

17 S6zlesmede bulunmas: gereken ve kanuni tanimlarinda vurgulanan unsurlara “objektif esash unsurlar” denir. Bu
unsurlar sozlesmenin asgari icerigini olusturur, bkz. Tekinay, S. Sulhi/ Akman, Sermet/ Burcuoglu, Haluk/ Altop,
Atilla, Borg¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, B. 7, Istanbul 1993, s. 75; Oguzman/Oz, s. 66; ayrica, bazi yazarlarca
sozlesmenin diger unsurlar1 olarak gosterilen “akdin konusunun kullanilmasin devri” ve “seyi geri verme borcu”
hakkinda, bkz. Tandogan, s. 12-13.

18 Becker/Dura, s. 241; Hatemi/Serozan/Arpaci (Ozel), s. 156, Yavuz/Ozen/Acar, s. 257; Tandogan, s. 11; Zevkliler,
s. 183.



taginmaz olabilecegi gibi iiriin getiren bir mal veya yalnizca kiracinin kullanmasina

sunulan bir mal da olabilir."

Kira sdzlesmesinin rizai sozlesmelerden olmasi sebebi ile taraflarin kira
konusu malin iizerinde karsilikli anlagmalar1 gerekir. Kira konusu esyanin kiraciya

teslim edilmemis olmasi, sozlesmenin dogumuna etkili degildir.20

Kira so6zlesmesinin kurulabilmesi icin, kiraya verilecek malin ille de
kiralayana ait olmasi gerekmez.21 Kanunlarda kiralayanin malik olmas1 gerektigine
iliskin bir diizenleme bulunmadigindan, baskasinin miilkiyetindeki bir mali1 kiraya
veren kisi, kanun geregi kiralayanlarin yararlanabilecegi haklardan yararlanir ve
onlarin agabilecegi davalar agabilir.”? Kiralayanin, malik disinda biri oldugu

durumlarda, artik malik, kiralayanin kullanabilecegi haklari kullanamaz.>
(2) Kira Konusu Malin Kullamilmas: Karsilig1 Odenecek Ucret

Borglar Kanununda kira s6zlesmesine iliskin yapilan tanimlamalardan da
anlasilacagl tlizere, kiralanan mal karsiligi bir kira parasi 6ddenmesi gerekir. Kira
sozlesmesinin ivazli olmasinin sonucu olarak karsimiza ¢ikan ticret 6deme borcunda
kural, para ile 6deme olup, paradan bagka bir seyle, ornegin mal ya da hizmetle
6denmesine de olanak vardir.** S6zlegmeye konu olan malin ivazsiz olarak baskasina

kullandirilmasina yonelik s6zlesmeler kira sdzlesmesi olarak nitelendirilemez.”

Kira sozlesmesinin kurulabilmesi icin kira parasinin belirlenebilir olmasi
yeterlidir.26 Yani, s6zlesmenin yapildigi sirada, kira parasi agikg¢a belli edilmemis, bu

hususta yeterli ol¢iiler kullanilmis ise - Ornegin, “aylik kira bedeli i¢ Cumbhuriyet

1% Tandogan, s. 11; Hatemi/Serozan/Arpaci (Ozel), s. 156; Zevkliler, s. 183.

20 “seyin kullanilmasinin birakilmasmi” kira sézlesmesinin unsurlarindan biri olarak sayan goriis i¢in bkz.,
Hatemi/Serozan/ Arpaci (Ozel), s. 157; Becker/Dura, s. 240; Tandogan, s. 11.

2! Feyzioglu (Ozel Borg Iliskileri), s. 421; Tandogan, s. 11.

*2 Zevkliler, s. 183.

3 Feyzioglu (Ozel Borg iliskileri), s. 417; Yavuz/Ozen/Acar, s. 240; Zevkliler, s. 183.

2% Tandogan, s. 14; Hatemi/Serozan/Arpac1 (Ozel), s. 158; Zevkliler, s. 183; aksi yonde ki goriisler ve Yargitay
kararlar1 i¢in bkz. s. 3, dn. 6.

¥ Kira sozlesmesinin ivazli olusu, onu diger yararlandirma hakki veren sozlesmeler olan, karz ve ariyet
sozlesmesinden ayiran bir unsurdur, bkz. Aral, s. 215; Tandogan, s. 14; Tuncomag (Ozel Borg Iliskileri), s. 14;
Zevkliler, s. 183.

26 Feyzioglu (Ozel Borg fliskileri), s. 426-427; Tungomag (Ozel Borg Tliskileri), s. 443; Aral, s. 216.



altin1 olarak Odenecektir” ibaresi - sozlesme gegerli sayllmahdlr.27 Ancak tcret
belirlenmemis ve belirlenebilir nitelikte Olciilerde kullanilmamissa sézlesmenin

kurulup kurulmadigi sorunu ortaya ¢ikar.*®

S6zlesme konusu malin kullanilmasi dolayisi ile 6denecek iicretin para yerine
bir hizmeti ifas1 seklinde iistlenilmesi s6z konusu ise, kira degil karma sézlesme sz
konusu olur.”’ Kanaatimizce de, bir hizmetin ifasmin, kira parasi olarak belirlenmesi
durumunda, salt kira s6zlesmesinden bahsedilemez. Dolayisi ile bu gibi durumlarda,
karma sozlesme olusacagindan kira sozlesmesine iliskin hiikiimler yerine o
sozlesmenin niteligine uygun diisecek atipik sozlesmelere uygulanan hiikiimler

uygulanmalidir.

Inceleme konumuz, “Gayrimenkul Kiralarinda Kira Parasini Odeme Borcu”
oldugundan, bu konu “kira paras1 kavraminin™ anlatildig1 boliimde ayrintili bir sekilde

incelenecek olup, burada kisa bir agiklama yapmakla yetinilmistir.
(3) Taraflar Arasinda Bir Anlagsmanin Olmast

Kira Sozlesmesi, kiraci ve kiralayanmn, kiralanan malin, belirli bir tcret
karsiligi kullanilmasi konusunda karsilikli anlagmalariyla olusur.”” Kira konusu esyanin
ve kira parasinin heniiz taraflarca teslim edilmemis olmasi, sdzlesmenin dogumuna
etkili olmadigi gibi baz1 6zel kanunlardaki diizenlemeler haric,’! kira sézlesmesinin

kurulmas1 i¢in kanunen herhangi bir sekil sart1 da 6ngoriilmiis degildir.32

2" HGK. T. 17.6.1987, E. 13-734, K. 517 (Erdogan, Celal, Tahliye Kira Tespiti ve Kira Alacagi Davalari, Ankara
2000, s. 33-34, no. 10); Aral, s. 215; Bilge, s. 144; Tungomag (Ozel Borg Iliskileri), s. 422; Tandogan, s. 14;
Zevkliler, s. 183-184; Hatemi/Serozan/Arpaci (Ozel), s. 158; Yavuz/Ozen/Acar, s. 241.

28 Aral, s. 216.

2 Aral, s. 216; Bilge, s. 144; Tungomag (Ozel Borg iliskileri), s. 442; Feyzioglu (Ozel Borg Iliskileri),

s. 427-428; Tandogan, s. 17; Zevkliler, s. 42 vd.; Hatemi/Serozan/Arpaci (Ozel), s. 158; Yavuz/Ozen/Acar, s. 259.

30 Tandogan, s. 11; Zevkliler, s. 180.

312886 sayili Devlet Thale Kanunu 53. maddesinde diizenlenen, “Biitiin ihaleler bir sézlesmeye baglanir, sozlesme
idare adina ita amirince imzalanir” hiikkmii ve 2762 sayil1 Vakiflar Kanununa, 19.7.2003 tarih ve 4916 sayil1 yasanin
39. maddesi ile eklenen ek 1. maddesinde gore, “Vakiflar Genel Midiirliigiine, mazbut vakiflar ile miilhak vakiflara
ait taginmazlarin onarim veya inga karsilig1 kiralanmalarinda, onarim ve insa bedeli goz oniine alinarak, kira siiresi,
ilgili Bakanin onayt ile yirmi dokuz yila kadar tespit edilebilir” diizenlerinde belirtilen 6zel durumlar.

32 Aral, s. 214; Feyzioglu (Ozel Borg Tliskileri), s. 423; Olga¢ (Akdin Muhtelif Nev’ileri), s. 529;
Hatemi/Serozan/Arpaci (Ozel), s. 159; Yavuz/Ozen/Acar, s. 257; Tandogan, s. 11; Zevkliler, s. 180.



d. Kira Sozlesmesinin Tiirleri
(1) Kira Konusu Esyanin Tasinir ya da Tasinmaz Olmasina Gore

Kira s6zlesmesinde, licret karsiliginda kiracinin kullanimina birakilan esya
maddi nitelikteki bir tasinir veya bir hak ise, tagimir kirasindan; taginmazsa, o

zaman tasinmaz kirasindan s6z etmek gerekir.33

Her iki kiralamada da gelir getirme amaci1 giidiilmesi gerekmekte olup bu
sebeple taginir kirast agisindan misli seylerin de kiraya verilmesi miimkiindiir.**
Burada 6nemli olan sey, kiraya verilen tasinirin, tiiketilmesi amaci ve iadesi soz
konusu olmaksizin kiraya konu edilmesidir. Aksi halde satim akdinden

bahsedilir.>

Kira s6zlegsmesinin konusu olan tasinir ise bu araba, elbise; tasinmaz ise,

bu yer bir konut, isyeri, arsa ya da tarimda kullanilan arazi olabilir.*®

(2) Kira Konusu Esyamin Uriin (Hastlat) Getiren Bir Mal Olup Olmamasina

Gore

Kira sdzlesmesinin konusu ister tasinir ister taginmaz olsun, lirlin getirip
getirmemesine gore adi kira ve {riin kiras1 olarak ikiye ayrilir. Kira s6zlesmesine
konu olan esya iirlin getirmeyen ve yalnizca kullanilmak tizere terk edilen bir mal
olabilir. Bu o6zelligi haiz bir tasimir ya da tasinmaz kiralanirsa adi kiradan
bahsedilir.”” Bir konutun veya diikkanin ya da gecici olarak ulasim isini gérmek
iizere bir tasit aracinin kiralanmasi bu gesit kiraya 6rnektir.’® Mabet ve ibadethane

disindaki kamuya ait olan yerler ve esyalarda adi kiraya konu olabilir.*’

33 Tandogan, s. 3-4; Zevkliler, s. 175.

3% Tandogan, s. 3.

33 Bilge, s. 142; Tungomag (Ozel Borg iliskileri), s. 439-440; Hatemi/Serozan/Arpaci (Ozel), s. 156; Tandogan, s. 2-
3.

3¢ Tandogan, s. 2.

37 Feyzioglu (Qzel Borg Ui@kileri), s. 408 vd.; Hatemi/Serozan/Arpact (Ozel), s. 256.

38 Tungomag (Ozel Borg liskileri), s. 731; Feyzioglu (Ozel Borg Iliskileri), s. 408; Zevkliler, s. 176; Tandogan,

s. 2-3.

39 6570 sayilh Kanunun Kiralanan Mabetlere iliskin 1. maddesinin 2. fikrasi, kanun uslubuna ve sistemine aykiri
oldugu icin elestirilmistir, bkz. Feyzioglu (Ozel Borg iliskileri), s. 401, dn. 5; Bdyle bir hiikiim olmasaydi da mabetler
kamu yararina tahsis edilmis olduklarindan kiralanmamalar1 gerekirdi, Tandogan, s. 21.



Buna karsilik, {iriin getiren bir taginir, taginmaz ya da bir hak, kullanilmak
ve gelirlerinden yararlanilmak iizere kiralanmigsa®, ortada bir iiriin (hasilat) kiras
vardir.' isletilmek iizere bir tarlanin veya isletilerek gelirinden yararlanmak iizere
bir tagit aracinin veyahut gelir getiren patent vs. gibi haklarin kiralanmasi bu c¢esit

. . Y
kiraya ornektir.

Bazen adi kirada da tali olarak semerelerden yararlanma yetkisi olabilir.
Bahgeli bir evin kiralanmasi halinde durum bdyledir. Bazen de iiriin kirasinda
sadece kullanim yetkisi devredilebilir. Bir ¢iftligin kiralanmasinda ¢iftlik evlerinin
kiralanmas1 bu sekildedir. Bu gibi durumlarda sézlesmenin niteligi, kullanma ve

isletme yetkilerinden hangisinin asli nitelik tagidigina gore belirlenir.*

BK. m. 270’e gore, uriin kiras1 da, kiralayana ddenecek iicretin cinsine
gore ikiye ayrilir. BK. m. 270/1°e gore, kiralanan sey karsilig1 licret ddenecekse;
alelade hasilat kiras1 s6z konusu iken; BK. m. 270/II ye gore, kira ticreti, kiralanan
seyin getirdigi Uiriinlin bir boliimiinlin kiralayana verilmesi seklinde Odeniyorsa,
istirakli kiradan s6z etmek gerekir.* Tiirkiye’de, iicretin elde edilen fiiriinle
o0denmesi, Trakya ve Marmara bolgesinde, yaricilik; Orta Anadolu Bolgesinde,

ortak¢ilik:* Dogu Anadolu Bslgesinde ise marabacilik isimleri ile adlandirilir.*

40 Bir ticari isletmenin tamamimin veya bir kismiimn iiriin kirasina verilmesi miimkiindiir. Ornegin, bir derginin bir
boliimiiniin, bedel karsiliginda basgkasinin ad ve hesabina liglincii kisilerden alacagi ilanlart koymasma tahsis
edilmesi, iiriin kiras: sdzlesmesi niteligindedir, bkz. Bilge, s. 143-144.

41 Aral, s. 214; Feyzioglu (Ozel Borg lliskileri), s. 410; Hatemi/Serozan/Arpaci (Ozel), s. 255-256; Tandogan, s. 3;
Yavuz/Ozen/Acar, s. 365; Tungomag (Ozel Borg Tliskileri), s. 722; Zevkliler, s. 171.

2 Tungomag (Ozel Borg Tliskileri), s. 725; Bilge, s. 142; Tandogan, s. 5-6; Zevkliler, s. 177; Yavuz/Ozen/Acar,

s. 368.

4 Bilge, s. 142; Feyzioglu (Ozel Borg liskileri), s. 412-413; Tandogan, s. 7; Tungomag (Ozel Borg Iliskileri), s. 441.
4 Feyzioglu (Ozel Borg iliskileri), s. 408-409, s.411; Hatemi/Serozan/Arpac1 (Ozel), s. 256, Tandogan, s. 9-10;
Tungomag (Ozel Borg iliskileri), s. 728-729; Zevkliler, s. 176.

4 “Kiralananin bir bdliimiiniin kiraya verilmesine iliskin iiriin kirasiyla, ortak¢ilik denilen sézlesmeyi
birbiriyle karistirmamak gerekir. Ortakgilikta, bir tasinmaz ortak¢i tarafindan islenir ve elde edilen iriin
tasinmaz malikiyle ortak¢i arasinda yari yariya paylasilir. Bu sdzlesmesel iliskide, toprak sahibi, isletmeyi
denetimi altinda bulundurmasina karsin {iriin kirasinda kiralayanin boyle bir yetkisi yoktur,” Bkz., Zevkliler,
s. 176.

4 yavuz/Ozen/Acar, s. 365.
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2. Kira So6zlesmesinin Kurulmasi ve Uygulanacak Hiikiimlere Genel Bakis
a. Kira Sozlesmesinin Kurulmasi
(1) Kira Sozlesmesinde Sekil

Kira sozlesmesinin gegerliligi herhangi bir sekle uyulmasina bagh
degildir. Kira akdinin sekle tabi oldugu hakkinda da Borglar Kanunumuzda
herhangi bir hiikiim yoktur.*’ Zira sekil serbestisi, Bor¢lar Kanunumuzun esas
prensiplerindendir.*® Bu sebeple sozlesmenin konusu olan mal, ister tasmnir ister

tasinmaz olsun kira s6zlesmesi hi¢ bir sekle tabi degildir.49

Ancak taraflar s6zlesmede bir sekil sart1 ongorebilirler. Yazili veya sozli
kira sozlesmeleri yapilabilecegi gibi ispat agisindan siklikla yazili sozlesme
kullanilmaktadir. Uygulamada da “T.C. Maliye Bakanligi Kira Kontratosu”

niishalarinin kullanildig1 goriilmektedir.”

Kira sozlesmeleri yazili veya sozli yapilabilecegi gibi zimnen de
kurulabilir. Bu konuda taraflarin kira s6zlesmesinin esasli unsurlarinda agikca veya

zimnen anlagmig olmalar1 yeterlidir.51

2886 sayilt Devlet Thale Kanununun 57. maddesine gore, kamu tiizel
kisilerine ait olup s6z konusu kanuna gore kiraya verilen taginmazlara iliskin kira

sozlesmelerinin, yazil sekilde diizenlenip noterce tescil edilmesi gereklidir.>*

Ayrica, BK. m. 255 ve Tapu Sicil Tiziigii m. 55/d’ de, kiracinin, tasinmaz
kirasinda tasinmaz malikin ileride degismesi ihtimalinde kendini giivence altina

almak icin kira sozlesmesinin sicile serh edilmesini diizenleyen hiikiimler yer

47 Fikri haklarm kullanilmasmin iicret karsiligi devrinde (FSEK. m. 52) ve ihtira hakkinm kullanilmasmnin devrinde
(556 sayili KHK. m. 86/IT) yazili sekil sart: aranmaktadir. Uriin kiras1 sézlesmesi ise kanunda diizenlenen istisnai
durumlar diginda herhangi bir sekle tabi degildir, bkz. Tungomag (Ozel borg iliskileri), s. 730; Tandogan, s. 93.

48 Ayan, Mehmet, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Konya 2005, s. 135; von Tuhr, A., Bor¢lar Hukukunun Umumi
Kismi, C. 1, Cev. Edege, Cevat, Ankara 1983, s. 228-230; Reisoglu, Safa, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 19.
Basi, Istanbul, 2006, s. 65; Tungomag (Genel Hikiimler), s. 215; Oguzman/Oz, s. 111;
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 185.

“ YIBK., T. 18.3.1942, 37/2, www.kazanci.com (Cevrimici 05.10.2006).

0 Yavuz/Ozen/Acar, s. 277.

U1 HD., T. 18.10.2000, E. 2000/11696, K. 2000/12553 sayil karar, www.kazanci.com (gevrimici 05.10.2006); aym
konuda bkz. Tandogan, s. 11.

32 Zevkliler, s.181.
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almaktadir. Bu iglem, yazili bir s6zlegsmenin tapu memuruna ibrazi ile miimkiindiir.
Ancak bu bir gecerlilik sarti1 olmamakla beraber, kiracinin haklarini korumaya

yonelik bir diizenlemedir.”
(2) Kira Sozlesmesinde Ispat

Hukuk diizeni bir hukuki muamelenin kanitlanmasimni kolaylastirmak ig¢in
belirli bi¢cimler 6ngdrmiis bulunuyorsa, ispat seklinden s6z edilir.”* Kira sozlesmesinin
gecerliligi hicbir sekle bagli degil iken ispat bakimindan genellikle yazili sekle
baghdlr.55 Kira sozlesmesinin gecerlilik sartina tabi kilinmadigr durumlarda,
sozlesmeden dogan alacagin kanitlanmas: i¢in yillik kira parasinin miktarina
bakilmalidir.”® HMUK. m. 288’de senetle ispat edilmesi gereken alacak miktarlari
belirlenmistir. Buna gore yillik kira parast Dort Yiiz Yeni Tiirk Lirasini astigi
takdirde sozlesmenin yazili sekilde ispati gerekecektir. Burada s6z konusu olan
miktar sinirlamasi enflasyonist yapr nedeniyle siirekli olarak yenilenmekte ve

yiikseltilmektedir

Ayrica, HUMK. m. 293’e gore senede baglamanin teamiilden olmadigi
yerlerde - Ornegin koylerde tarla kiralamasi gibi hallerde - akdin tanikla ispati

caizdir.
(3) Kira Sozlesmesinde Siire ve Yenileme
(a) Kira Sozlesmesinde Siire

Yukarida da anlatildigi gibi kira sdzlesmeleri herhangi bir sekle baglh
olmadigr gibi bir siire sinir1 da yoktur.57 Taraflar, kira sozlesmesini BK. m. 19
vd.’daki hiikiimler c¢ercevesinde diledikleri gibi diizenleyebildiklerinden, kira

sozlesmesinin siiresini de karsilikli anlasarak belirleyebilirler. Kira akdinin

53 Tandogan, s. 93.

3% Ayan, M. s. 143; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 187; Reisoglu, s. 78.
33 Feyzioglu (Ozel Borg iliskileri), s. 434, Tandogan, s. 95.

36 Zevkliler, s.181.

37 Feyzioglu (Ozel Borg iliskileri), s. 494; Tandogan, s. 96.
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meydana gelmesi, taraflarca kira siiresinin tespit edilmis olmasina da bagh

degildir.™

Kira sdzlesmesi belirli bir siireye tabi olabilecegi gibi, belirsiz siireli kira
sozlesmesi yapilmasi da miimkiindiir. Belirli siireli kira sozlesmeleri, taraflarin
kira siliresini giin, hafta, ay ya da yil olarak belirledikleri kira sdzlesmeleridir.
Ornegin, alt1 haftalik, bir aylik, bir yillik, bes yillik gibi.”” Belirsiz siireli kira
sozlesmeleri ise taraflarin sdzlesmenin siiresini  herhangi bir bigimde
belirlemedikleri, sadece malin kiraya verilecegi konusunda anlagsmis olmalar1 ve

malim kiraciya teslim edildigi sozlesmelerdir.*
(b) Kira Sozlesmesinin Yenilenmesi

Kira s6zlesmesinde belirli bir siire varsa ve bu siirenin bitmesine ragmen
taraflar devam etmek istiyorlar ise o zaman kira sdzlesmesinin yenilenmesi s6z
konusu olur. Bor¢lar Kanununda sekil i¢in oldugu gibi yenileme i¢in de belirli bir
usul yoktur. Ancak taraflar ileride c¢ikabilecek sorunlardan kag¢inmak icin
yenilemeyi acik ve yazili olarak yaparlar. Ac¢ik yenileme ilk kira sdzlesmesine
konan bir sartla da saglanabilir. Ornegin, uygulamada siklikla gordiigiimiiz
“siirenin bitiminden bir ay evvel taraflarca sozlesme fesih olunmaz ise kira ayni

sartlarda bir y1l uzar” ibaresi ile bu miimkiindiir.

Kira s6zlesmesinin yenilenmesini agik¢a dnlemek de miimkiindiir. Taraflar
eger sozlesmenin yenilenmemesini kesin ve acik bir tarzda istiyorlar ise siire
bitmeden Once bunu istediklerini diger tarafa duyururlar. Bdyle bir kaydin
bulunmadigi hallerde de, kiraci kiralanani sézlesme sonunda derhal bosaltacagini
kiralanana bildirecek; kiralayan ise, akdin bitiminden itibaren en ge¢ bir ay iginde

tahliye davasi acarak akdin yenilenmesini dnleyecektir.

Borg¢lar Kanununun her iki tarafa sagladigi bu hak, 6570 sayili kanun ile

sadece kiraciya taninmig olup, kiraci siirenin bitiminden evvel on bes giin 6nce

38 Feyzioglu (Ozel Borg Iliskileri), s. 494; Tandogan, s. 96.
%9 Zevkliler, s. 343; Feyzioglu (Ozel Borg iliskileri), s. 592; Tandogan, s. 195.
% Tandogan, s. 201.
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kiralanan1 bosaltacagini kiralanana bildirmez ise kira sdzlesmesi bir yil i¢in ayni

sartlarla uzamis sayilacaktir.

Kira akdinin zimnen yenilenmesi ise susma ile miimkiindiir. BK. m. 263’¢
gore zimni yenilenmenin sartlari; belirli siireli olarak akdedilmis bir s6zlesme,
sozlesme siiresinin sona ermesi, siirenin sona ermesiyle birlikte kiracinin
kiralanani kullanmaya devam etmesi, kiralayanin bu kullanimdan haberi olmas1 ve

karst koymamasidir.”'

BK. m. 263’e gore, belirli bir slirenin bitmesine karsin kiraci kiralanani
kiralayanin izniyle kullanmaya devam etmis veya kullanmaya devam etmesine
kiralayan ses cikarmamigsa, kira sozlesmesi belirsiz bir siire i¢in yenilenmis
sayilir. BK. m. 287°de agiklanan iiriin kirasina iliskin diizenlemede ise, bir yillik
siirenin bitiminden alt1 ay Oncesine kadar feshi ihbar edilmedikge, sézlesme
seneden seneye yenilenir. Bu duruma, "Kira sézlesmesinin Ortiilii yenilenmesi

(zimnen tecdidi)" ya da "susmayla yenilenmesi (siikutla tecdidi)” denilir.®*

Yine anilan maddelere gore, ilk s6zlesme gecerlilik acisindan bigime bagh
degilse susmayla yenileme miimkiindiir. Ancak ilk s6zlesme gegerlilik acisindan
bigime bagliysa, susmayla zimni yenileme olmaz.®® Bigime uygun olarak yeni bir
sozlesmenin  kira  sliresi  sonunda  yapilmamasi  halinde  bosaltma

ger(;eklestirilmelidir.64

BK. m. 263 ve 287 hiikiimleri uyarinca s6z konusu olan yenilemede, eski
sozlesmenin uzatilmasi degil; igerigini eski sozlesmeden alan yeni bir sd6zlesmenin
zimnen yapilmasi soz konusudur.”” Bu ylizden yenileme zamaninda taraflarin
ehliyet sahibi olmasi1 sarttir. Bunun gibi, yeni sozlesmenin yiikledigi

yukiimliiltikler eski s6zlesmedekinin aynldlr.66

1 BK. m. 263’te sayilan sartlar BK. m. 283’te de aym1 oldugu i¢in tekrar belirtilmemistir.

82 Feyzioglu (Ozel Borg iliskileri), s. 500-501; Zevkliler, s. 244.

6 Zimni yenilemede yazili kamit aramamin yenilemenin niteligi ile bagdasmayacagina yonelik goriis igin bkz.
Tandogan, s. 101.

64 Feyzioglu (Ozel Borg Iliskileri), s. 397; Zevkliler, s. 244.

% Tandogan, s. 101; Zevkliler, s. 244.

5 Zevkliler, s. 244.
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6570 sayili Kanunun 11. maddesine gore, bu kanun kapsamindaki
yerlerde, kiraci, kira siirenin bitiminden en az on bes giin Once tasinmazi
bosaltacagin1 yazili olarak kiralayana bildirmedigi takdirde kira sdzlesmesi ayni

kosullarla bir y1l daha uzamig sayilir.

S6zlesmenin sona eren siiresinin bir yildan ¢ok veya az olmasi, uzayan
stirenin ancak ve daima bir yil olacagi kuralimi degistirmez.®” Yani, siiresi biten ilk
sozlesme alt1 aylik da olsa bes yillik da olsa uzayan yeni siire bir yildir. Taraflarin
sozlesme ile bu kurali kiraci lehine degistirmelerine yani siireyi uzatmalarina bir

engel yoktur.®®

Ogretide® baskin olan ve Yargitay’in yerlesmis igtihatlarinda benimsedigi
goriigse” gore 6570 sayili GKHK. m. 11 uygulamasinda da zimnen yenilenen
sozlesme eski sdzlesmenin devami niteliginde olmayip hiikiimleri eskisi ile ayni

olan ve fakat zimnen yapilan yeni bir s6zlesmeden bahsedilir.
(c) Kira Sozlesmesinin Ierigi

Kira sdzlesmesinin rizai bir sdzlesme olmasinin sonucu olarak taraflar
sozlesmenin icerigini BK. m. 19 vd.’daki maddeler uyarinca, kamu diizenini
bozmayacak sekilde istedikleri gibi belirleyebilirler. Kullanimi terk ve
kiralanandan yararlandirma gayesi ile adi kira sozlesmelerinin igerigi taraflarca
belirlenebilir. Bu genellikle bir tasinmazin isyeri, konut, depo, vs. seklinde kiraya
verilmesi olarak karsimiza ¢ikabilir. Uriin kirasinda ise konuttan ziyade iiriin veren

veya iizerinde tesis kurulabilen bir gayrimenkuliin kiralanmasi s6z konusudur.”!
b. Uygulanacak Hiikiimlere Genel Bakig

Kira sozlesmelerinde uygulanmasi gerekli olan kurallar yalnizca Borglar
Kanununda yer almamistir. 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun ve

bazi 6zel kanunlarda da kira konusunda diizenlemeler vardir. Bor¢lar Kanunu

7 Feyzioglu (Ozel Borg iliskileri), s. 501 vd.; Tandogan, s. 100.

%8 Feyzioglu (Ozel Borg iliskileri), s. 501 vd.

% Feyzioglu (Ozel Borg Iliskileri), s. 501 vd.; Tandogan, s. 103.

712, HD. T. 2.3.1976, E. 1976/12, K. 1976/2171 say1li karar1, www.kazanci.com (¢evrimici 10.10.2006).
! Feyzioglu (Ozel Borg iliskileri), s. 498-499.
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hiikiimleri genel nitelikte olup tamamlayici niteliktedir. Diger kanunlardaki
hiikkiimler 6zel nitelikteki diizenlemelerdir. Calismamizin konusu geregi bu

boliimde gayrimenkul kiralari i¢in var olan diizenlemeler incelenecektir.
(1) Adi Kira Sozlesmesine Uygulanacak Kurallar

Adi kira sdzlesmesine uygulanacak hiikiimler, Bor¢lar Kanununun ikinci
kisminin sekizinci babinda diizenlenmistir. Bu bapta yer alan, 248.-269. maddeler
arasindaki hiikiimler, adi kiraya uygulanir. Bor¢lar Kanunundaki diizenlemelerin
yetersiz kalmasi sonucunda ¢ikarilan 6570 sayili "Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda
Kanun"la da onemli diizenlemeler getirilmistir. Ancak bu kanunun, yer ve konu
bakimindan uygulanma olanag: sinirlandirilmistir. 6570 sayili GKHK. m. 1’e gore,
"Belediye teskilat1 olan yerlerde, iskele, liman ve istasyonlardaki gayrimenkullerin
(musakkaf olmayanlar1 hari¢) kiralanmalarinda, kiralayanla kiract arasindaki
hukuki miinasebetlerde bu Kanun ile Bor¢lar Kanununun bu Kanuna aykiri
olmayan hiikiimleri tatbik olunur" denmek sureti ile kanunun uygulama alaninin

sinirlar1 belirtilmistir.

Kanun maddesinin lafzindan da agik¢a anlasilacagi iizere, s6z konusu
yerlerde olup musakkaf (iistii ortiill, ¢atili) olan gayrimenkullerin kiralamalarinda
bu kanun hiikiimlerine ve bu kanunda diizenlenmeyen durumlarda ise BK. nin bu

kanuna aykir1 olmayan hiikiimleri uygulama alani bulacaktir.

Ayni nitelikteki yerlerde bulunan ve fakat {istii ortiilii olmayan tagmmazlar ile bu
kanun kapsami disinda kalan yerlerde bulunan tistii ortlilii olsun ya da olmasin tiim
tasinmazlar icin Bor¢lar Kanununun 248.-269. maddeleri arasindaki hiikiimler

uygulanacaktlr.72

2946 sayili Kamu Konutlar1 Kanununa ve Devletin bu gibi yerlerde bosaltma
hakkinin mutlak olusuna bagli olarak, Devletin 6zel kanunlara dayanarak subay, astsubay
ya da memurlara 6zgiiledigi konutlar kamu mallarindan sayildigr ve kamu kurumlarina
bagli oldugu i¢in 6570 sayili Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanunun uygulama alani
disinda kalir. Bu gibi konutlarda, idare, Ozgilleme kararmi kaldirdiginda, konutu

2 Zevkliler, s. 178.
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bosaltmayan kimselere karsi, fuzuli iggalden dolay1 3091 sayili Kanun uyarinca bosaltma

istenir.”

(2) Uriin (Hasilat) Kirasi Sézlesmelerine Uygulanacak Kurallar

Uriin kirastyla ilgili sozlesmelere de kural olarak Borglar Kanununun 270.-295.
maddeleri arasinda diizenlenmis bulunan {iriin kirasina iligkin kurallarin uygulanmasi

gerekir.

Yukarida belirtildigi gibi 6570 sayii GKHK. m. 1’e gore bu kanun, belediye
teskilat1 olan yerlerle, iskele, liman ve istasyonlardaki iistii ortiilii tasinmaz kiralarinda
uygulama alan1 bulmaktadir. Goriilecegi {lizere bu kanunun uygulama alanma iliskin, adi
kira ve liriin kirast ayrim1 yapilmamustir. Yani 6570 sayili kanun kapsamina girip de {irlin
kirasina konu olan taginmazlara 6570 sayili kanunun mu yoksa BK.” nun mu uygulanacagi
hususu doktrinde tartigmali olup Yargitay Hukuk Daireleri arasinda da goris birligi yoktur.
Yargitay Hukuk Genel Kurulu ve 6. Hukuk Dairesi eski tarihli, kararlarinda, 6570 sayili
kanunun, iiriin kirasma da uygulanmasma yonelik kararlar vermekte iken;’* yeni tarihli
verdigi kararlarda Borglar Kanunu hiikiimlerinin uygulanmasi yoniinde kararlar

vermektedir.”

13. Hukuk Dairesi de Bor¢lar Kanunu hiikiimlerinin uygulanmasi
gerektigini belirtmistir.”® Bu konuda uygulamadaki tereddiitlerin giderilmesi igin

ictihatlarin birlestirilmesi yoluna gidilmesi gerekmektedir.77

Kanaatimizce, 6570 sayili Kanunun uygulama alan1 yer ve taginmazin musakkaf
olup olmamasina gore smirlandirilmistir. Hasilat kirasina konu olan bir gayrimenkul, tizeri
kapali ise ve bu kanun kapsami igindeki bir alanda bulunuyorsa, 6570 sayili Kanunun

uygulanmasi gerekir. Aksini kabul etmek, Kanunda belirtilen sinirlamalara ek sinirlamalar

6. HD., T. 15.12.1987, E. 1987/1921, K. 1987/3508, www.kazanci.com (gevrimici 09.11.2006); Tandogan, s. 22;
Zevkliler, s. 179.

" HGK. T. 21.5.1986, E. 6-247, K. 551 (Erdogan, s. 759-760, no. 1252); 6. HD. T. 7.3.1994, E. 1994/2289, K.
1994/2657, www .kazanci.com (Cevrimigi 13.02.2007); aym goriiste Hatemi/Serozan/Arpaci (Ozel), s. 272.

6. HD., T. 22.2.1999, E. 1365, K. 1316 (Zevkliler, s. 179, dn. 29).

" Uriin kirast sozlesmesine Borglar Kanunu hiikiimlerinin uygulanmasi gerektigi yoniinde bkz. 13. HD. T.
09.03.1992, E. 1992/1260, K. 1992/2218 (Burcuoglu, Haluk, Yargitay Kararlar1 Isiginda 6570 Sayili Yasaya Gore
Kiracinin Tahliye Edilmesi, Istanbul, 1993, s. 6); 13. HD. 23.6.1992, E. 1992/4616, K. 1992/5663 (Erdogan, s. 739-
740, no. 1232); ayn1 goriiste olan Zevkliler, s. 179; iistiin amaca bakilarak karar verilmesi gerekecegi goriis igin, bkz.
Feyzioglu (Ozel Borg iliskileri), s. 407.

7 Tandogan, s. 21; Zevkliler, s. 179.
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getirmek olur ki, bu hayatin olagan akigina ve kira sozlesmesinin kiracit lehine

yorumlanmasi ilkesine aykirilik olusturacaktir.

B. KIRA  SOZLESMESININ BENZERi KAVRAMLARLA
KARSILASTIRILMASI ve KARAKTERISTIKLERI

1. Kira Sozlesmesinin Benzeri Kavramlarla Karsilastirilmasi
a. Kira Sozlesmesi ve Ariyet (Kullanma Odiincii)

Ariyet sOzlesmesi de kira sozlesmesi gibi kullandirma ve yararlandirma
sozlesmelerinden biridir. Gergekten ariyette de, bir seye iligkin kullanma hakkimin bir
baskasma devredilmesi s6z konusudur. Ayrica ariyet de, rizai akitlerden olup, sekle tabi
degildir.”® Ariyetin konusu da tipki kira sdzlesmesinde oldugu gibi tagmnir veya tasinmaz
seyler olabilir. Ariyet ve kira sdzlesmesinde bir diger ortak yon, akdin konusunu teskil
eden seyin miilkiyetinin akdi yapan kiside kalirken, zilyetligin kiraciya veya ariyet alana
geemesidir.”’ Gerek kirada gerekse ariyette, kullamlmasi tiiketilmek suretiyle miimkiin
olan seyler akdin konusunu teskil etmezler. Yani, kira ve ariyette seyi tilketmeden iade

etmek gerekir.*

Bu yonleriyle kira sdzlesmeleriyle benzerlik gdstermekte olan ariyet, ivazsiz bir
akit olmasi, eksik iki tarafli akitlerden olmasi ve kural olarak alanin yararma yapilan bir

akit olmas1 dolayistyla kira sozlesmesinden ayrilir.*!
b. Kira Sozlesmesi ve Karz (Tiiketim Odiincii)

Karz sozlesmesi de ariyet ve kira sozlesmesi gibi kullandirma ve yararlandirma
sozlesmelerindendir. Karz da nizai akitlerden olup, sekle tabi degildir.82 Ayrica, karz

sozlesmeleri faizli ve faizsiz olmak iizere ikiye ayrilir. Faizsiz karz s6zlesmesinde 6diing

. Hatemi/Serqzan/Arpam (Ozel), s. 276 vd.; Zevkliler, s. 275; Yavq;/ézen/Acar, s. 382. .

" Feyzioglu (Ozel Borg iliskileri), s. 732; Hatemi/Serozan/Arpaci (Ozel), s. 276; Yavuz/Ozen/Acar, s. 383; Zevkliler,
s. 274.

8 Bilge, s. 187; Feyzioglu (Ozel Borg Iliskileri), s. 731-732; Zevkliler, s. 273.

8! Becker/Dura, s. 244.

82 Yavuz/Ozen/Acar, s. 388 vd.; Zevkliler, s. 288; Hatemi/Serozan/Arpaci (Ozel), s. 287.
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alanin yararina yapilan bir akitten bahsedilecegi gibi, faizli karz s6zlesmesinde ise her iki

tarafin yararina yapilan bir akitten s6z edilir.®?

Anilan yonleriyle kira sozlesmeleriyle benzerlik gostermekte olan karz akdi,
eksik iki tarafli akitlerden olmasi yonii ile kira s6zlesmesinden ayrilir. Karz sdzlesmesinin
konusunu, tiiketilebilen fakat ferden degil nev’en muayyen olan seyler olustururken, kira
sozlesmesinin konusu asla tiiketilen seylerden olusturmaz. Ayrica, karz akdinde, kira
sozlesmesinin aksine miilkiyet ddiing alana geg;mektedir.84 Kira sozlesmesinde kiralanan
sey tiiketilmeden iade edilirken, karzda ise miktar ve vasifta esit ayn1 neviden seyleri geri

vermek sarttir.*’ Bu yonleri itibariyle karz s6zlesmesi, kira sozlesmesinden ayrilir.
2. Kira Sozlesmesinin Karakteristikleri
a. Ruizai Bir Sozlesme Olmast

Kira sozlesmesi, ister tasinir ister taginmaz mala iliskin olsun dogumu i¢in
taraflarin akdin konusu ve bedeli iizerinde anlasmasi yeterlidir.86 Kira akdinin dogumu,
kiralananin teslim edilmesine bagli degildir.*’” Sézlesme konusunun kullanimmin kiraciya
birakilmasi, sdzlesmenin kurulmasi agisindan degil, kiralayanin borcunu ifas1 bakimindan
onem tasir. Kira akdinin iki tarafa bor¢ yiikleyen akitlerden olmasi sebebi ile kiralayan,
kiralanan1 sozlesme cercevesinde kullanmaya hazir bulundurmus oldukga kiraci, kira
parasinin tamamini vermekle yiikiimliidiir.®® Kiralanamn teslim alinmamis olmasi yahut
ondan kismi suretle yararlanilmis olmasi kiralayanin sézlesmeyle dogan haklarina halel

getirmez.*
b. Bor¢landirict Bir Sozlesme Olmast

Kira sozlesmesi, rizai bir akit olmasmin yaninda ayni zamanda iki tarafa borg

yiikleyen borglandirici bir akittir.”® Kira sozlesmesi ile hem kiralayan hem kiraci

8 Feyzioglu (Ozel Borg Iliskileri), s. 792-793; Tandogan, s. 299; Zevkliler, s. 283 vd.; Yavuz/Ozen/Acar, s. 392.
84 Zevkliler, s. 282; Yavuz/Ozen/Acar, s. 392; Hatemi/Serozan/Arpaci (Ozel), s. 283; Tandogan, s. 299.

8 Yavuz/Ozen/Acar, s. 392; Zevkliler, s. 283; Hatemi/Serozan/Arpaci (Ozel), s. 293.

8 Feyzioglu (Ozel Borg Iliskileri), s. 411.

87 Tandogan, s. 11; Hatemi/Serozan/Arpaci (Ozel), s. 159; Yavuz/Ozen/Acar, s. 255; Zevkliler, s. 180.

88 Zevkliler, s. 183.

% Feyzioglu (Ozel Borg iliskileri), s. 411; Tandogan, s. 11.

% Yavuz/Ozen/Acar, s. 266; Zevkliler, s. 180.
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birbirlerine karst belirli hususlarin ifasini iistlenmektedirler. Kiralayan adi kirada bir seyin
kullanilmasini, hasilat kirasinda ise kullanilmasini ve semerelerinin toplanmasini bir siire
icin kiraciya terk etmeyi, kiraci ise, kiralayana bu kullanma veya onunla birlikte

semerelerinin toplanmasinin bedeli olmak tizere belirli bir iicret vermeyi taahhiit etmistir.”’
c. Ivazli Bir Sézlesme Olmast

Kira s6zlesmesi hangi tlirde yapilmis olursa olsun kira konusu malin kullanimi
daima bir ivaz gerektirir.92 Bu ivazin s6zlesmenin kurulmasi sirasinda kararlastirilmasi
esas olup, belirlenebilir nitelikte olmasi da yeterlidir.”> Mutlaka para olmas: da
gerekmeyen bu karsilik, kira sozlesmesinin konusunu degistirmeyen ve BK. m. 19-20

de diizenlenen hususlar cergevesinde taraflarin diledigi gibi belirlenebilir.*
d. Kamu Diizenine Iliskin Hiikiimler Icermesi

Kira sozlesmesi, yukarida agiklanan nitelikleri haiz bir sézlesme olmasinin

yaninda ayni zamanda kamu diizenine iliskin kurallar da ihtiva eder.

Kamu diizenini yani toplumun menfaatini koruma amaci giiden hiikiimler,
amagclari itibariyle emredici hukuk kaidesi niteligi tasirlar. Kamu diizeni, goreceli bir
kavramdir, kesin bir tanimin1 yapabilmek zordur. Genel olarak, kamu diizeni ile belli
bir iilkede, belli bir zaman diliminde, toplumun ve devletin ¢ikarlarini ¢ok yakindan
ilgilendiren ve tiim hukuk kurallarinin olusturdugu diizen anlagilmaktadir. Baska bir
anlatimla, uygulanmalarinda toplumun kesin ¢ikarlarinin bulundugu tiim hukuk

kurallarindan olusan diizene, kamu diizeni denir.

Her ne kadar kamu diizenine aykir1 s6zlesmelerin hiikiimsiiz olacagi esas olsa
da doktrinde bir kanun hiikmiine aykir1 diismedigi halde sézlesmenin kamu diizenine

aykir1 sayilarak hiikiimsiiz kilinabilmesinin tehlikeli bir belirsizlige yol acgacagi

! Feyzioglu (Ozel Borg iliskileri), s. 411.

%2 Serozan, Rona, Borglar Hukuku Ozel Béliim, istanbul 2006, s. 8.
%3 Tandogan, s. 14.

% Zevkliler, s. 43.
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gerekcesiyle, kanundaki bir diizenlemeye aykir1 diigmeyen bir hususun kamu diizenine

aykir1 oldugunun da ileri siiriilemeyecegi goriisii ileri siiriilmiistiir.”

Her iilkenin kendine o0zgii oOzelliklerini ihtiva eden kamu diizeni, kira
sOzlesmesinin yapilmasi sirasinda veya sonradan olusan taraflarin durumlarim
olumsuz etkileyecek durumlarin oniline gegme amaci ile kira hukukunda uygulama
alan1 bulur. Hukukumuzda kira parasinin saptanmasi kamu diizeni ile ilgili sayilmistir.
Ornegin, taraflarin belirledigi artis oranlarinin asir1 yiiksek olmasi veya belirlenen kira
paras1 miktarinin ¢ok diisiik olmas1 durumunda bur durumun olusturdugu olumsuzluk

kamu diizenini ilgilendirir.
C. KiRA SOZLESMESININ TARAFLARI
1. Kira Sozlesmesinde Taraflar
a. Genel Olarak

Kira sozlesmesinin taraflarini kiralayan (kiraya veren) ile kiraci olusturmakta

olup her iki tarafta tek kisi veya birden fazla kisi olabilir.

Miistakil bir esyanin kirasinda bir veya birden fazla kisi s6zlesmenin tarafi
olabilecegi gibi payli miilkiyete tabi bir yerin kiralanmasinda bu durum daha belirgin

bir sekilde karsimiza ¢ikmaktadir.
b. Kiralayan

Kira sozlesmesi geregi, kiralananin kullanimimmi devreden ve bu devretme
karsiliginda bir bedel isteme hakki kazanan tarafa kiralayan adi verilir. Eylem ehliyetine
sahip her gercek ve tiizel kisi kira sdzlesmesi yapabilir. Sezgin kiigiik ve kisitlilarin kira
sozlesmesi yapabilmeleri temsilcilerinin rizasi ile miimkiindiir.”® Tam ehliyetsizler ise kira

sdzlesmesi yapamazlar. Bunlar adina yasal temsilcileri kira sozlesmesi yapabilir.”’

%5 Hatemi, H., Hukuka ve Ahlaka Aykarilik Kavrami ve Sonuglari, Istanbul, 1976, s. 42 vd.

% Sezgin kisitlilarin uzun siireli {iriin ve @i¢ y1l veya daha uzun siireli tasinmaz kirasi s6zlesmesi yapabilmeleri igin
ayrica vesayet makamindan izin almalari konusunda bkz. MK. m. 462/b. 6.

o7 Aral, s. 242; Bilge; s. 148; Feyzioglu (Ozel Borg fliskileri), s. 476-477; Tandogan, s. 103; Zevkiler, s. 172;
Tungomag (Ozel Borg Tliskileri), s. 485.
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Kiralayan mutlaka malik olmasi gerekmez. Ancak, genellikle miilkiyet sahibinin
kiralayan oldugu goriilmektedir. Kiralayan tek kisi olabilecegi gibi birden fazla kisi de

kiralayan olabilir.
(1) Kiralayanin Malik Disinda Bir Kimse Olmast Durumu

Kira sozlesmesinin kurulabilmesi i¢in kiralayanin mutlaka kiralanan seyin
maliki olmasi gerekmez. Kiralayan, malik disinda bir kisi de olabilir.”® Boyle bir
durumda, malik, kiraciya tahliye davasi agma, ihtar ¢ekerek onu temerriide diislirme
gibi kiralayana ait olan haklar kullanamaz.” Kira sézlesmesinin rizai bir akit olmast
sebebi ile kiralanan ilizerinde tasarruf yetkisi olmayan bir kisi de baskasimin malim
kiralayabilir. Ancak tasarruf yetkisi bulunmayan kiralayanin, kiralanani teslim
edememesi veya soOzlesme siiresince kullanmaya hazir halde bulundurmamasi

nedeniyle, kiracinin miispet zararini tazmin etmek zorunlulugu vardr.'”

Kiralanan tizerinde intifa hakki sahibi olan kimse, malikin izin veya onayina
baglt olmaksizin intifa konusu seyi kiralamaya yetkilidir.'"”" Buna ragmen iizerinde
intifa hakki olan yerde malikin kiralama yetkisi yoktur. Bunun gibi, oturma hakki
sahibi de kiralama yetkisine sahip degildir. MK. m. 823’¢ gore bu hakkin
devredilmeyecegi belirtilmis olup yine MK. m. 824’te ise oturma hakki, agik¢a hak
sahibinin sahsina Ozgiilenmedigi durumlarda sadece ailesiyle birlikte oturmasi

< 102
olanagini tanir. 0

KMK. m. 59’a gore; devre miilk sahibinin de, sozlesmede aksi

kararlagtirmadik¢a, kullanma devresinde taginmazi bir baskasina kiralayabilir.103

Kira s6zlesmesi temsilci araciliiyla da yapilabilir. Temsil yetkisi ac¢ik ya da

ortiilii olarak verilebilir. Genel vekilin tasinmazi kiraya vermesinde 6zel yetkiye gerek

% 6. HD., 11.3.1996, E. 1996/1938, K. 1996/2215 (Erdogan, s. 59, no. 58); Feyzioglu (Ozel Borg liskileri), s. 477-
478; Zevkiler, s. 173; Olgag (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 529.

% 6. HD. T. 27.1.1997, E. 1997/391, K. 1997/441 sayih kararinda, “Tahliye taahhiidiine dayanan tahliye davasim
kiralayanin agmasinin zorunlu oldugu” hakkinda bkz. Erdogan, s. 176, no. 274; Aral, s. 214; Tandogan, s. 104;
Zevkliler, s. 172, s. 183; Yavuz/Ozen/Acar, s. 257-258.

100 Aral, s. 214, s. 242; Bilge, s. 144; Feyzioglu (Ozel Borg iliskileri), s. 489; Tandogan, s. 105; Yavuz/Ozen/Acar, s.
258.

101 Ertas, Seref, Yeni Tirk Medeni Kanunu Hiikiimlerine Gore Egya Hukuku, Ankara 2004, s. 456; Hatemi,
Hiiseyin/Serozan, Rona/Arpaci, Abdiilkadir, Esya Hukuku, Istanbul 1991, s. 701 vd.

102 Tandogan, s. 104; Zevkliler, s. 173.

193 Hatemi/Serozan/Arpaci (Esya), s. 234; Aral, s. 214; Yavuz/Ozen/Acar, s. 257; Zevkliler, s. 173.
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yoktur. Yetkisiz temsil halinde malik veya intifa hakki sahibi icazet vermezse, kira
sozlesmesi temsil edileni baglamaz. Bu ylizden kiracinin ugradigi zarar da yetkisiz

temsilcinin tazmin etmesi gerekir.104

(2) Birden Fazla Kiralayan Bulunmast Durumu
(a) Payli (Miisterek) Miilkiyette

Payli (Miisterek) miilkiyete konu olan bir malin malikleri, sahibi olduklar1 mals,
birlikte kiraya verebilirler. Payli miilkiyette Oonemli yonetim isleri, pay ve paydas
cogunluguyla yapilir. (MK. m. 691) Adi kiraya ve iiriin kirasina iligskin sozlesmelerin
yapilmasi 6nemli yonetim islerindendir. Bu sebeple malin tamaminin veya bir boliimiiniin
kiraya verilebilmesi i¢in pay ve paydas gogunlugu'® ile karar alinmasi gereklidir.'®®
Gerekli ¢ogunluk saglanarak malin kiraya verilmesi durumunda, BK. m. 69 hiikmii
uyarinca, boliinmesi miimkiin olmayan bir borgtan s6z edilecegi igin kiralayanlar, kiraciya
kars1 birlikte sorumlu olurlar.'”” Pay ve paydas ¢ogunlugu saglanmadan, malin tamanu
veya bir kisrm hakkinda biitiin paydaslar adina kiralama yapilmissa, yetkisiz temsile iligskin
kurallar uyarinca diger paydaslarinda icazet vermemesi halinde sdzlesme diger paydaslar
baglamaz ve gegersiz olur.'” Kiraya veren paydas veya paydaslar, BK. m. 39 uyarinca,
kiractya tazminat 6demek zorunda kalirlar. Diger paydaslarin icazet vermesi durumunda

. o . 1
ise sozlesme gegerli olur.'”

Bir veya birka¢ paydas kira sozlesmesini kendi adlarma yapmuslarsa, borg
dogurucu ozelligi geregi, sozlesme gecerli olur; ancak diger paydaslar kullanima engel

olurlarsa, kiraya verenler borca aykirt davramiglart sebebi ile kiraciya karsi sorumlu

104 Aral, s. 214, s. 242; Feyzioglu (Ozel Borg iliskileri), s. 477; Bilge, s. 144; Tandogan, s. 105; Yavuz/Ozen/Acar, s.
240-241; Zevkliler, s. 173.

15 Bazi yazarlar pay ve paydas gogunlugu kavrami yerine “cifte ¢ogunluk” kavrammi kullanmislardir. Bkz.
Zevkliler, s. 174.

106 1. HD. T. 1.2.1996, E. 719, K. 1038 sayili karar igin bkz. Erdogan, s. 57, no. 56; Olga¢ (Akdin Muhtelif
Nev’ileri), s. 531-532.

197 Aral, 5. 242; Olgag (Akdin Muhtelif Nev’ileri), s. 532; Tungomag (Borglar Genel), s. 1031; Tungomag (Ozel Borg
Tliskileri), s. 486; Tandogan, s. 106; Zevkliler, s. 174.

198 Aral, s. 242-243; Tandogan, s. 10107; Tungomag (Ozel Bor¢ Iliskileri), s. 489; Zevkliler, s. 174;
Hatemi/Serozan/Arpaci (Esya), 112; s. Payli miilkiyette paydaslardan birinin tek basina istihkak davasi agabilecegine
iligskin olarak bkz. Ertas, s. 243.

199 Feyzioglu (Ozel Borg iliskileri), s. 467; Tungomag (Ozel Borg iliskileri), s. 489; Tandogan, s. 106-107; Aral, s.
242-243.
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olurlar.''® Pay ve Paydas ¢ogunlugu ile kiraya verilen ortak tasmmazdaki malin kiracisi
aleyhine bir veya bir ka¢ paydasin ihtiyaci icin tahliye davasi acilmasi da yine ¢ogunlukla
karar alinmasina baglidir.'' 'Paydaslardan her birinin payina diisen kira alacagi belli ise her

paydas kiracinin temerriidii sebebiyle tek basina tahliye davasi agma hakkma sahiptir.''?
(b) Elbirligi Miilkiyetinde

Elbirligi miilkiyetinde olan bir malin kiralanmasi toplulugu olusturan kanun
veya sozlesme hiikiimlerine tabidir. Medeni Kanun m. 702/II uyarinca, kanunda veya
sozlesmede aksine bir hiikim bulunmadigr takdirde malin tamaminin veya
paydaslardan birinin paymin kiraya verilebilmesi i¢in maliklerin hepsinin rizasi
gerekir.'"” Elbirligi miilkiyetinde bulunan esyann, ortaklardan yalnizca biri veya
birkac1 tarafindan topluluk adina kiraya verilmesi, maliklerin hepsinin icazeti
olmadikca, birlikte malikleri baglamaz ve s6zlesme gecersiz olur. Yetkisiz temsilci
durumuna diisen ortak, gecerli olmayan s6zlesme nedeniyle kiraciya tazminat 6demek
zorunda kaldig1 gibi, diger maliklerin rizas1 olmadan kira parasini yalniz basina tahsil,

"4 Ancak diger paydaslar icazet verirse, sozlesme gecerli hale gelir ve tiim

115

edemez.

paydaslar kira parasinin alacaklis1 olur.

Mali kiralayan ortak veya ortaklar, sozlesmeyi kendi adina yapmislarsa,
sozlesme gecerli olur. Ancak diger malikler kullanima engel olursa, s6zlesmeyi yapan
malik, kiralayan sifatiyla kiraciya kars1 sorumlu olur. (BK. m. 96, 253, 275) Kiracinin
kiralanan1 kullanabilmesi durumunda, kiraya veren ortak, sdzlesmeden dogan kira

alacagini tek basina tahsil edebilir.''®

11013 HD., T. 14.3.1988, E. 1988/349, K. 1988/1443 sayih kararinda, “Miisterek miilkiyette pay ve paydas
¢ogunlugunun bulunmamasi durumunda sézlesmenin gegersiz olmayacagina ancak sadece bu sozlesmeyi yapan pay
ve paydaslari baglayacagina dair” goriisiinii tekrarlamigtir, www.kazanci.com (15.12.2006); Tandogan,

s. 107; Zevkliler, s. 174; Aral, s. 243.

1t Tandogan, s. 107; Zevkliler, s. 174.

"2 Tandogan, s. 108.

13 1. HD., 17.6.1991, E. 1991/4176, K. 1991/8039 sayili kararinda “mirasgilarin tasinmaza istirak halinde malik
oldugu, bu sebeple istirak¢ilerden birinin kiraya vermesinin gegerli olmadigindan hareketle davacilarin agtig1 el
atmanin 6nlenmesi davasinin kabulii hakkinda” goriisiini tekrarlamistir, www.kazanci.com (¢evrimigi 13.12.2006);
Hatemi/Serozan/Arpaci (Esya), s. 147

4 Feyzioglu (Ozel Borg Iliskileri), s. 479; Olga¢ (Akdin Muhtelif Nev’ileri), s. 465-466; Tandogan, s. 108;
Zevkliler, s. 174.

1156, HD. T. 9.3.1972, E. 1972/944, K. 1972/997, www kazanci.com (gevrimici 13.12.2006)

116 Tandogan, s. 108, Olga¢ (Akdin Muhtelif Nev’ileri), s. 465; Aral, s. 243; Tandogan, s. 108; Zevkliler, s. 174;
Feyzioglu (Ozel Borg. Tliskileri), s. 479.
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Elbirligi miilkiyetine konu olan taginmaz, biitiin malikler adina kiraya

verilmis ise tahliye i¢in de biitiin maliklerin rizas1 gerekir.117
c. Kiraci

Kira so6zlesmesinin, kiralanan malin kullanimi dolayisiyla bedel 6deme
edimini {stlenen tarafi olan kiraci, yerine gore tek basina olabilecegi gibi, bazi
sozlesmelerde birden fazla kisi de olabilir. Kira s6zlesmesinde, aksine bir hiikiim
yoksa kirac1 o yeri bir baskasina kiraya verebilir. BK. m. 259°da, kiracinin, kiralayana
zarar vermemek kosulu ile kiralanani baskasina kiraya verebilecegi diizenlenmisken;
6570 sayilh GKHK. m. 12’de, kiracinin, sdzlesmede aksi kararlastirilmadikea,
kiralananm1 baskasina kiraya veremeyecegi ve kullanim hakkini devredemeyecegi
diizenlenmistir. Ayrica, ehliyet i¢in kiralanan bashiginda anlatilanlar, kiraci iginde

gecerlidir.''®
(1) Birden Fazla Kiracinin Olmast Durumu

Birden c¢ok kisinin kiraci sifati ile kira sozlesmesi yapmasi durumunda,
kanunen veya taraflarca sozlesmeye agik bir hiikiim konulmamigsa, boliinebilir
borgtan soz edilir.'' Olagan yani ticari olmayan kiralarda, kira parasi borcu
boliinmesi miimkiin olan bir bor¢ oldugu i¢in, kiracilarin her biri sézlesmede aksi

belirtilmedikge esit olarak kira parasindan sorumludur.'?’

Kiracinin tacir oldugu ve ticari isletmesi ile ilgili kiralarda, TTK. m. 7/1
hilkmii uyarinca aksi kararlastirilmadikca, kira parasindan kiracilarin miiteselsilen
sorumluluklari esastir.'*! Bir goriise gore olagan kiralarda da olayin 6zelliklerinden

miiteselsilen sorumluluk esas1 gegerli olabilir.'*

7 6. HD. T. 15.6.1994, E. 1994/6141, K. 1994/6591 sayili kararinda, “Kiralayanin mirasg¢ilarinin temerriit
ihtarnamesini birlikte gondermesi ve davanin da tiim mirascilar tarafindan agilmasi gerektigine” iliskin gorisiini
tekrarlamigtir, bkz. www.kazanci.com (¢evrimigi 14.12.2006); Zevkliler, s. 175.

"8 Bkz. 5. 21-22, dn. 97, 98.

19 Velidedeoglu, H. Veldet/Er, Refet, Tirk Borglar Kanunu Serhi, Ankara 1987, s. 143-144; Feyzioglu, F.
Necmeddin, (Borglar Hukuku Genel Hiikiimler), C. II, 2. Basi, Istanbul 1977, s. 304 vd.; Tungomag (Borglar Genel),
s. 1036; Tandogan, s. 108; Aral, s. 244.

120 Tandogan, s. 109; Zevkliler, s. 175; Yavuz/Ozen/Acar, s. 277-278.

121 Tandogan, s. 109; Yavuz/Ozen/Acar, s. 277-278; Zevkliler, s. 175.

122 Aral, s. 244; Feyzioglu (Ozel Borg iliskileri), s. 468-469; Tandogan, s. 109; Tungomag, (Ozel Borg Tliskileri),

s. 489.
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BK. m. 141 hitkmi'® ag¢ik oldugundan bizce de bu goriis pek isabetli
degildir. Bu yiizden kanunda agik olarak diizenlenmeyen ve sdzlesmeye de bu konuda
hilkim konulmayan durumlarda miiteselsil olmayan sorumluluk gegerli olmalidir.
Ancak MK. m 194/son, bu duruma bir istisna getirmistir.124 Buna gore, aile konutu,
eslerden biri tarafindan kira ile saglanmaktaysa, sozlegmenin tarafi olmayan es,
kiralayana yapacagi bildirimle'* sozlesmenin tarafi haline gelecek ve diger es ile
miiteselsilen sorumlu olacaktir. Bu bildirimden baglayarak kiraci sifatim1 kazanan es,

sozlesmeden dogan haklara sahip olur.'*®

Ayrica belirtmek gerekir ki, kiracilarin kira parasindan miiteselsilen sorumlu
olduklar1 durumlarda bile yalmz bir kiraci aleyhine tahliye davasi acilamaz. Ciinkii
bosaltma borcu boliinemeyen bir borgtur ve kiracilar arasinda zorunlu dava arkadasligi

vardir.'?’

(2) Kiracimin Kiracist Meselesi
(a) Alt Kira

Kira sozlesmesinde kiraci, mali kural olarak kendisi kullanmak iizere kiralar.
Kiralayanin mutlaka malik olmasi gerekmediginden kiraci, bagkasindan kiraladig1 bir
esyay1 bir ligiincii kigiye kiralayabilir. Dolayist ile olusacak yeni kira sozlesmesinde
kendisi, malike kars1 kiraci; iigiincii kisiye karsi kiralayan durumunda olacaktir. Iste
bu ikinci kira sézlesmesine "alt kira" ikinci kiraciya da "alt kirac1" denilir."** Her iki
sozlesmede de taraflarin hak ve borglar1 ayni1 oldugu gibi alt kira, ilk kiralayana zarar

vermemek kosuluyla birinci kira sézlesmesinden farkli hiikiimler taslyabilir.129

123 Ayan, M. s. 32; Feyzioglu (Genel Hiikiimler), s. 304 vd.; Tungomag (Borglar Genel), s. 1036 vd.;Aral, s. 244;
Tandogan, s. 108, Zevkliler, s. 175; Yavuz/Ozen/Acar, s. 277-278.

124 By fikradaki diizenlemenin amaci yine aileyi korumaktir. MK. m. 194/1 ile aile konutunun korunmasina iligin
getirilen diizenlemeler bunlarin disindaki durumlar i¢in genisletilmistir, bkz. Ayan, Serkan, Evlilik Birliginin
Korunmasi, Ankara 2004, s. 114

125 Bildirim, tek tarafli, ulagsmas1 gerekli bir irade agiklamas: olup kiralayana ulagtig1 anda hiikiim ve sonuglarmi
dogurur, bkz. Reisoglu, s. 45

126 Ayan, S.s. 114

127 Burcuoglu, s. 79; Aral, s. 244; Feyzioglu (Ozel Borg Iliskileri), s. 469; Tandogan, s. 109; Yavuz/Ozen/Acar, s.
278; Zevkliler, s. 175; farkli yonde 6. HD. T. 17.10.1983; E. 9600, K. 9793 (Burcuoglu, s. 80-81).

128 Kahveci, Nalan, Alt Kira ve Kiranin Devri, izmir, 2005, s. 63; Feyzioglu (Ozel Borg Iliskileri), s. 490; Tandogan,
s. 155-156; Zevkliler, s. 238.

129 Feyzioglu (Ozel Borg liskileri), s. 490 vd.; Kahveci, s. 71 vd.; Tandogan, s. 157; Zevkliler, s. 241.
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Alt kiraci, ilk kiralayana karsi kiralananin kendisine sézlesmeye uygun

sekilde teslimi ve bu halde korunmasi i¢in dogrudan dava hakkina sahip degildir.13 0

Alt kiranin bi¢imi kira hiikiimlerine bagli oldugu i¢in burada asil 6nemli olan,
kiracimin kiraladigi bir mali, bir {giincii kisiye kiralama yetkisinin var olup

olmadigidir.

Borglar Kanunu m. 259/1 hiikmiine gore, kural olarak kiraci, kiralayana bir
zarar vermemek kosuluyla kiralanan1 bir baskasina kiraya verebilir. Bunun igin
taraflarin sozlesmeye hiikiim koymalar1 gerekli degildir. Onemli olan alt kiranimn ilk
kiralayana zarar vermemesidir.”' Olagan kira sozlesmelerinde tanman bu olanagi,
Bor¢lar Kanunu iiriin kirasinda tanimamistir. BK. m. 284’e gore lriin kiracist mal1 bir
baskasina kiraya veremez. Olagan kirada da eger kiralanani bir baskasina kiraya

veremeyecegi kararlagtirilmigsa o zaman da kiract bunu bir baskasina kiralayamaz.

6570 sayili GKHK. ise, alt kiraya degisik bir diizenleme getirmistir. S0z
konusu Kanunun 12. maddesine gore, kiraci kendisine kiralanan seyi tiimiiyle ya da
bir boliimiiyle baskasina kiralayamadigr gibi, s6zlesmeden dogan haklarini bagkasina
devredemez ve taginmazi bagkasina iggal ettiremez. Fakat taraflar s6zlesmeyle bunun
tersini kararlastirabilirler. Kirac1 bu yiikiimliilige uymazsa, kiralayan kendisine bir
ihtar ¢ekerek tanidigi uygun siire iginde liglincii kisiyi tasinmazindan g¢ikarmasini
isteyebilir ve kiract buna uymazsa kiralayan kira sdzlesmesini feshedebilir. Yine 6570
sayili kanunun 12/I1I maddesi hilkkmiine gore, kiralayan ii¢iincii kisiyi, yani kiracinin

kiracisini ihtara da gerek kalmadan derhal taginmazdan ¢ikarabilir.

Alt kira yasagina ragmen ilk kiract tigiincii kisi ile kira sozlesmesi yaparsa
kira sozlesmelerinin rizailigi ilkesi uyarinca bu sozlesme gecerlidir ancak asil
kiralayanm1 baglamaz. Alt kiraci, tahliye gerceklestikten sonra ilk kiraciya karsi,
tazminat talep edebilir. Hatta BK. m. 106 hiikmiindeki se¢imlik haklarin kullanilmas1

. . « 132
da mimkiinddr.

130 Kahveci, s. 103; Tandogan, s. 158; Zevkliler, s. 241.
131 Feyzioglu (Ozel Borg iliskileri), s. 490; Kahveci, s. 67; Zevkliler, s. 241.
132 Tandogan, s. 158; Zevkliler, s. 242.
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BK. m. 267/ hiikkmii uyarinca, ilk kiraci, alt kira iliskisinden kira parasi
aldigindan ikinci kiractya kars1 hapis hakkina sahiptir. ilk kiralayan da, alt kiracinin
esyasi lizerinde, alt kiracinin ilk kiraciya kars1 olan borcuyla sinirli olmak tizere hapis

hakkini kullanabilecegi kabul edilmektedir.'*?

BK. m. 255 hiikmii uyarinca malikin rizasiyla, alt kiranin, tapu siciline serh

verilmesi de mimkiindiir.
(b) Kiranin Devri

Kiranin devri, kiracinin kira sézlesmesinden dogan kullanma hakkini, bir
iiclincii kisiye devretmesidir. Kiranin devri, kiralanant kullanma hakkinin devri
anlamina geldigi i¢in Bor¢lar Kanununda diizenlenen alacagin temliki hiikiimlerine
bagl oldugundan kullanma hakki, higbir degisiklige ugramadan devralana geger.'”*

BK. m. 163 hiikmii uyarinca devrin gegerliligi, yazili sekilde yapilmasina baghdir."*’

Kiraci, kullanma hakkini, kiralayana zarar vermemek kosuluyla devredebilir.
Bu hiikiimden de acikca anlasildigi gibi, kural olarak kiranin devrinde, kiralayanin
iznine gerek yoktur. Ancak kiranin devri, kiralayana zarar veriyorsa onun izni
gerekir."*® Ayrica kira sdzlesmesinde kiranin devrinin yasaklanmasi ya da kiralayamn
iznine bagh kilmmasi da miimkiindiir."*” Kira sézlesmesine alt kiraya verme yasag
konmugsa, bundan kiranin devrinin de yasak oldugu sonucu ¢ikar."**Kira
sozlesmesinde aksine kosul yoksa devralanin baskasina devretmesine kiralayanlara

zarar vermemek kosuluyla engel olunamaz.'*

Borglar Kanunu m. 256 hitkmiine gore, kiray1 devir yasagi konulmussa veya

konulmamis ancak kiralayana zarar verecek sekilde kiranin devri islemi yapilmissa,

133 Kahveci, s. 90; Tandogan, s. 157; Zevkliler, s. 241.

134 S6zlesmenin devri goriisii igin bkz. Kahveci, s. 173; Olgag (Akdin Muhtelif Nev’ileri), s. 426; Tandogan, s. 157;
Zevkliler, s. 239.

135 Zevkliler, s. 239; Kahveci, s. 187; Tandogan, s. 157.

136 Feyzioglu (Ozel Borg iliskileri), s. 494; Kahveci, s. 189; Tandogan, s. 155; Zevkliler, s. 240.

137 Kiray1 devir yasagi olsa bile, kira sdzlesmesinde aksine kayit olmadikga, kiracinn yanina konuk olarak veya
kendisine bakmak iizere bagkasini almasi, kizi ve damadiyla birlikte oturmasi, babaanne ve kardesine de evde yer
vermesi, kiract sifatina sahip oglun evlenme nedeniyle ayrilarak evde anne ve babasini birakmast ya da kira
sOzlesmesini yapan kisinin esinden ayrilarak esini kiralananda birakmasi, sdzlesmeye aykirilik olusturmayacagi
hakkindaki Yargitay kararlari i¢in bkz. Tandogan, s. 162 ve 164’teki dipnotlar.

138 Tandogan, s. 156; Zevkliler, s. 240.

139 Kahveci, s. 209.
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kiralayan bu duruma son verilmesini, aksi halde akde aykirilik nedeniyle kira akdini
feshedecegini, kiraciya ihtar etmelidir. Yine BK. m. 256/I hiikmiine gore ihtarda
belirtilen uygun silirede buna son verilmiyorsa, kiralayan sozlesmeyi feshederek
tahliye davasinmi hemen agabilir. Ayrica kiraci aleyhine alinan bosaltma karari, alt
kirac1 veya kiray1 devralan da baglayacagi i¢in onlar hakkinda ayrica bosaltma davasi

acilmasina gerek yoktur.'*’

6570 sayili Kanun m. 12/ hiikkmii uyarinca, bu kanun kapsamina giren
yerlerde, kiracinin kural olarak kirayr devretme yasagi vardir. Sozlesmede bunun

aksinin kararlastirilmasi veya devrin kiralayanin iznine bagh kilinmas1 miimkiindiir."*!

GKHK. m. 12/III hiikmiine gore ise, bu kanun kapsaminda olan yerlerde, sulh
mahkemesinden isgal eden tgiincii kiginin haksiz isgal nedeniyle kiralanani
bosaltmasi istenebilecegi gibi haksiz olarak kiralayan veya devralanlar hakkinda 3091

say1li Kanuna dayanilarak da tahliye talep edilebilir.'**

Kiranin devrinde, devir yasagina ragmen ilk kiraci li¢lincii kisiye kiralanani
devrederse, kira sdzlesmelerinin rizailigi ilkesi uyarinca bu devir gegerlidir ancak asil
kiralayan1 baglamaz. Devralan, tahliye gergeklestikten sonra kiraciya karsi, tazminat
talep edebilir hatta Borglar Kanunu 106. madde hiikmiindeki se¢imlik haklarin

kullanilmasi1 da miimkiindiir.'*

Kiranin devrinde, kiralayan kira parasini devreden kiracisindan isteyebilir.
Kiray1r devredenin kirayr devralana kars1 kira alacagi olmadigi i¢in hapis hakki da
yoktur.144 Kiray1 devralan, kiralananin kendisine sézlesmeye uygun sekilde teslimi ve

bu halde korunmasi igin kiralayana kars: dogrudan dava hakkina sahiptir.'*

BK. m. 255 hiikmiine kiyasen, malikin de rizasiyla, kiranin devrinin, tapu

e . . . . g 146
kiitiigiine serh verilmesi de miimkiindiir.

140 6. HD. 16.6.1992, E. 7399, K. 7738 (Zevkliler, s. 240, no: 233); Kahveci, s. 222.
141 Tandogan, s. 161 vd.; Zevkliler, s. 240.

142 Feyzioglu (Ozel Borg iliskileri), s. 493; Tandogan, s. 161 vd.; Zevkliler, s. 240.
143 Tandogan, s. 158; Zevkliler, s. 242

144 Kahveci, s. 207; Zevkliler, s. 242.

145 Kahveci, s. 213; Zevkliler, s. 242.

146 Tandogan, s. 159.
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2. Kiralayan ve Kiracimin Sozlesmeden Dogan Hak ve Borg¢lar:
a. Kiralayanin Borglari ve Haklar
(1) Bor¢lar:

Kiralayanin borglari, BK. m. 249 vd. ile m. 272'de diizenlenmistir. Buna gore

kiralayanin basta, gelen bor¢lan sunlardir;

(a) Kira Konusu Esyayi Kullanmaya Elverisli Bicimde Teslim ve Koruma

Borcu

Kiralayan, kiralanani, kira s6zlesmesinin amacina uygun olarak kullanmaya
iirlin kirasinda isletmeye elverisli bir bicimde teslime ve kira siiresince de kiralanani
bu halde tutmaya mecburdur.'*’ Kiralayanin bu borcu, kiralanani teslim ve ayiba karst

tekeffiil borglarini igine almaktadir.
(i) Teslim borcu

Kira sozlesmesinde kiralayanin iistlendigi teslim borcunun zamani sdzlesme
ile belirlenir. Kiralayanin teslim borcunu yerine getirmesiyle kira alacagi muaccel hale
gelir. Bu durum kiranin pesin 6denmesinin kararlastirildigi hallerde dahi gegerlidir. '**
Kiralayanin teslim borcunu yerine getirmemesi halinde, kiraci kiralayana ek siire

vererek Borglar Kanunu m. 106°daki se¢imlik haklari kullanabilir.'*’

Kiralananin teslim borcunun niteligi par¢a borcu olacagi i¢in parga borcunun
ifasinin diizenlendigi BK. m. 73/b.2 hiikmii uyarinca, kiralananin teslim borcunun ifa
yeri de, aksi kararlastirilmadikca kiralanan esyanin bulundugu yerdir. Zira tasinmaz

kiralarinda bu hiikmiin uygulanmasi kolaydir."’

Kiralanan seyin seklen teslimine gerek olmayip fiilen teslimi yeterlidir. Yani,

kiralanan yerin kullanilmaya elverisli bulundurulmas: gereklidir. Ornegin bos olarak

147 Tandogan, s. 109; Zevkliler, s. 208; Hatemi/Serozan/Arpaci (Ozel), s. 160; Yavuz/Ozen/Acar, s. 280-282.

148 Zevkliler, s. 208; Tandogan, s. 100.

149 Karahasan, M. Resit, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg liskileri, Istanbul 2002, s. 537; Becker/Dura, s. 248;
Tandogan s. 110-111; Yavuz/Ozen/Acar, s. 280.

150 Becker/Dura, s. 248; Tandogan, s. 110; Yavuz/Ozen/Acar, s. 262; Tungomag (Ozel Borg iliskileri),

s. 493; Karahasan, s. 536.
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kiralanan taginmazin anahtarinin teslimi ve kiracinin tasinmasina izin verilmesi

yeterlidir. 131
(ii) Ayibt Ustlenme Borcu

Kira sozlesmesinde kiralanan yerin kullanima elverisli sekilde teslim
edilmemesi ya da sonradan kullanmay1 engelleyecek sekilde ortaya ¢ikacak ayiplardan

kiralayan kiraciya karst sorumludur.
Ayibr Ustlenmenin Sartlart:

1. Bir ayibin varlig1 gerekir. Kira so6zlesmesindeki ayiplar, kiracinin kusuru
disinda ortaya ¢ikan; maddi, ekonomik veya hukuki ayip seklinde olabilecegi gibi,
manevi ayip seklinde de ortaya ¢ikabilir. Maddi ayiplara 6rnek olarak kiralanan
taginmazin camlarmin kirik, kapilarinin iyi kapanmamasi, musluklarin ¢alismamasi
gosterilebilir. Ayibin kiracinin kusuru disginda ¢ikip c¢ikmadigimi ispat yiiki
kiracidadir. Manevi ayiplara Ornek olarak giiriilti yapma, duman-koku yayma,

kiraciya hakaret ve tehdit gibi haller gosterilebilir.

2. Ayibin, kullanma amaci ile bagdasmamasi gerekir. Bu sarta gore,
kiralanandaki ayip, sozlesmede Ongoriilen kullanma amacina aykiri olmalidir.
Kullanma amaci belirlenirken sozlesme hiikmiine bakilir. Eger s6zlesmede agiklik
yoksa kiralananin ozelliklerine gore ve yoresel orfe gore belirleme yapilir. Ayrica
kiralayani tek tarafli agikladig: nitelikler de gdz dniine alinir. Ornegin, iyi bir semtte
ev kiralayan kiracinin boya, sihhi tesisat, konfor bakimindan, kenar mahallelerde ev

kiralayan kiracidan daha fazla seyler isteyebilecegi kabul olunmaktadir.'**

3. Muayene ve bildirim yiikiimliiliigiiniin yerine getirilmesi gerekir. Borglar
Kanununda bu durum agikg¢a belirtilmemistir. Buna ragmen kiralama boyunca ortaya
cikan ayiplarin ileri siiriilebilecegi goz ardi edilemez. Ancak uzun siire gectikten sonra

ayiplarin ileri siiriilmesi diiriistliik kurallariyla bagdasmaz.153

151 Becker/Dura, s. 249; Tandogan, s. 110; Hatemi/Serozan/Arpaci (Ozel), s.160-162.
152 Tandogan, s. 114-115; Becker/Dura, s. 249; Yavuz/Ozen/Acar, s. 285; Karahasan, s. 543.
153 Tandogan, s. 115-116; Becker/Dura, s. 253; Yavuz/Ozen/Acar, s. 286; Zevkliler, s. 212.

31



4. Ayibin gizli olmasi1 gerekir. Borglar Kanunu m. 249/I11 hiikmiiniin karsit
kavramindan ¢ikan bu hitkme gore, kiraci teslim alma sirasinda ayiplar1 gérmiisse ve
bu haliyle kiralanani kabul etmisse sonradan ayip nedeniyle fesih hakki kullanamaz.
Ayrica teslim alinmadan sonra ortaya c¢ikan gizli ayiplarda da, derhal kiralayan
haberdar edilmelidir. Aksi halde kirac1 ortaya cikan zarardan sorumlu tutulabilir.
Ornegin ayibin ortaya ¢ikmasindan sonra kiract herhangi bir cekince sart1 koymadan

kiray1 6demisse bu ayibi bildirme yiikiimliiliigiinden feragat etmis sayilir.'>*

5. Kiralayanin iistlenme borcunun siirlandirilmamis ya da kaldirilmamis
olmas: gerekir. Kiralayanin ayiba karsi iistlenme borcu, kural olarak sozlesmeyle
ortadan kaldirilabilir. Ancak kiralayanin hilesi ya da agir kusurunun oldugu veyahut
kiracinin s6zlesmede, ayip nedeniyle sahip oldugu haklardan vazge¢mesi kendisi ve
beraberindekilerin saglig1 i¢in tehlike olusturdugu durumlarda sorumsuzluk anlasmasi

gecersiz olur ve kira s6zlesmesi kiraci tarafindan fesih olunabilir.'*®

Ayibin varligr halinde kiraci; dort se¢cimlik hakka sahiptir. Bu haklar; ayibin
onarilmasint talep hakki, kiranin indirilmesini isteme hakki, miispet zararinin
giderilmesini isteme hakki ve tabi ki fesih hakkidir. Bu haklardan zararinin tazmini
hakki disindaki haklar1 bir arada isteyemeyip, bunlardan sadece birisine bagvurabilir.
Zararin tazmini hakkini ise diger haklarla birlikte veya tek basina isteyebilir. Kisaca

deginilecek olursa;

1. Ayibin giderilmesini talep hakki, kiractya yasaca verilmis bir haktir.
Kiraci, ayip ister ufak ister esasli olsun, bunun giderilmesi icin kiralayana uygun bir
siire vermelidir. Bu siire i¢inde ayiplar giderilmezse asagida aciklanan fesih veya
kiradan indirim hakki kullanilabilir. Kiracinin kusurundan kaynaklanmayan ufak ve
kolay ¢dziilebilen ayiplar ile kiralayana mehil verilmesine ragmen yerine getirilmeyen
ayiplarda ise kiraci, kiralayanin hesabina bu ayiplari onarma yoluyla giderme hakkina

sahiptir.156 Ayibin niteligini belirlemek i¢in mahalli adete bakmak gerekir.157 Eger

154 Tandogan, s. 115; Zevkliler, s. 212; Yavuz/Ozen/Acar, s. 285.

155 «“Daval kiralayann, vilayet makaminin, kat1 ve sivi yakat isi ile istigal etmesi yasagma iliskin kararmim varligim
aragtirmadan tasinmazi bu amagla kiraya vermesi agir kusuru gosterir. Bu yiizden kira sézlesmesindeki sorumsuzluk
hiikmii gecersizdir” bkz. 13. HD., T. 6.12.1994, E. 10123, K. 10964 (Zevkliler, s. 213, dn. 123); Tandogan, s. 123,
Yavuz/Ozen/Acar, s. 286

156 Feyzioglu (Ozel Borg ili§kileri), s. 526, s. 535; Tandogan, s. 117; Karahasan, s. 546; Zevkliler, s. 214.
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ayip esasli ise, kiracinin kiralayana siire vermesi gerekir. Verilen bu siirede yerine
getirilmez ise kiracinin Onemli ayiplar1 kiralayan hesabina giderebilmesi igin
hakimden izin almasi gerekir. Hakimden izin alarak yapilan onarimlarda, kiraci,
vekaletsiz i gorme hiikiimleri uyarinca yaptigi masraflar1 kiralayandan isteyebilir.
Hakimden izin almaksizin yapilan bilyiikk onarimlarda ise kiraci, vekaletsiz is gérme
hiikiimlerine dayanarak yaptig1 giderleri kiralayandan isteyebilir. Bu durumda sadece
kiralayanin zenginlestigi oranda giderler istenebilir. Ancak hakimden izin almanin
diiriistliik kuralina gore beklenemedigi durumlarda 6nel vermeden ve hakimden izin
almadan yapilan esasli onarim nedeniyle de tam vekaletsiz is goérme hiikiimleri
uygulanabilir."”® Kiracinin ufak tefek ayiplari kiralayan hesabina siire vererek
giderilmesi hakki sézlesmeyle kaldirilabilir. Bu durumda ufak tefek ayiplar igin bile
hakimin izni alinmalidir. Kiralayanin hi¢bir ufak ayiptan dahi sorumlu olmayacagina
iligkin sorumsuzluk anlasmasi ise hile veya agir kusur diginda gecerli kabul

edilmelidir.'®’

2. Borglar Kanunu m. 250/ hiikkmii uyarinca, kiract ayip nedeniyle
kullanmanin 6nemli surette azalmasi halinde dogrudan ya da ayibin giderilmesini
istemesine karsin ayip giderilmedigi takdirde, kullanmanin azalmasi oraninda kira
bedelinin indirilmesini isteyebilir. Kiralayan kusurlu olmasa bile kira parasinin

indirilmesi istenebilir.

indirilecek kira miktarmin hesabinda nispi metoda basvurulmalidir.'®® Bu

durumda 6nemsiz ayiplar nedeniyle kira bedelinin indirilmesi talep edilemez.'®!

3. Bunun disinda kiraci, kiranin indirilmesi hakkina basvurmaksizin ya da
kira bedelinin indirilmesine ek olarak genel hiikiimlere gore sadece miispet zararinin

tazminini isteyebilir.162

Miispet zararin tazmininden, kurtulmak isteyen kiralayan
kusursuzlugunu kanitlanmalidir. Taraflarin birlikte kusurlu olduklar hallerde ise genel

hiikiimler uyarinca tazminatta indirim yapilmalidir.

157 Tandogan, s. 140-141; Zevkliler, s. 215.

158 yavuz/Ozen/Acar, s. 287.

139 Tandogan, s. 199; Zevkliler, s. 216.

160 K arahasan, s. 554; Yavuz/Ozen/Acar, s. 288; Tandogan, s. 121; Zevkliler, s. 216.

161 Bilge, s. 152; Tungomag (Ozel Borg Iliskileri), s. 505.

162 Kiranin indirilmesi hakkiyla birlikte veya ayri olarak miispet zararin istenebilecegi hakkinda, bkz. Tandogan,
s. 121.
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4. Son olarak kiralayanin ayib1 listlenme borcunu yerine getirmemesinden
dolayi, kiracinin fesih hakki s6z konusudur. Yalniz bu durum 6nemli ayiplarda s6z
konusu olur. Kiralanani teslim alma sirasinda bir ayip mevcut ise, ayibin giderilmesini
istemeye gerek olmaksizin, geriye etkili olarak fesih beyaninda bulunulabilir. Bu
durumda sadece menfi zararin tazmini istenebilir.'®® Ayrica fesih hakkinin
kullanilabilmesi i¢in kiralayana ek siire verilmesi gerekir. Ayiplar kiralananin teslim
alinmasindan sonra ortaya ¢ikmissa kiracinin dogrudan fesih hakki yoktur. Oncelikle
ayiplarin uygun siirede giderilmesi igin kiralayana siire vermesi gerekir.'®* Bu siire
sonunda ayiplar giderilmezse kiracinin fesih hakki dogar. Buradaki fesih, ileriye etkili
olup, kirac1 menfi zararinin tazminini isteyebilecegi gibi, kiralayanin kusuru varsa
mispet zararinin da tazminini isteyebilir. Kiralayan kusursuzlugunu ispatlayarak
miispet zararinin tazmininden kurtulabilirse de menfi =zararin tazmininden

1
kurtulamaz.'®

(b) Sozlesme Siiresince Esyayt Kullanmaya Elverigli Bicimde Bulundurma

Borcu

Kiralayanin kira sézlesmesi ile listlendigi bu borca gore, kiralananin teslim
alinmasindan sonra ortaya ¢ikan ayiplar nedeniyle kiralayanin sorumlulugu soz
konusudur.'®® Ayib1 iistlenme borcu hakkinda yukarida yapilan agiklamalar burada da

aynen gegerli olacaktir.

(c) Kiralanan Hakkinda Uciincii Kisilerin Hak Ileri Siirmesi Halinde Buna

Kars1 Kiraciya Giivence Verme Borcu

Borglar Kanununda diizenlenen zapta kars1 tekeffiil borcu, 6570 sayili Kanun
hiikiimlerine bagli olan yerlerde, dogrudan uygulama alani bulamaz. Bu yiizden

konuyu ikili bir ayirima tabi tutmak gerekir.

Borglar Kanununu hiikiimlerine bagli olan yerlerde, {igiincii kisinin kira

sozlesmesinin yapilmasindan once mevcut olan istlin hakkini kiraciya karsi ileri

163 Hatemi/Serozan/Arpact (C)zel), s. 164; Zevkliler, s. 217.

164 EX siire verilmesine gerek olmadigi griisii hakkinda, bkz. Hatemi/Serozan/Arpaci (Ozel), s. 164-165.
165 Tandogan, s. 123; Zevkliler, s. 217.

166 Tandogan, s. 123; Zevkliler, s. 218; Hatemi/Serozan/Arpaci (Ozel), s. 162.
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siirmesi s6z konusu olabilecegi gibi, kiralananimn tigiincii bir kisiye iradi ya da irade

dis1 yoldan gegmesi durumunda da s6z konusu olabilir.

Kira sozlesmesinin yapilmasindan 6nce mevcut olan istiin hakkin ileri
siirlilmesi dava acma seklinde olmali ve agilan bu dava kirac1 tarafindan kiralayana

bildirilmis bulunulmalidir.'®’

Davanin ihbari lizerine kiralayan, kirac1 yaninda feri
miidahil olarak ya da davayi iistlenerek, kiraci yerine gecerek savunmada bulunmak
zorundadir. Kiralayan, savunmaya yardimci olmazsa kiracimin miispet zararini
karsilamak zorunda oldugu gibi savunmada bulunsa bile kiralananin kullanilmasindaki
azalma nedeniyle ugradigi miispet zarar1 tazmin etmek zorundadir. Bu durum ger¢ek
zapt olarak adlandirilir. Kiracimin davayi ihbar etmemesi halinde meydana gelen

zarardan kendisi sorumludur.'®

Kira sozlesmesinin yapilmasindan sonra kiralananin bir ii¢iincii kisiye
gecmesi halinde ortaya ¢ikacak {istiin hakta ise gercek olmayan zapt s6z konusudur.
Tasinmaz kiralarinda, yeni malik kanunen belli bir siire kira sdzlesmesine uymak
zorundadir. Bu siire, sozlesme daha evvel feshe elverisli olmadik¢a yasal yonden feshi
ihbar miimkiin olan tarihe kadardir. Yargitay'a gore, bu siire yeni malikin iktisap
tarihinden itibaren hesaplanir ve iktisaptan itibaren ddsenmis tasinmazlarda bir ay;
désenmemis olanlarda alt1 ay sonra bosaltma davasi acilabilir.'”® Ugiincii kisi, feshi
bildirmedigi takdirde kira sozlesmesini kabul etmis saylhr.”o Yeni malik, kira
sozlesmesini kabul etmiyorsa kiraci, kiralayandan kira sézlesmesinin ifasin1 veya ifa
edilememeden dogan miispet zararimi isteyebilir. Yeni malik, kiractyr miilkiyet
hakkina dayanarak kiralanandan ¢ikarttiysa, kiracinin, soOzlesmenin ifasini
kiralayandan isteyemeyecegi acik olduguna gore pratikte sadece miispet zararinin

tazminini isteyebilir.'”!

167 Zevkliler, s. 218.

168 Tandogan, s. 124-126; Yavuz/Ozen/Acar, s. 289; Hatemi/Serozan/Arpaci (Ozel), s. 167.
19 6. HD. T. 4.6.1968, E. 2000, K. 2848 (Zevkliler, s. 220, dn. 147).

170 Tandogan, s. 130; Zevkliler, s. 220.

171 Hatemi/Serozan/Arpaci (Ozel), s. 170; Tandogan, s. 135; Zevkliler, s. 220.
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Yeni malikin kira s6zlesmesini kabul etme zorunlulugu dogabilir. Buna 6rnek

olarak, tapu siciline serh verilmesi durumu gésterilebilir.172

6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanuna bagl olan yerlerde, yeni
malik Medeni Kanun hiikiimlerine gore kiralananm iktisap ederse, kendisi veya esi ya
da cocuklar1 i¢in ihtiyaci varsa, iktisap tarihinden itibaren bir ay i¢inde durumu
bildirmek ve alt1 ay sonra da daya agmak sartiyla, kiracinin kiralanandan ¢ikmasini
isteyebilir. Bu yiizden “satim, kiranin oniine gecer” kurali zorunlu ihtiya¢ sartina bagh

kilinmistir. Yeni malik istemese de eski malike halef olur.'”

(d) Vergi ve Masraflart Odeme Borcu

Kiralanana ait vergi ve masraflar kural olarak kiralayana aittir. Temizletme
ve aydinlatma resimlerinin, kira sdzlesmesinde aksine kayit yok ise kiralayana ait
olmas1 gerekir. Sozlesmeyle bunlarin kiraciya yiiklenmesi kira bedelinin pargasi
haline getirmez.'” Ancak ¢evre temizlik vergisinden kiracimn kanunen sorumlu

oldugu da unutulmamalidir.'”
(2) Haklart
(a) Kira Parasimin Odenmesini Isteme Hakk

Kiralayanin basta gelen hakki, kira parasinin 6denmesini istemektir. Onun bu
hakki, ayn1 zamanda kiracinin da ana borcunu olugturur ve kira sézlesmesinin bir
Ogesidir. Kiralayanin bu hakki, calismamizin konusunun ©6nemli bir pargasi
oldugundan kira parasinin édenme zamanini, denme bi¢imini ve ddenme yerini ve
kiracinin kira parasim1 6demedigi hallerde; kiralayanin basvurabilecegi yollar ileride

ele alacagiz.

172 Zevkliler, s. 221.

173 Tandogan, s. 137; Tungomag (Ozel Borg Iliskileri), s. 240; Zevkliler, s. 222.

174 Yavuz/Ozen/Acar, s. 294; Zevkliler, s. 222-223, Hatemi/Serozan/Arpaci (Ozel), s. 172; Tandogan,

5. 140.

175 15.7.1993 tarihli 3914 sayili yasa ile 2464 sayili yasanin 44. hiikmiine eklenen madde i¢in bkz. Zevkliler, s. 225
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(b) Hapis Hakki

Kira sozlesmesi ile kiralayana taninan ikinci onemli hak kiraciya ait esya
iizerindeki hapis hakkidir. Bir tasinmazi kiralayan kisi, kira alacagini glivence altina
almak icin, kiracinin o tasinmaza getirdigi tasinir mallar {izerinde hapis hakkina
sahiptir. Tasinmaz kiralarinda kiralayana tanman bu hak, yalmzca tasinmazin
siislenmesi, dosenmesi ve ondan yararlanilmay1 saglamak {izere getirilmis bulunan
tasinirlar icin gecerli oldugu gibi ancak islemis bir yillik ve isleyecek alt1 aylik kira

karsiligr ile siirlandirlmistir. '

b. Kiracinin Borglart ve Haklart
(1) Bor¢lart
(a) Kira Parasini Odeme Borcu

Kiracinin basta gelen borcu, kira parasini diizenli bigimde, yani kararlastirilan
miktar ve zamanda 6demesidir. Caligmamizin konusunu bu boliim olugturmaktadir.
Bu konu ikinci boliimde ayrintili sekilde anlatilacagr i¢in, burada sadece ana hatlara

deginilmektedir.

Borglar Kanuna gore kiraci, kiralananin kullanimindan dolay1 kiralayana belli
bir licret 6demekle yiikiimliidiir. Hem hasilat kirasinda hem de adi kirada bu agikca
belirtilmigtir. Kira s6zlesmesinin en dnemli unsuru olan ve hem kiralayan tarafindan
beklenen hem de kiraci tarafindan ifa edilmesi gereken bu edim, BK. m. 83’e gore
kural olarak memleket parasiyla, giiniinde ve kiralayana gotiiriilerek 6denmesi

gerekir.'”’
(b) Kiralanani Ozenle Kullanma Borcu

Kiraci kira sozlesmesi ile iistlendigi licret 6deme borcunun yaninda, ayni
zamanda kullanimi kendisine terk edilen kiralanani 6zenle kullanma ve bu kullanim

sirasinda cevreye de zarar vermeme yikiimliiliigiinii {iistlenir. Buradaki 6zenle

176 Feyzioglu (Ozel Borg iliskileri), s. 553; Tandogan, s. 180; Zevkliler, s. 227.
177 Akntiirk, s. 240.
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kullanim borcundan kastedilen, kiralanan1 kendi mali gibi kullanmasi ve kiralama

amacina aykiri sekilde kullanmamasini kapsar.178

Borglar kanununun 256. maddesinin 2. fikrasinda kiralananin agiktan aciga
koti kullanilmasindan s6z edilir ki, bu gibi durumlarda kiralayan bir ihtar ¢ekmeye
gerek kalmadan sozlesmeyi hemen feshedebilir. Kiracinin kiralayan: 6liimle tehdit

o . . . i . 179
etmesi, kiralanan konutun randevu evi olarak isletmesi bu duruma 6rnektir.

Bu derece agir olmayan durumlarda ise kiralayan sdzlesmeyi ancak ihtar
cekerek feshedebilir. Thtar belirli bir bigime bagl olmamasina ragmen ispat kolayligi
acisindan uygulamada yazili olarak ve noter vasitasiyla ¢ekilmektedir. ihtarda olayin
sartlarina gére uygun bir siire verilerek bu durumun giderilmesi talep edilir.

Giderilmedigi takdirde dava agilarak s6zlesmenin feshi talep edilir.'®
(¢) Kiralananit Geri Verme Borcu

Kiraci, kira sozlesmesi sona erdiginde, kiralanani teslim aldigi haliyle
kiralayana geri verme borcu altindadir. Geri verme borcu genellikle kiralanana ait

anahtarin kiralayana teslimi ile olur.

Kiraci, kiralanani ayipsiz haliyle iade etmelidir. Kiracinin kiralanani iyi
haliyle teslim aldigina iliskin yasal bir karine olmasina karsin; kiralayanin, kiralanani
teslim aldig1 sirada kiralananin iyi halde olduguna iliskin benzer bir karine yoktur.
Ancak fiili olarak benzer bir karine ¢ikartilabilir. Bu fiili karineye gore, kiralayan agik
ayiplarin varligina karsin teslim alirken herhangi bir ¢ekince ileri siirmemis olmali ve
gizli ayiplar1 da uygun siirede muayene etmis olmalidir. Buna ragmen kiralayanin
sahip oldugu tazminat hakkini hemen yitirdigi sdylenemez. Ancak sonradan talepte
bulunma diiriistliik kurallarina aykiri sonuglar doguruyor ise, kiralayanin ayip

nedeniyle sahip oldugu tazminat hakkindan feragat ettigi kabul edilebilir.'™'

178 Feyzioglu (Ozel Borg iliskileri), s. 578; Tandogan, s. 151; Zevkliler, s. 233-234.
179 Zevkliler, s. 234.

180 Tandogan, s. 150; Zevkliler, s. 235.

181 Tandogan, s. 187; Karahasan, s. 634; Zevkliler, s. 236.
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Geri verme, sozlesme sona erdiginde yapilmalidir. Ancak Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkinda Kanun kapsaminda olan yerlerde bosaltma davasi aleyhine

sonuglanmadikea kirac, iade borcunu yerine getirmek zorunda degildir.'®*
(2) Haklart

Kira sozlesmesi ile kiraci, kiralayanin borg¢larinda saydigimiz, kiralananin
kullanmaya elverigli bir bicimde kendisine teslim edilmesini; kira siiresi boyunca
kullanmaya elverisli halde tutulmasini; kusuru disinda ortaya ¢ikacak bozukluklarin
giderilmesini, 6nemli onarimlarin yapilmasini kiralayandan isteyebilir. Ayrica kira
sozlesmesi siiresi boyunca kiralayanin yaptirmadigi onarimlar1 da yukarida anlatilan

sartlar ¢ercevesinde kiralayan adina yaptirabilir.

Kirac1 sdzlesmenin amacina uygun olmak kaydiyla kiralanani diledigi gibi
kullanma hakkina sahip olup, bu hak kiralayan tarafindan engellenir ise, sdzlesmeyi

feshedip zararinin tazmin edilmesini isteyebilir.

182 7evkliler, s. 237.
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IKINCi BOLUM
KiRA PARASI KAVRAMI ve OZELLIKLERI iLE KiRA
PARASININ iFASI

I. KIRA PARASI KAVRAMI ve OZELLIKLERI

Para, is hayatinda kiymet 6lgiisii ve kiymet temsilcisi sayilan menkul egyadir.
Yani para bir kiymet borcu olup hemen hemen diger tim edalarin yerini tutmaya
elverisli olmasi nedeni ile diger misli seylerden ayrilir.'® Kira parasmin kokeni Roma
Hukukuna kadar inmektedir. Roma hukukunda kiraci, her seyden evvel kira bedelinin
para seklinde denmesi igin actio locati ile mesuldiir."® Tanimin yapacak olursak, para;
devlet veya onun tarafindan yetkilendirilmis olan bir organ eliyle tedaviile ¢ikarilan,
ticari hayatta kabulii zorunlu, genel miibadele araci olarak kullanilan, belirli nitelikteki

kagit ve madenlerden olusturularak bulunan sembollerdir.'™

Iki tarafa borg yiikleyen sdzlesmelerden olan kira sézlesmelerinde kiracinin en
onemli borcu kira parasini, sozlesmede kararlastirilan zamanda usuliine uygun bir
sekilde kiraya verene ddemektir. Kira parasi bir miktar paradan ibarettir ancak misli

esya da olabilir.'®

Kira hukuku uygulamasinda, kira s6zlesmesinin taraflarinin karsilikli olarak
bekledikleri edimlerin en Onemlisi kira parasina iligkin edimdir.'"®” BK. m. 248°de,
kiraya verenin kiralanani iicret karsiliginda kiraciya terk etmesinden bahsederken yine
BK. m. 270’de ise kiraya veren kiraciya iicret karsiliginda hasilat veren bir malin veya
hakkin kullanilmasin1 ve semerelerden yararlanmasini terk etmeyi iltizam eder
demektedir. BK. m. 270/f. 2°de ise “Kira, ya nakit yahut devsirilecek semere veya

hasilatin bir hissesi olabilir; ikinci surette, istirakli icar denir” hitkmii getirilmistir.

Kanunun ilgili maddelerinin lafzindan agik¢a anlasilacagi iizere kiralananin

kullanim1 dolayisi ile kiracinin kiraya verdigi iicret kural olarak para olmakla beraber

183 Oger, H., Schonenberger, W., Isvigre Medeni Kanunu Serhi, 5. Cilt, gev. Segkin, Recai, 1950, s. 658.

184 Dogrusoz, N. Edip/Er, Refik, Uygulamada Kira Tesit Davalar1 ve Sular Hukuku, Ankara 1987, s. 44.

185 Barlas, Nami, Para Borglarimin Ifasinda Bor¢lunun Temerriidii ve Bu Temerriit A¢isindan Diizenlenen Genel
Sonuglar, Istanbul 1992, s. 6.

186 Tandogan, s. 14.

187 Zevkliler, s. 229.
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kiralanandan bir gelir elde edilmesi dolayist ile kira bedelinin bir hasila olarak 6denmesi

veya semere olarak verilmesi de s6z konusu olabilir."™®
A. KIRA PARASI KAVRAMI, KONUSU VE HUKUKI NITELIGi
1. Kira Paras1 Kavram
a. Tantmi

Kiralayan, kira sdzlesmesine konu olan mali kiraciya faydalanmasi icin teslim
eder ve buna karsilik kiraci ise para veya bir bedel 6demek zorundadir. Bir is veya
herhangi bir sey de kira bedeli olabilir. Ciinkii kira bedelinin illa ki para olarak

6denmesi zorunlu degildir. Nitekim hasilat kirasinda bu husus ¢ok aciktir.'®’

Bor¢clar Kanununda veya 6570 sayili Kanunda, kira parasmin tanimi
yaptlmamistir. Kira s6zlesmesinin esasli unsuru olan ve kiralanin kullanim1 dolayisi ile
kiraciya yiiklenilen 6deme borcunun temeli olan kira parasi, kiracinin, kira sdzlesmesi
geregi iistlendigi ve kiralananin kullamimindan dogan borcun &denmesi icin kiraya
verene 6demekle yiikiimlii oldugu para, altin vs. 6lgiilebilen, bir degerle gosterilen misli

seydir.'”
b. Konusu

Kira s6zlesmesinin olugmasi ile kiraya veren ve kiracinin karsilikli borg altina
girmeleri sonucunda yiiklendikleri edimleri nasil ifa edecekleri uygulamada fazlaca
uyusmazlik konusu olusturmaktadir. Kiralananin kullaniminin kiraciya verilmesi ve
bunun karsiliginda kiracinin bir bedel ddemekle yiikiimlii hale gelmesinde ddenecek

kira parasinin ne oldugu, neye iliskin oldugu 6nem tagimaktadir.

BK. m. 248’de adi kiranin tanmimi yapilirken kiracimin kullanim karsilig

verecegi bedele iligkin “licret” terimi kullanilmig olup, buradaki {icret terimini, kanunun

188 Hatemi/Serozan/Arpaci (Ozel), s. 257 .

189 6. HD. T. 6.6.1974, E. 1974/2733, K. 1974/2727 sayih kararinda, “Odenecek olan bedele kira karsiligi denir. Kira
karsilig1 kural olarak paradir. Ancak bu bedel paradan baska bir sey 6rnegin bir hizmet akdi veya bir seyi imal etme
istisna akdi gibi seyler de olabilir. Olayda davalinin tasinmaz malda yapmasi istenen tamirat kira karsiligi olarak
kabul edilmesi gerekir” goriistinii savunmustur, www.kazanci.com (Cevrimigi 02.11.2006).

190 Feyzioglu (Ozel Borg iliskileri), s. 555.
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iktibas edildigi Isvicre Bor¢lar Kanunundaki kullanim sekli ile “kira bedeli” seklinde

anlamak dogru olur."”"!

Kira parasi, kira sdzlesmesinin esasli unsurlarindan biridir. Kullanim dolayis1
ile 6denecek olan bedelin ne oldugu sozlesme ile belirlenebilir. Taraflarin yaptiklar
sozlesme geregi genellikle bir miktar para olarak belirlenen bu bedel yine taraflarin
anlagsmasi ile bagka bir sekilde de ddenebilir. Ayrica kira sozlesmesi yapilirken kira
bedelinin kesin bir sekilde tayin edilmesine gerek olmayip belirlenebilir nitelikte olmasi
yeterlidir.192 Karsilig1 para ile dlgiilebilen altin vs. kiymetli esya kira parasinin konusu

olabilir.'”?

Kira bedelinin para bi¢iminde olmamasi durumu, bu sdzlesmeyi karma
sozlesme haline doniistiirebilir. Kira s6zlesmesinde kullanma kargiliginin hizmet edimi
ile 6denecegi de bu duruma 6rnek teskil eder. Mesela kapicilik s6zlesmelerinde durum
boyledir.'”* Kira parasi yerine taraflarin tasinmazlarindan yararlanma haklarini karsilikh
olarak birbirlerine birakmalar1 halinde de gecerli bir kira sozlesmesinin varligindan
bahsedilir ve buradaki karsilikli yararlanmalar kira bedelini olusturur.'”® Bunun gibi
hasilat kirasinda semere veya hasilatin bir miktar1 kira bedelini teskil edebilir. Bu halde
istirakli kiradan bahsedilir ve BK. m. 270/f. [II’e gore, istirakli kirada hasilat orfe gore

béliisiiliir.'”°

Hukukumuzda, kira parasinin belirli olmasinin kira sézlesmesinin olusmasinda
mutlak var olmasi1 gereken bir sihhat sartt olmadig1 ve dolayisi ile 6nceden tespit ve
tayin edilmis olmasi aranmamakla birlikte, bedel tayini ile ilgili herhangi bir
uyusmazlikta mahkemece, s6zlesmenin yapildigi zaman ve emsali yerlerin getirdigi kira

iicretlerine kiyas edilerek yaplhr.197 Ancak eski hukukumuz Mecelle de, kira parasinin

11 Hatemi/Serozan/Arpaci (Ozel), s. 158.

192 Yavuz/Ozen/Acar, s. 259.

193 Zevkliler, s.183.

194 Tandogan, s. 17.

195 6. HD. T. 24.12.1981, E. 1981/12590, K. 1981/17570 sayili karari. www .kazanci.com
(¢evrimigi 11.03.2007).

196 Hatemi/Serozan/Arpaci (Ozel), s. 257; Tandogan, s. 15.

197 Tandogan, s. 14; Yavuz/Ozen/Acar, s. 278; Zevkliler, s. 185.
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belirlenmis olmasini akdin sihhat sartt saymis ve Mecelle m. 415’te “Ecri miisemma

hini akide zikir ve tayin olunan {icrettir” denmek sureti ile bu durum ag;lklanmlstlr.198
2. Hukuki Niteligi

Gegerli olarak kurulmus olan bir borg iliskisinin bor¢lu bakimindan dogurdugu
en onemli sonug, borcun, o borg iliskisine uygun olarak yerine getirilmesi geregidir.
Borclunun yerine getirmekle yiikiimli oldugu borg, kaynagina gore degisiklik gosterse

de ifanin konusu olan edim; verme, yapma veya yapmamaya iliskin olabilir.'”

Verme borglarindan biri olan kira parasi ayrica bir medeni semere
niteligindedir.*” Ciinkii kira akdi geregince kiralanandan, belirli ve diizgiin araliklarla
temin edilen bir gelirdir. Kira parasi, uygulamada para ile odenen borglardan
oldugundan, boliinebilir niteliktedir.”®' Borcun konusu, belirli veya belirlenebilir bir
para meblagi ile ifade olunan soyut mali giiciin, alacakliya saglanmasi yiikiimliiliigiini
teskil ettigi icin bu 6zelligi itibari ile cins borcu oldugu da séylenebilir.***

Alacaklimin ikametgahina yahut ifa yeri olarak tayin olunan yere bor¢lu
tarafindan goétiiriilecek veya masrafi veya hasari borgluya ait olarak nakledilecek
borglara, gotiiriilecek borglar denir.””® Kira sdzlesmesi uyarinca kira parast 6deme borcu
kirac1 tarafindan ve aksine herhangi bir diizenleme yoksa iilke parasi ile yerine
getirilir.”** Borglar Kanunu m. 73/f. 1’gore “para borglarinda ifa yeri alacaklinin verme
zamaninda mukim bulundugu yerdir.” Bunun sonucu olarak, bor¢lu kiraci, masraf ve
hasar1 kendi iizerinde kalmak kayd ile para borcunu alacaklinin yerlesim yerine gotiiriip
ifa etmekle yiikiimliidiir. Bu sebeple kira parasi hukuki niteligi itibari ile gotiiriilecek

borg:l.atrd.atndlr.zo5

198 Yavuz, Nihat, Tiirk Kira Hukuku, (K. 1), Uygulama ve 6gretide Kira parasmin Tespiti Davasinn esaslar1, Ankara
2004, s. 99.

199 Kiligoglu, Ahmet M., Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 4. Basi, Ankara 2004, s. 385.

200 Feyzioglu (Ozel Borg Iliskileri), s. 544.

201 Bpen, Turgut, Borglar Hukuku, Ankara 1984, s. 183.

202 Barlas, s. 13.

203 Oguzman/Oz, s. 248.

204 Hatemi/Serozan/Arpaci (Ozel), s. 192; Tandogan, s. 167-168; Zevkliler, s. 230.

205 6. HD. T. 13.05.2002, E. 2002/3079, K. 2002/3242, www.kazanci.com (gevrimici 18.1 1.2006); Karahasan, s. 923,
Yavuz, N. s. 283.
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Kira parasinin sdzlesme ile iilke parasi disinda bagka bir sekilde de 6denecegi
kararlagtirilabilir. Kiymetli evrak, altin vs. Burada ozellik arz eden durum ise
sozlesmede kiymetli evrak ile 6demenin kabul edilmesidir. Ornegin kira parasmin bono
ile 6denecegi kararlastirilmis ise, TTK. m. 620 hiikmii geregi, alacakli, ifa zamaninda
bor¢lunun yerlesim yerini arayacak, edimin burada kendisine ifasini talep edecektir. Bu
nedenle bu sekilde 6denecek kira parasi hukuki nitelik itibari ile aranilacak borg 6zelligi
kazanacaktir.”” Aramlacak borglarda, bor¢ konusu seyi alip gétiirmek yani nakil
meselesini halletmek alacakliya ait olup alacakli, ifa zamaninda orada hazir bulunmaz
veya bir miimessil gondermez ise, ifaya hazir borgluya kars1 temerriide diiser.”’” Ayrica

burada borgluya da tanzim ettigi bonoyu takip etme borcu yiiklenmistir.”*®

Uygulamada genellikle para olarak 6denen kira parasi, bir is veya herhangi bir
edim olarak da 6denebilir. Bu durum hizmet akdi veya bir seyi imal etme olarak da
gortilebilir. Yani kira parasi, kiracinin kiralanani onarmasi ve bu yiizden kiraya verene
dogan alacagin faizi ya da kiraci tarafindan gerceklestirilen bir is olarak da
belirlenebilir.>” Bu durumda kira parasi nitelik itibari ile is gorme edimi ozelligi

kazanacagindan hukuki niteligi de o edimin tiiriine gore degisecektir.*"”

B. KiRA PARASININ KAPSAMI
1. Genel Olarak

Kira parasmin kapsaminin belirlenmesi hususu, kiracinin, kiralanani kullanim
dolays1 ile 6deyecegi bedelin kiralanandan kaynaklanan diger giderleri igine alip
almadig1 ve ayrica, kiralayanin acacagi alacak takibi ve temerriit sebebi ile tahliye
davasinda kullanim dolayis1 ile hangi giderlerin davaya konu edilebilecegi konusunda

fayda saglamaktadir.

2% yavuz, N. s. 167.

27 Oguzman/Oz, s. 247.

208 HGK. T. 21.5.1997, E. 1997/6-182, K. 1997/442 www.kazanci.com (¢evrimigi 18.11.2006).

209 HGK. T. 17.6.1998, E.1998/512, K. 1998/507, “Kiraya verene ait mecurun tadilatinin kiract E.K. tarafindan
yapildigini, tadilat tutariin 10.160 DM oldugu, kiract E.K nin bu alacagi 6denene kadar alacaginin faizine karsilik
kira parast 6demeden mecuru kullanacagi, kiralayanin borcunu istedigi tarihte Odeyebilecegi kararlagtirilmistir.
Taraflar arasinda ki sdzlesmenin gegersiz oldugu ayr1 bir dava ile iddia edilmediginden bu sekilde gegerliligi kabul
edilmelidir” goriisiindedir, www. kazanci.com (Cevrimigi 18.11.2006).

2106, HD. T. 23.5.1980, E. 1980/683, K. 1980/5353 sayili kararinda, ¢ Cay ocaginin bir miktar para ve

pasajin iki katinin her tiirlii temizligi ve tuvaletlerin bakimi karsilif1 kiraya verilmesi...” gerektigini savunmustur,
www.kazanci.com (¢evrimigi 19.11.2006).
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Kira parasinin konusunun neye iliskin oldugunun yaninda miktart ve
yenilenmesi durumunda artinmi da, BK. m. 19 vd. maddelerinde belirtilen sartlar
cercevesinde serbestce belirlenebilir. Ulkemizdeki mevcut konut ve isyeri sikintis1 ve
kiracilarin yetersiz mali durumlar gibi sebeplerle ¢ikarilan 6570 sayili Kanunun
kiracilar1 koruma amaci gilitmesi sebebi ve bu kanunun getirmis oldugu sinirlamalarin
Anayasa mahkemesince iptal edilmis olmasi sonucu olusan bosluk sebebi ile bu husus

Yargitay igtihatlari ile baz1 siirlamalara tabi tutulmustur.*'!

Ayrica 6570 sayili Kanunun yapilis amaci geregi diizenlenen, tasinmazda
oturma siiresince kira parasindan baska her ne nam altinda olursa olsun kiracidan, kira
parast disinda kira parasina ek baska para istenemeyecegi hususu, yasanin 16. maddesi
ile hiikiim altina alinmistir. Bu hiikiim, emredici nitelikte olup cezai sart vs. nam altinda
sozlesmeye konu edilirse, kirac1 tarafindan kabul edilse dahi emredici hiikiimleri
kaldirict nitelikte bir sonug dogurdugundan gegersizdir.”'? Ancak konulan cezai sartin
amacinin kiracidan fazla para almak olmadigi, borcun zamaninda 6denmesini saglamak
oldugu ve bu sebeple gecerli sayillmas1 gerektigini savunan kararlar ve goriisler de

bulunmaktadir.>"?

Bunun gibi, Ornegin, temizleme ve aydinlatma {icretleri de kira parasi
sayllmayacag gibi ayrica kira parasmim bir kismumi da olusturmaz.®'* Zira kira parasi
sozii gergek kira parasini, yani malin kullanilmasmin karsiligi olan bedeli anlatmaktadir
ki her ne nam altinda ve sozlesme ile 6denmesi kiraci iizerine birakilan edimler olursa
olsun diger iicretler kira parasindan sayilmaz ve O6denmemeleri tahliye sebebi
olusturmaz. BK. m. 248’de tanimi verilen adi kira sézlesmesinde, karsilikli borglar

olarak gosterilen borglar kira parasinin 6denmesi ile kiralananin kullanilmasinin

211 18.5.1955 tarih ve 6570 sayili GKHK nin, 2. ve 3. maddeleri geregi kira bedelleri 1939 ve 1953 rayiglerine gore
dondurulmus ve kira bedelleri sembolik bir hal almistir. Bu sebeple kiralayanlar1 suni tahliye nedenleri igerisine
girmesi sebebi gibi sebeplerle bu iki madde Anayasa Mahkemesinin 26.3.1963 tarih ve 3/67 sayili karar ile iptal
edilmistir. Yani 6570 sayili Kanuna tabi tasinmaz kiralarinda, kira bedelleri, iptal kararindan bu yana ictihatlarla tayin
edilmis ve sik sik degisen esaslara gore belirlenmektedir.

212 6. HD. T. 16.11.1998, E. 1998/9711, K. 1998/9719 sayili kararinda, “Kira paras1 diginda kiracidan baska her ne
nam altinda olursa olsun baska para istenemez” goriisiindedir, www.kazanci.com (Cevrimigi 17.01.2007) .

213 13, HD. T. 18.2.1993, E. 1993/221, K. 1993/1322, www.kazanci.com (¢evrimi¢i 11.03.2007), Feyzioglu (Ozel
Borg fliskileri), s. 685; Tandogan, s. 81, Yavuz, N. s. 663 teki kararlar.

214 yiBK. T. 21.12.1968, E.21/K. 4, www.kazanci.com (gevrimigi 17.01.2007).
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kiractya birakilmasi borcudur. Kapici parasi, temizleme ve aydinlatma resmi, kira parasi

.. 215
olarak diizenlenemez.

Yukarida belirttigimiz gibi uygulamada, kiralanan malin kullanilmasi dolayis1
ile 6denecek aylik veya yillik kira tutarinin icine yalin kira paras1 disinda yakit gideri,
kapici {icreti, elektrik, havagazi, dogalgaz, su gideri, kat miilkiyetinde ortak giderler,
temizleme ve aydinlatma resmi, kiralanan is yeri seklinde kullaniliyorsa kiralananin

vergileri gibi giderlerin de girip girmeyecegi hususu ile karsilasilmaktadir.

Her seyden 6nce belirtilmelidir ki, kira sézlesmesi her ne kadar kamu diizenine
iligkin olsa da sozlesme serbestisi ilkesi uyarinca yasalara aykiri olmayan ve kamu
diizenini etkilemeyecek hususlarda yukarida sayilan bazi unsurlarin kira parasi i¢inde

kararlagtirilmasi miimkiindiir.

Belirtilen giderlerin kira parasi i¢inde diisiiniiliip diisiiniilmeyecegi konusunda
genel nitelikteki Bor¢lar Kanunu ve 6zel nitelikteki 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar
Hakkindaki Kanunla birlikte Yargitay uygulamas: esas alinarak ¢dziimleme yapilmasi

gerekir.
Borglar Kanunu Tasarisinin kullanma giderlerini tasiyan 347. maddesinde,

“Kiraci, konut ve catili igyeri kiralarinda, sézlesmede aksi Ongoriilmemisse
veya aksine yerel adet yoksa 1sitma, aydinlatma ve su gibi kullanma giderlerine
katlanmakla yiikiimliidiir” denmek sureti ile bu giderlerin kira parasindan sayilacagina
dair bir diizenleme getirmistir. Bu diizenleme, 6570 sayili kanun ile siurlar ¢izilen
kiracitya kira parasindan baska bir yiikiimliiliik yiiklenemeyecegi kuralina aykirilik

tasimasi sebebiyle elestirilmistir.216

215 YIBK. T. 4.3.1968, E. 14/K. 7 ile HGK. T. 6.3.1963, E. 13/K. 23; HGK. T. 15.2.1968, E. 7/K. 8 sayih kararlar1
www.kazanci.com (¢evrimigi 17.01.2007). . )

216 K untalp, E/Barlas, N. ve digerleri, Tiirk Borglar Kanunu Tasarisina iliskin Degerlendirmeler, Istanbul 2005,

s. 184.

46



2. Kira Paras1 Kapsamina Giren Unsurlar

Sozlesme ile yakit giderinin kiraci veya kiralayan tarafindan Odenecegi
kararlagtirilabilir. 6570 sayili GKHK. m. 5°de, kaloriferli gayrimenkullerde yakit
fiyatlardaki artisin kira parasina yansitilma oranmin hiikiimetce belirlenecegi
belirtilmistir. Yani yakit giderinin kiralayanda birakilmas: durumunda, yakit fiyatina
yapilan zamlar, kira parasina yansitilir ve bu yansima oraniin ne olacag: hiikiimetce

belirlenir.

Sozlesme ile yakit giderinin kiract tarafindan Odenecegi kararlastirilmasi
durumunda ise yakit gideri kira parasindan sayilir ve kiracinin yakit giderini 6dememesi
durumunda, temerriit nedeni ile sdzlesmenin feshi ile birlikte kiracinin kiralanandan

tahliyesi gergeklestirilebilir.*'’

Asil  sorun, sozlesmede yakit giderinin kim tarafindan Odeneceginin
kararlagtirilmamis olmasi durumunda s6z konusu olur. Yargitay 13. Hukuk Dairesinin
10.12.1982 tarih, E. 1982/6807, K. 1982/7680 sayil1 kararinda belirtmis oldugu {izere,
boyle bir durumda ilk olarak daha once yakit giderini kimin Odemis oldugu
aragtirilacak, kirac1 Odiiyorsa kira parasindan sayilacak, kiralayan ddiiyorsa
sayilmayacaktir.”'® Kiraci kiralanam ilk kez kiraliyor ise ve kira sozlesmesine buna
iligkin bir hitkiim de konmamus ise kural yakit parasmnimn kiralayana ait olmasidir.*'’ 634
sayili Kat Miilkiyeti Kanunu degistiren 13.04.1983 giin ve 2814 sayili Kanunun 9.
maddesinde, kat maliklerinin giderlere katilma yilikiimliliigi diizenlenmis, 10.
maddesinde de, borcunu yerine getirmeyen kat malikinin kiracisinin sorumlulugu
yoluna gidilecegi ancak kiracinin sorumlulugunun 6demekle yiikiimlii oldugu kira
miktar1 ile smirhh  kalacagi diizenlenmistir. Bu diizenlemelerden, sdzlesmede
kararlastirilmayan hallerde yakit giderinin kiralayana ait olmasi gerektigi sonucu

(;1kar11abilir.220

Kat miilkiyetine konu olmayan bir yerin kiralanmasi durumunda ise taraflar

aksini kararlastirmamiglarsa yakit giderinin kiraciya ait oldugunu kabul etmek gerekir.

217 6. HD. T. 16.04.1981, E. 1981/470, K. 1981/6333, www.kazanci.com (¢evrimigi 03.03.2007).
218 www.kazanci.com (¢evrimici 03.03.2007).

219 7evkliler, s. 206.

220 7evkliler, s. 207; aksi goriis icin Bkz. Dogan, s. 202.
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Boyle bir durumda tekil kullanim s6z konusu olacagindan ortak giderden bahsedilemez

ve dolayist ile yakit gideri kira parasindan saylhr.221
3. Kira Paras1 Kapsamina Girmeyen Unsurlar

Kira parasmin kapsamim anlatirken de belirttigimiz gibi sozlesme ile kabul
edilmis olsa da kiralanan ile ilgili olan giderlerin, kiralanin ¢ok kath binada bir daire
olmasi veya bir site igerisindeki villa olmast durumlarinda, ortak giderlerin kira parasina
dahil edilmesi hususunda, 6570 sayih GKHK.’nin emredici hiikiimleri ile
karsilagilmaktadir.

Elektrik, dogalgaz, su gideri, kapici {icreti, apartman ortak giderleri, temizlik
ve aydinlatma resimleri ile kiralanan is yeri ise stopaj vs. vergilerin kimin tarafindan
Odenecegi yine soOzlesme ile belirlenebilir. Bu giderleri kiracinin 6deyecegi
kararlastirilmus olsa bile kira parasina dahil degildirler.*** Dolayis1 ile bu giderlerin
O0denmemesi durumunda temerriit sebebi ile sozlesme feshedilerek tahliye nedeni

olusturulamaz.**?

Sozlesmede bunlart kimin 6deyecegi belirtilmemisse yukarida belirtildigi lizere
bu giderler kira parasina girmediginden kural olarak kiralayan tarafindan 6denmesi

gerekli olan giderlerdir.***

Yargitay 12. Hukuk Dairesinin 01.12.1989 tarihli, E. 1989/5846, K.
1989/14816 sayili kararinda belirtildigi iizere, kira parasinin bir takibe veya davaya
konu olmasi durumunda, icra ve dava giderleri ile birlikte vekalet iicreti de kira
parasindan sayilmamakla birlikte asil kira alacagi disinda kalan faiz ve eklentileri de

kira parasina dahil olmadigindan 6denmemeleri tahliye nedeni sayllmaz.225

221 7evkliler, s. 207.

222 Dogan, s. 202; Zevkliler, s. 207.

23 YIBK. T. 4.3.1968, E. 1966/14, K.1968/7, HGK. T. 6.3.1963, E. 6-13/K. 23, www.kazanc1.com
(¢evrimici 05.03.2007).

224 Zevkliler, s. 207.

225 www.kazanci.com (¢evrimici 05.03.2007).
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C. KiRA PARASINA ILiSKIN OLARAK KiRA SOZLESMESINE
KONAN SARTLAR

1. Artis Sarti

Kira sozlesmesinin hazirlanmasinda serbesti s6z konusu olsa da kira
sozlesmesinin ve kira parasinin en Oonemli karakteristiklerinden biri kamu diizenine
iliskin olmasidir. Ekonomik veriler gostermektedir ki alinan ekonomik onlemlere
ragmen iilkemizde enflasyonun yiikselmesinin 6nlenememesinin sebeplerinden biri kira
sozlesmelerinde kira parasinin belirlenmesi ve artis1 hususundaki sartlarin, genellikle
kiraya veren lehinde diizenlemeler yapilmasi sureti ile olustugu yoniindedir. Kira

gelirlerinin ge¢im kaynagi olarak goriilmesi bunun 6nde gelen sebeplerinden biridir.

Son yillarda ekonomik programlarin belirlenmesinde hedef kriterlerden biri
olmaya baslayan, kira gelirlerinden alinmak istenen vergiler ve enflasyon hedeflerinin
tutturulmas1 amaciyla kira artiglarina yapilmak istenen miidahalelerle, kira sdzlesmesi
karakteristigi olan kamu diizenine tabi olma ilkesi, kira sézlesmelerinde hakim olan
sozlesme serbestisi ilkesinin Oniine gecmistir. Gegmiste kanun koyucu tarafindan
yapilan miidahalelerin Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmesi ile de Yargitay

uygulamasi yoniinde bir ytirtirliik saglamistir.

Kira sozlesmelerinde ilk yila iligskin belirlenen kira parasi miktar1 kiralama
stiresi dolduktan sonra bir artiga tabi tutulmaktadir. Kira sdzlesmesi yenileme yolu ile
ayn1 sartlarda uzatilsa dahi kiralik ev sayisinin az olmasi ve yogun sehirlesmenin
getirdigi ulasim, yasam kalitesi vs. gibi zorluklar kiracilarin, gayrimenkul sahiplerinin

zorladig1 artig oranlarini kabul etmelerini zorunlu hale getirmektedir.

Son yillarda Yargitay’in uygulamasinda siireklilik kazanan sabit artig orant
uygulamas1 ve sivil toplum oOrgiitlerinin kiracilar1 bilinglendirmeye yonelik
uygulamalar ile kiracilart yasalari daha fazla aragtirmaya ve Ogrenmeye ittigi

kaniksanamaz bir gercektir.

Hiikiimetlerin bu konuda yaptig1 ¢calismalar kanuni diizenlemeler haline gelmis

ve 18.5.1955 giinlii 6570 sayili "Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanuna 16.2.2000
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giinlii 4531 sayili kanun ile eklenen gegici 7. maddenin birinci fikrasinin ilk tiimcesine
"...2001 yilinda ise yillik %10..." ibaresi konarak bu durum bir nevi kamu kontrolii
altina alinmaya calisilmig, ancak kira tespiti amaciyla agilan davada, mahkemenin
yaptig1 itiraz bagvurusu sonucu Anayasa Mahkemesinde incelenen bu diizenleme,

Anayasa'nin 2., 5. ve 35. maddelerine aykirilik saviyla iptal edilmistir.**®

Gergekten de, kanun koyucu, hiikiimetin uzun yillardir yasanan yiiksek
enflasyon oranm diistirmek i¢in uygulamaya koydugu ekonomik program

dogrultusunda yukarida anilan kanun maddesini kanunlastirmistir.

Anayasa Mahkemesi’nin 19.7.2001 tarih, E. 2001/303, K. 2001/333 say1li iptal
kararina konu edilen, 6570 sayili “Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanunu” a 4531
sayil1 kanun ile eklenen ve itiraz konusu kurali da igeren Gegici 7. madde metni aynen

sOyledir;

“Sozlesmelerde kararlastirilan kira paralar1 2000 yilinda yillik % 25, 2001
yilinda ise yillik % 10 oraninda artirilabilir. Ancak, tasinmazin bulundugu bolgede rayig

kira parasindaki artis bu oranlarin altinda ise bu oranlar uygulanmaz.

Kira parasinin yabanci para veya kiymetli madene endeksli olarak belirledigi

sozlesmelerde ayrica yillik artis uygulanmaz.

Kira parasmin artis sirlarinin asilmasi amaciyla yeniden kira sozlesmesi

yapilmaz.

Kira Tespit davalarinda da yukaridaki simrlamalar uyulur.”**’

Iptal gerekcesinde dayanilan maddelerden Anayasa’nin 2. maddesi baglaminda
hukuk devleti olma ilkesine, Anayasa’nin 5. maddesinde belirtilen sosyal devlet, temel
hak ve hiirriyetler ve adalet ilkeleri ile bagdagsmayan ekonomik ve sosyal sartlarin
hazirlamas1 ve Anayasa’nin 35. maddesinde belirtilen miilkiyet hakkina dayanarak
Anayasa’nin 13. maddesindeki temel hak ve 6zgiirliikklerin sinirlanmasina iligkin kanun

hiikmii ile iliskilendiren bu kararda, demokratik bir toplumda temel hak ve 6zgiirliiklere

226 www.kazanci.com (Cevrimigi 18.03.2007)
227 www.kazanci.com (Cevrimigi 18.3.2007).
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getirilen simirlamanin bununla gilidiilen amacin gerektiginden fazla olamayacag, kira
bedellerine getirilen sinirlamanin, amacim asarak kiraci ile kiralayan arasinda
bulunmas1 gereken adil dengenin kiralayan aleyhine demokratik bir toplumda kabul
edilebilir olarak nitelendirilemeyecek sekilde bozulmasi sonucunu dogurdugu ve

miilkiyet hakkinin 6ziine 6l¢iisiiz sekilde dokunuldugundan bahsedilmistir.228

Kira s6zlesmesi kurulurken belirlenen kira parasina iligskin artis sartinin devam
eden yillarda belli oranda artacagi da kararlastirilmissa bu sart gecerlidir. Uygulamada
bu oran, ya taraflarca keyfi olarak yiizdelik artig oranlar iizerinden belirlenir ya da
Devlet Istatistik Enstitiisiince yaymnlanan yillik toptan esya fiyat endeksine tabi

tutulmaktadir. Burada 6nemli olan artis sartinin belli ve muayyen olmasidir.**’

BK tasarist m. 350°’de kira bedelinin belirlenmesine iligkin olarak bir
diizenleme getirilmistir. SOyle ki; “Taraflarin yenilenen kira déonemlerinde uygulanacak
kira bedeline iligkin anlagmalari, bir 6nceki kira yilinda toptan esya fiyat artis1 oranini
gegmemek kosuluyla gecerlidir. Bu kural bir yildan daha uzun siireli kira

sozlesmelerinde de uygulanir.

Taraflarca bu konuda bir anlagsma yapilmamissa, kira bedeli, bir dnceki kira
yilindaki toptan esya fiyat artisi oranimm1 ge¢memek kosuluyla hékim tarafindan,

taraflarin ve kiralananin durumu g6z oniine alinarak hakkaniyete gore belirlenir.

Yargitay vermis oldugu bir kararinda, bes yildan uzun siireli veya bes yildan
sonra yenilenen kira sdzlesmelerinde ve bundan sonraki her bes yilin sonunda, taraflarca
bu konuda bir anlasma yapilip yapilmadigina bakilmaksizin yeni kira yilinda
uygulanacak kira bedeli, hdkim tarafindan toptan esya fiyat artis1 orani, taraflarin ve
kiralananin durumu goz Oniine alinarak hakkaniyete uygun bicimde belirlenecegi

belirtilmistir.**°

228 Brtiirk, Erkan, Uygulamada Kira Tespit ve Uyarlama Davalari, Ankara, 2005, s. 45.
22 Tynaboylu, s. 1122
2306, HD. T. 17.12.1996, E. 234/K. 543 (Tunaboyly, s. 1395)
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Halen yiiriirliikkte olan kanunlara gore, sozlesmeye konan, gecerli olan ve
taraflar1 baglayan sézlesmesel sartlar, taraflarin miisterek iradesi ile deg’;istirilmedik(;e23 !
veya kira tespit karari ile ortadan kaldirilmadik¢a kiraci bu miktar oraninda artig

: ) 232
yaparak kira parasinit 6demek zorundadir.

2. Muacceliyet Sarti

Kira sozlesmesinde kira parasinin miktar, 6deme bigimi artis orani
kararlastirilabilecegi gibi aylik kira bedellerinden birinin 6denmemesi durumunda
sOzlesme siiresinin sonuna kadar olan tiim kiralarin alinabilecegi hususu da
diizenlenebilir.”* Bu durum hukukta muacceliyet kaydi olarak anilir. Taraflarin serbest
iradesi ile s6zlesmeye konan bu sart gecerli bir sarttir ve uygulamada oldukca fazla
kullanilmaktadir. Ornegin, siiresi bir yil olan bir kira sdzlesmesinde, her aya iliskin kira
parasinin pesin olarak 6denmesi kararlastirilmissa, yerlesen igtihatlara gore kiranin ilgili
aym tgiincii giinii aksamma kadar usuliine uygun bir sekilde denmesi gerekir.”* Bu
gerceklesmez ise kiraya veren kira donemi sonuna kadarki tiim aylara iliskin kira
parasini kiracidan talep edebilir. Bu husus kiracinin temerriidii sebebidir ve tahliye

sebebi olusturur.

Onemli olan diger bir husus da kalan aylara iliskin kira paralarinin muaccel
olmasi i¢in ayrica bir ihtara gerek olmayisidir. Kira s6zlesmesinde her aya iliskin kira
parasiin ilgili ayin iiclinde, besinde vs. gibi kesin bir tarih belirlenmis ise Yargitay

uygulamasinda belirtildigi gibi o giine ayrica ii¢ giin eklenmez.>*

Bir aylik kira parasina iliskin olarak yapilan takipteki tahliye ihtarina nazaran
sozlesmeye konan muacceliyet kaydi lizerinden geri kalan aylara iliskin de takip
yapilmast ve ortaya c¢ikacak bedelin O6denmesi daha zor oldugundan, bu kayit

uygulamada tahliye i¢in siklikla kullanilmaktadir.

21 BK. tasaris1 m. 349’a gore, “Kira sozlesmelerinde kira bedelinin belirlenmesi disinda kiraci aleyhine degisiklik
yapilamaz,” Kuntalp/Barlas ve digerleri, s. 184.

326, HD. T. 28.12.1997, E. 1997/9933, K. 1997/10098, www.kazanci .com (gevrimigi 01.04.2007).

33 Ertiirk, s. 43.

24 Farkli goriis i¢in bkz. Burcuoglu, s. 226.

3 Tunaboylu, s. 1383.
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Ayrica belirtmelidir ki, sozlesmenin uzamasi durumunda, yapilan ilk
sozlesmedeki muacceliyet kaydi acikca ve yazili olarak kaldirilmadik¢a, sonraki

donemlerde de kiraciy1 baglar ve buna iligkin gegersizlik savunmalari yerinde olmaz.***

Muacceliyet kaydi, Bor¢lar Kanunu Tasarisi m. 352°de ele alinmis ve
maddenin ikinci ciimlesinde “Ozellikle, kira bedelinin zamaninda 6denmemesi halinde
sOzlesme cezas1 Odenecegine ve sonraki kira bedellerinin muaccel olacagina iliskin
anlasmalar gecersizdir” Ibaresi eklenerek mevcut kanun uygulamasinda var olan
elestirilerin Oniine gecilmeye calisilmistir. Fakat aksi kanaatte olanlara goére bu
diizenlemenin getirilmesi kiralayanin zaten sinirl olan kanuni giivencelerini tamamen

ortadan kaldiracagindan kesinlikle tasaridan kaldirilmalidir.**’

Kanaatimizce, kira sozlesmesine konan bu sart, kiraciya ek yilkiimlilik
yiklememekte ve kira parasm degistirmemektedir. Kira sozlesmesinin taraflarin
karsilikli anlagmasi lizerine kurulan rizai bir sézlesme olmasi dolayisi ile bir kira
bedelinin 6denmemesi durumunda kira donemi sonuna kadar ki tiim kiralarin muaccel
olacagma iliskin konan bu sart kiralayanin haklarina halel gelmemesini saglamaya
yonelik olarak konulmalidir. Ancak, uzun siireli yapilan kira sozlesmelerinde
muacceliyete iligkin olarak konan sart hakkaniyete aykir1 sonuglar doguracagindan, en
azindan igtihatlarla getirilen, kiraya verenin, kiralanana, yeni kirac1 almas1 anina kadar
sinirlandirilmas1 goriisii, kiralayanin kotii niyetli oldugu bazi durumlar nazara alinarak

belli bir siireyle sabitlendirilebilir.
3. Cezai Sart ve Gecikme Faizi

Kiracinin kira parasim1 6deme borcunu diizenli bir sekilde yerine getirmesi i¢in
kiralayanin alacak hakkimi gilivence altina alan ve kiraciy1 baski altina sokan sartlar
sozlesmelere konabilir. Hukuken buna cevaz oldugu gibi doktrinde de, bu sartlarin

nitelik itibari ile kirac1 aleyhine bir diizenleme olmadigini, bu sebeple sdzlesmelerde yer

236 Ertiirk, s. 42
37 Kuntalp/Barlas ve digerleri, s. 187-188.
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almasinin caiz oldugu yéniinde fikirler baskindir.*® Yargitay’in aksi yonde kararlari da

vardir.?*’

Ancak sozlesmelere kira parasinin 6denmesine iligskin konan bu sartlar kiraciya
fahis oranda sorumluluk yiikliiyor ve kiraya veren lehine bir durum ortaya cikartyorsa

hakim miidahalesi talep edilebilir.

Kiracidan kira parasindan baska ad altinda para alinmasi bu konunun
diizenlendigi 6zel kanun olan 6570 sayili Kanun ile cezai miieyyideye baglanmistir.**’
Borc¢lar Kanunu Tasarisinin 352. maddesinde, “kiraciya, kira bedelinin disinda bagka bir
odeme yiikiimliiliigii getirilemez. Ozellikle, kira bedelinin zamaninda denmemesi
halinde s6zlesme cezasi 0denecegine....Gecikme faizine iliskin anlagsmalar saklidir”
hilkkmii konulmus ve gecikme faizine iliskin hiikiim sakli birakilarak kiraciya ek

yikiimliilik yiiklenemeyecegi belirtilmistir.

D. KiRA PARASININ BELIRLENMESi ve TESPIiTi iLE DEGISEN
KOSULLARA UYARLANMASI SORUNU

1. Kira Parasinin Belirlenmesine Egemen Olan ilkeler
a. Genel Olarak

Bir kira sézlesmesinin varligindan bahsedebilmek i¢in taraflarin her konuda
anlasmis olmalar gerekmektedir. Kira parasi da bunlardan biri ve kira sézlesmesinin en

.. . 241
Onemli unsurudur.

Taraflar kira parasinin miktarini, neye iliskin oldugunu, nasil 6denecegini
belirlerken bir serbesti i¢indedirler. Var olan kanuni diizende bu serbestinin sinirlari

kanun koyucu ve yorumlayicilari tarafindan ¢izilmistir.

28 Feyzioglu (Ozel Borg iliskileri), s. 556.

2393 HD. T. 11.10.1997, E. 678/K. 238 (Tunaboyly, s. 456).

240 6570 sayili Kanunun 16. maddesinde aynen, “Hava parasi olarak veyahut her ne nam ve suretle olursa olsun bu
kanuna gore taayyiin eden kira bedelinden fazla para alanlar, bunlar namina hareket edenler veya bunlara tavassut
edenlere 15’inci madde hiikkmiine aykir1 hareket edenler hakkinda alt1 aydan bir seneye kadar hapis ve ii¢ yillik kira
bedeli tutarinca agir para cezast hitkmolunur. Miikerrirler hakkinda bu cezalar bir misli artirilir” denmek sureti ile bu
durum agiklanmustir.

2411 HD. T. 14.10.1994, E. 11936/K. 12499, www.kazanci.com (¢evrimigi 08.03.2007).
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Kira parasinin belirlenmesine egemen olan ilkeler, bir kira sézlesmesinin hem
ilk olarak diizenlenmesi sirasinda hem de kanuni veya iradi olarak yenilenmesi sirasinda
onemli etkiler yapmaktadir. Biz de, bu konunun incelenmesi sirasinda bu ayrima

gitmeden her iki halde de etkili olan ilkelerden bahsedecegiz.
b. Sozlesme Serbestisi

Hukuk diizeni bireylere istedikleri bicimde hukuki iligskiler kurmak,
degistirmek ve ortadan kaldirmak hakkini tanimistir. Bireylere taninan bu hakka kisaca

: ) o . . 242
“irade 6zerkligi’’ ad1 verilmektedir.

Anayasa’nin 48. Maddesi de “herkes diledigi alanda g¢alisma ve sodzlesme
hiirriyetlerine sahiptir’” diyerek akit serbestisini giivence altina almis ve gerekcede

kanunun bu hiirriyetleri ancak kamu yarar1 amactyla sinirlayabilecegi belirtilmistir.

Sozlesme serbestisi genellikle iki anlamda kullanilmaktadir; birincisi, sézlesme
yapma serbestisi digeri ise taraflarin, yapacaklari s6zlesmenin muhtevasimi diledikleri
gibi diizenleme serbestisidir. Ayrica sozlesme Ozgiirliigli ilkesi, taraflara karsi tarafi
secme, seklini belirleme, sozlesme hiikiimlerinde degisiklik yapma ve kaldirma

ozgiirliiklerini tanir.**

Sézlesme hukukuna, egemen olan ve Tiirk Hukukunda kabul edilen kural,
sozlesmeye baglilik kuralidir. “Pacta Sund Servanda” (ahde vefa) adi ile anilan bu
kurala gore, sozlesme ifa edilmelidir. Sartlar, taraflardan biri, 6zellikle bor¢lu i¢in
sonradan agirlasmis olsa bile, bu kimse borcunu yerine getirmelidir.*** Kokleri Roma
Hukukunda bulunan bu kuralin mutlak olarak uygulanmasi, bazi durumlarda sonug
itibariyle hakkaniyet kurallarna ve adalet duygularma ters gelebilir.”*® Taraflar
karsilikl1 menfaatlerini sdzlesme ile tanzim etmisglerdir. Ne var ki, sozlesmeler, durumun
degismeyecegi sart1 altinda yapilmaktadir. Eger taraflar durumun degisecegini bilse

idiler, ya buna gore tedbir alirlar ya da s6zlesmeyi hi¢ yapmazlardi.

242 Bren, Fikret, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 9. Basi, Istanbul, 2006, s. 267.

243 Ayan, M. s. 7 vd. ; Kiligoglu, s. 52.

244 Akipek, Sebnem, Kiigiikglingdr, Erkan, S6zlesmeler Rehberi, 2. Basi, Ankara 2002, s. 36.
245 Tekinay/Akman//Burcuoglu/Altop, s. 482.
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Yukarida ifade edilen serbesti kavramlar1 esas olarak hukuk diizeninin basta
gelen amaglarindan olan taraf iradelerine {istiinliik vermek ve bu iradelerin en saglikli
bicimde sosyal yasama yansimasi ilkesi agisindan vazgegilmez bir nitelik arz
etmektedir. Sozlesme Ozgiirliigii, hukuk alaninda, irade Ozgiirliigliniin en Onemli

kaynagim teskil eder.**®

Sozlesme ozgiirligii ile kisiye, girecegi her tiirlii hukuki iliskiyi diizenlemede
sinirs1z Ozgiirliik tanisa da modern hukuk diizenleri i¢in bu sinirsizlik yarardan ¢ok zarar

getirir. Bu sebeple bu ilke mutlak degil smirli olarak kabul edilmistir.>*’

Bu ilke kisiye, s6zlesme yapip yapmama, kars: tarafi segme, sekilde ozgiirliik,
sOzlesmenin igerigini ve tipini belirleme ve degistirme ile birlikte sdzlesmeyi ortadan

kaldirma hakkini verir.>*®

Tiirk hukukunda genel ilke sozlesme 6zgiirliigii ilkesidir. Bor¢lar Kanunu 19
vd. maddelerindeki diizenlemeler, sézlesme serbestisi prensibi ile bunun hudutlarini
tayin etmektedir. S6zlesmenin konusunu belirleme serbestisinin de “hukuka aykirilik”,
“ahlaka aykirilik” ve “imkansizlik” gibi smirlari vardir. Bunun gibi, “genel islem

kayitlari’” da amilan serbestiyi sinirlar.*’

Bu anlatilanlar 1s18inda kira parasinin belirlenmesinde de genel kural olan
sOzlesme serbestisi geregi taraflarin kira parasini 6zgiirce belirleme yetkisine sahip
olmalandir. Kira sozlesmeleri diizenlenirken var olan serbesti kira parasinin
belirlenmesinde de s6z konusudur. Kisi miilkiyet hakkint Anayasa’da belirtilen sinirlar
cercevesinde diledigi gibi kullanir veya kullandirma amaci ile baska kisilere kiraya
verebilecegi gibi kira parasini belirlerken de aym oOzgiirliige sahiptir. Ancak
belirtilmelidir ki bu 6zgiirlik genel anlamda BK. m.19 vd. da belirtilen sinirlamalar

1s181nda degerlendirilmelidir.

246 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 482.
247 yon Tuhr, s. 243.

28 Reisoglu, s. 111; Ayan, M., 5.10-11

% Tungomag (Genel Hiikiimler), s. 248 vd.
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¢. Kamu Diizeni Ilkesi

BK. m. 19 vd. maddeleri, sozlesme serbestisinin sinirlarin1 somut anlamda
cizmekte iken, aslinda soyut bir kavram olan ancak son yillarda anayasal kurumlarin
somutlagtirarak kanun uygulamalarinin igine sokmasi sebebiyle c¢ok fazla
karsilastigimiz kamu diizeni veya kamu menfaati kavraminin da bir sinirlama getirdigini

sOylemeliyiz.

Gergcekten de kira parasinin  belirlenmesine etki eden ilkelerden biri
oldugundan bahisle, kamu diizeni kavraminin ne oldugunun, belli bir hukuki iligkide
varliginin nasil saptanabilecegi konusunun incelenmesinde yarar vardir. Kamu diizeni

kavraminin bir taniminin yapilmasinin giicliigii ortadadir.

Ancak boyle bir kavramin mevcut oldugu ve kendisini bircok hukuki iligkide
hissettirdigi de ortadadir. Bu ger¢egi, konumuzla ilgisi oraninda somutlastirmaya

calismak da bir zorunluluktur.

Kamu diizeni, kamu yarar diisiincesi ile konulmus 6zel hukuk diizenine verilen
isimdir. Yazili hukuk kurallar1 ve mahkeme igtihatlar1 gibi iki temel kaynagi vardir.
Sozlesme serbestisinin sinirlarinin belirlenmesinde bu ilkeye bas vurulur. Medeni
Kanunun Mer'iyet Sureti ve Tatbik Sekli Hakkindaki Kanunun 2. maddesinde oldugu
gibi, kamu diizeninden; korunma ve uygulamasinda, toplumun biiyiik yarar1 bulundugu

kabul edilen kamu ve 6zel hukuk kurallari olarak anlasiimas: gerekir.*’

Isvigre Federal Mahkemesi'nin kamu diizeni hakkindaki tanimi ise sudur: Bir
kuralin kamu diizenine iliskin sayilmasi i¢in bu kurala aykiriligin, iilkenin hukuk
diizeninin temel ilkelerinden birisiyle catigsmasi ya da iilkenin genel hukuk duygusunu

agir sekilde zedelemesi zorunludur.*’!

Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 28.11.1973 giin ve 609/959 sayili kararinda

ise "kamu diizeni kavrami, benzer yoOnler olmakla beraber her iilkenin, o iilkenin

230 yon Tuhr, s. 258.
21 Kaneti, Selim, (akt.), Isvigre Federal Mahkemesi'nin Borglar Hukuku Kararlari, Ankara 1968, s. 22.
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kendisine 6zgii tarihsel, sosyal, ekonomik ve diger kosullarin olusturdugu 6zel bir

anlam tasir" hikkmiine yer verilmistir.252

Bir goriise gore kamu diizeni, takdiri bir kavramdir. Bunu kesin olarak
sinirlamaya olanak yoktur. Hukuk diizeninin gerek kamu hukukunun gerekse 6zel
hukukun, toplumun yararina tesir eden, devletin ve milletin temelini teskil eden kismina

kamu diizeni denir.?>>

Yukandaki goriisler birlestirilip incelendiginde su sonuca varilabilir; bir
kuralin kamu diizeni ile ilgisi, lilkenin sosyal, ekonomik, kiiltiirel ve tarihsel
gerceklerine gore belirlenmelidir. Diger bir deyimle, sozii edilen gercekler kuralin
vazgecilmezligini, toplumsal yararini ve hukuk diizeninin korunmasina yonelik amacini

ortaya koyuyorsa, kuralin kamu diizeni ile ilgisi kabul edilmelidir.

Kamu diizenine iliskin kurali bu genis ¢erceveye oturttuktan sonra kira
parasinin belirlenmesine ne denli etkisinin oldugu daha belirgin olmaktadir. Kira
parasinin belirlenmesindeki serbestlik geregi kira s6zlesmesinin taraflar1 diledikleri gibi
sozlesme yapabilirler. Ancak BK. m. 19/I1 de belirtilen emredici kurallar, ahlaki
degerler, sahsa 6zgili haklarin yaninda yine ayni madde de belirtilen kamu diizeni ilkesi

bu serbestinin bir sinir1 oldugunu gosterir.

Kanun koyucu bu soyut kavrami, kanun metni i¢ine koyarak sadece kira
sozlesmesi ve kira parasinin belirlenmesi i¢in degil tiim hukuk kurallarinin

uygulanmasinda ne denli 6nemli bir ilke oldugunu da hissettirmeye ¢aligmistir.

Hukukumuzda, kira parasinin saptanmasi, kamu diizeni ile ilgili sayilmistir. Bu
nedenle; kira paralarinin saptanmasi sirasinda, iilkemizin sosyal ve ekonomik
gergekleri, sozlesme Ozgiirliigliniin - Oniinde  gorlilmiis, kira sozlesmelerinin
saptanmasinda kisitlayici ve diizenleyici kurallar getirilmistir. 1963 yilindan bu yana
Yasal diizenlemenin yapilmamis olmasi, konunun salt, Yargitay kararlari ile ¢oziime

kavusturulmaya terk edilmesi dogrusu hukuk devleti anlayisi ile bagdagsmamaktadir.

232 www.kazanci.com (¢evrimici 12.03.2007).
233 §chwarz, Andreas, B., Borglar Hukuku Dersleri, Biilent Davran (gev.), Istanbul 1948, s. 343.
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Kamu diizeni ilkesi, kamu menfaati geregi iilkenin sosyal ve ekonomik
gereksinimlerinin bir karsilif1 olarak, cesitli donemlerde sézlesme serbestisi ilkesinin

ontine konulmak sureti ile kanun yapicilarinin siklikla bagvurdugu bir ilke olmustur.

Anayasa Mahkemesi de, Devletin kamu diizenini saglamak amaciyla, kamu
yararina olmak tizere sozlesme serbestisinin miilkiyet hakkinin 6ziinii zedelememek

kosulu ile kisitlanabilecegini ve diizenleyici kurallar getirilebilecegini kabul etmistir.*>*

Nitekim, iptal edilen maddeler yerine yenilerinin getirilmesi i¢in alt1 aylik bir
siire verilmis, fakat bu siire sonunda yeni bir kanun diizenlemesi getirilmemis konu

Yargitay’in bosluk doldurma islevine birakilmistir.

Yasadaki bu bosluk, Medeni Kanunun 1. maddesi uyarinca, uyusmazligi
¢coziimlemekle gorevli mahkemelerce doldurulmaya baslanmis ise de, bu konuda bir
birine ¢elisik kararlarin ¢ikmasi tizerine, yeknesak bir uygulamanin saglanmasi
amaciyla Yargitay, Ictihatlar1 Birlestirme yoluna gitmis, 18.11.1964 giinlii, 2/4 sayil
karari ile bir kanun koyucu gibi, 2. ve 3. maddelerin iptali ile meydana gelen kanun

boslugunu kanun ¢ikincaya kadar onun yerine kaim olmak iizere doldurmustur.

Yukarida detayli bir sekilde anlatildigi lizere kamu diizeni kira parasinin
belirlenmesinde sdzlesme serbestisi ilkesi kadar dnemli hatta kamu menfaati glidiilmesi
dolayis1 ile sézlesme serbestisinin doguracag: sikintilarin oniine ge¢mek ic¢inde bir o

kadar gerekli bir ilkedir.

2% Ornegin, 1.6.1955 tarihinde yiiriirlige giren 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanunun, 26.3.1963 giin
ve 3/67 sayili Anayasa mahkemesi karari ile iptal edilen, 2 ve 3. maddeleri, kira paralarin1 1953 yili rayici ile
sinirlamig bu sinirt agan kira parasini igeren kira sozlesmelerini yasaklayarak, taraflarca kararlagtirilmis olsa bile, kira
parasinin bu rayice indirilmesini éngérmiistiir. Iptal sebepleri anayasanin 2, 35 ve 40. maddelerine dayandirilan bu
kurallarin kamu diizeni ile ilgili olmadiklar1 iddia edilemez. Ciinkii bunlar, hukuk diizenimizin kabul ettigi akit
serbestisini, bir genel yarar i¢in kisitlamig, asil islevi, toplumda barist saglamak olan, hukuk diizenini muhafaza
gayesinden kaynaklanan, kurallardir. Anayasa mahkemesi her ne kadar iptal karar1 vermis olsa da, kararin metninde
aynen su ifadelere yer verilmistir: "Mesken ve is yeri darliginin bulundugu memleketlerde kiralarin anormal
yiikselisine ve hayat pahaliligina karsi toplumu korumak amaci ile Devletce tedbir alinmasinin kamu yararina bir
miidahale teskil ettiginden siiphe olunamayacagi, aynt amagla kiralarin kontrol altina alinmasinin da kamu yararina
olan tedbirler ciimlesinden bulundugu, Devletin bu konudaki miidahalesinin miilkiyet hakkinin kamu yarar1 amaci ile
siirlandirilabilecegini dngdren Anayasanin 36. maddesinin kapsamina girdigi, memleketimizde gayrimenkul darlig
devam ettigi siirece, kanun koyucunun kira konusunu diizenlemesinin ve bu alanda sinirlama yapmasinin, miilkiyet
hakkinin 6ziine dokunmamak sartiyla caiz bulundugu ve bu miidahalenin kamu yararmna oldugu hususunda goriis
birligine varilmistir."
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d. Rayic¢ Esast ve Emsal Uygulamast

Kisi, Anayasal hak olan miilkiyet hakki iizerinde, kamu menfaatini
zedelemeyecek sekilde diledigi gibi tasarruf etme hakkina sahiptir. Bu hak, kendi

kullanimi ile olacagi gibi kullandirma amaci giitmesinde de kullanilabilir.

Yukarida sozlesme ilkesi geregince kisinin kendisine veya bir bagkasina ait
olan gayrimenkulii diledigi sekilde, diledigi kisiye, diledigi bedel lizerinden kiraya
verebilecegini ancak bunun somut ve soyut bir takim kurallar ile sinirlandirildig

anlattik.

Kira parasmin tespit edilmesinde en 6nemli etkenlerden biri rayi¢ hesabidir.
Rayig, kiralanin c¢evresel faktorlerin etkisinin kira parasina yansimasi sonucu olusan
degerdir. Olagan rayig, olagan sartlar altinda yapilan kira s6zlesmesinde kabul edilen
sekilken, olaganiistii ve Ozel sartlar altinda yapilan kira sozlesmelerinde rayig
saptanamaz.”> Kira parasmimn belirlenmesine etki eden bu temel unsurlar arasinda
kiralananin durumu da ayrn bir 6nem tasimaktadir. Sosyo-ekonomik sartlar geregi
toplumda bir takim farkliliklarin olusmasi 6nlenemez bir gercektir. Yasam alanlarimiz;
aile, kiiltiir, caligma diizenleri ve olanaklari ve ¢esitli adaptasyon kriterleri ile belirlenir.
Var olan liberal sistem geregi ister istemez bu sistemin bir par¢ast oluruz ve kendimizi

cevre kosullarina uyarlariz.

Kisinin hayatta kalma savasmin bir unsuru olan barinma giidiisii geregi var
olustan bu yana hep daha iyi bir yerde bu ihtiyacin1 gidermeye ¢alistigini, bunun igin

tiim olanaklarini seferber ettigini tiim tarihsel siirecte goriiyoruz.

Bunun gibi giiniimiizde de kisinin, ekonomik sartlarini zorlayarak iyi bir
cevrede yasama ve barinma ihtiyaci i¢inde oldugu kaniksanamaz bir gergek halini
almistir. Bu sebeple konut ihtiyacin1 veyahut is ¢evresine gore isyeri ihtiyacini bu

kriterlere gore belirlemek zorunlulugunda kalmigtir.

Kira s6zlesmesi, kiraya veren ile kiracinin kanunen karsilikli edimler iistlendigi

ve fakat rizai bir s6zlesmedir. Kiralananin {izerinde de anlasilmasi gerekli olup onun

255 Ertiirk, s. 45.
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gelir elde etme niteliginin 6nemi kira parasinin miktarinin belirlenmesinde etkilidir.
Ulagim, c¢evre diizenlemesi vs. sehircilik faktorlerinin yaninda kiralananin yapisal
durumu kisacast mecurun nitelikleri kira parasinin belirlenmesini etkileyen

unsurlardandir.

Kozmopolit yapisi sebebi ile birgok farkliigin var oldugu istanbul’ da
gayrimenkullerin mevkii ve yapisal 6zellikleri dikkate deger farkliliklar gostermektedir.
Bir apartman dairesini ele alacak olursak, dairenin bulundugu semt, cevre diizenlemesi,
bulundugu binanin yasi, igerisinde kullanilan malzemelerin kalitesi kira parasinin

belirlenmesine etki eder.

Mobilyal1 kiraya vermede de bu durum ozellik arz eder. Mobilyali olarak
kiraya verilen bir daire ile ayn1 6zelliklere sahip bos olarak kiraya verilen bir dairenin

aylik kira parasi farklilik gosterebilir.

Tiim bu etkenler, o bolgede ¢cogunluk tarafindan bilinen ve uygulanan rayici
olusturarak hem mecurun ilk olarak kiralanmasinda hem de yenileme yolu ile siiresinin

uzamasi1 durumunda kira parasi miktarinin artirnrminda uygulanacak verileri olusturur.
e. Ekonomik Esaslar

Bir iilkenin ekonomik diizeyi sadece kamuya ait tesekkiillerin veya ozel
tesekkdillerin ticari faaliyetleri ile degil vatandaslarin ulastig1 refah hayat standardi ile de
ilgilidir. Kamu diizeni ilkesini agiklarken vurguladigimiz gibi yapilan arastirmalarin
sonucunda elde edilen bilgiler 15181nda, hiikiimetler olusan yiiksek enflasyon oranlarini
asag1 cekmek icin 6zel hukuk alanma giren hususlarda da diizenleme gereksinimi
oldugunu gdérmiislerdir. Buna iligskin bir takim diizenlemelere gidilmis ve kira parasinin

belli oranlarda tutulmaya calisilmasi ile enflasyon diizeyi asagi ¢ekilmeye ¢alisilmistir.

Kira ve kiralama konusu aslinda ¢ok onemli bir konudur. Bu ilke 1s18inda
goriilmektedir ki sadece taraflar arasinda bir etkisi olmamakta ayrica o iilkenin

ekonomik sistemi igerisinde de ¢ok 6nemli bir yeri ve 6nemi vardir.

Bu ilke agiklanirken daha ¢ok sozlesmenin kurulmasi sirasinda var olan

ekonomik esaslar lizerinde durulacaktir.
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Bir kira sozlesmesi yapilirken kira parasi o anki kosullara gore belirlenir. Bu
kosullar yukarida bahsedilen, kamu diizeni, mecurun nitelikleri vb. konulardan ibaret
degildir. Ayn1 zamanda iilkenin ve o bolgenin bulundugu ekonomik diizeyde bu

miktarin belirlenmesine etkilidir.?*¢

Kiralanan ile kira parasi arasindaki denge, iktisadi bir terim olan arz ve talep
dengesi ile iligkilidir. Bunu kurami aciklayacak olursak, oOrnegin bir bdlgede
yasayanlarin ¢ogunun evi var ise ve o bolgenin go¢ almasimi saglayacak baska ticari
gelismelerde bulunmuyor ise kira bedelleri oldukga diisiik kalacaktir ki nitekim
Anadolu’da bu durum kendini oldukga fazla hissettirmektedir. Bu sartlar altinda bir
gayrimenkuliin kiraya verilmesi ve bu kiralama dolayis1 ile istenebilecek kira parasi

miktar1 diisiik olacak tam tersi bir durumda ise yiiksek kira paralarindan bahsedilecektir.

Bu durumun yaninda kira parasinin belirlenmesinde ekonomik esaslar sadece
arz talep dengesi ile agiklanamaz. Ayrica iilke parasinin uluslar arasi piyasalardaki
degeri de onemlidir. Ciinkii bu durum, devletin vatandasina sundugu refah seviyesi ile
ilgilidir. Mesela, Kamu-Sen’in agikladig1 verilere gore iilkemizdeki dort kisilik bir
ailenin asgari ge¢im haddi 2.086,74 YTL’dir.”’” Bunun yaninda asgari iicretin®® 581
YTL oldugunu diigiiniirsek bu sartlarda hayatini siirdiirmesi, ailesini gec¢indirmesi i¢in
gerekli standard1 tutturamadig1 ortadadir. Bu kisi herhangi bir sekilde ev sahibi de degil
ise barinma ihtiyacin1 gidermek icin kiralama yoluna gidecek ve gelir seviyesine gore

bir gayrimenkulii kiralayacaktir.

Bugiinkii ekonomik ortamda olagan rayicin kolay tespit edilemeyecegi
diistintilerek, kira parasmnin tespitinde toptan esya fiyat artis ortalamasinin (TEFE) kira
parasina yansitilmasi uygulamasi getirilmistir.259 Ayrica, ekonomik kosullarda asiri
enflasyon, para degerinin biiyiik Olgiide diismesi ve sair nedenlerle meydana gelen
olaganiistii degisiklik ve dolayisiyla giicliikler, edimin oldugu gibi yerine getirilmesini

bor¢ludan beklenemez duruma getirmisse, dogruluk ve dirtstliik kurallar1 g6z oniinde

26 HGK. T. 3.3.2004, E. 2004/3-43, K. 2004/137 sayili kararinda “..ekonomik olumsuzluklarin ydrede olusan
kiralara etkileri benzer yerlere ait kira sozlesmeleri ve etki eden tim unsurlarin karsilastirmalt olarak incelenmesi
gerekir..” goriigii savunulmaktadir, www.kazanci.com (¢evrimigi 02.04.2007).

57 www.tuik.gov.tr (gevrimigi 01.09.2007).

28 www.calisma.gov.tr/istatistik/cgm/yillar_brut_asgari_ucret.htm (¢evrimici 01.09.2007).

239 Ertiirk, s. 45
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tutularak islem temelinin ¢okmesi ya da sarsilmasi ilkesi uyarinca sozlesme ile kira

parast yeni durumlara uydurulmalidir.
f- Hak ve Nesafet

Daha ¢ok kira sozlesmesinin yenilenmesi ile olugsan ve belli bir siirenin
gegmesi sonrasinda kiraya veren tarafindan fahis bir miktarda artirilmasi istenen
durumlarda hakimin miidahale etmesi istendiginde diger ilkeler ile birlikte diisiiniilerek

kira parasina etki eden 6nemli bir ilkedir.

Bu ilkeyi aciklarken hakkaniyet kavramini aciklamakta fayda vardir. Tiirk
Medeni Kanununun ve dolayisi ile Bor¢lar Hukukunun en 6nemli 6zelliklerinden biri,

esitlik ilkesinin benimsenmis olmasidir.”*’

Sosyal ve ekonomik durumlara bakilmaksizin alacakli ve bor¢lu iliskilerinde
kural esit sekilde muamele gormeleridir. 20. yy. dan itibaren gelisen sosyal icerikli
sOzlesmeler kavrami, zayif tarafi, ekonomik ve soysal anlamda giiclenen tarafa karsi
korumay1 amaglamis ve degisen sartlara gore sozlesmelerin iki tarafi da ezmeyecek

sekilde yorumlanmasina gidilmistir.

Ekonomik gelismeler sonucunda sézlesmenin kurulusu sirasinda var olan
etkenlerin, islem temelini alt {ist edecek, ¢okertecek sekilde degismesi, iktisadi bir
yikim olacak nitelikte fahis bir durum olusturarak edimin ifasim engelleyerek, ¢ikar
dengesi aleyhine bozulan bor¢luya, MK. m. 2/1°deki kurallardan kaynaklanan "Clausula
Rebus Sic Stantibos" ( Sozlesmenin degisen kosullara uyarlanmasi ) ilkesi uyarinca
hakimden s6zlesmenin edimler arasindaki bozulan dengesini, diiriistliik ve hakkaniyete

uygun bir duruma getirmesini isteme hakk1 tanir.

Iste borglunun yiiklendigi edimi ifa edemeyecek duruma gelmesi sonucunda

hakimden, s6zlesmeyi degisen kosullara uyarlamasi i¢in yetkisini kullanmasi amaci ile

isteyecegi kurallar biitiiniinii hak ve nesafet ilkesi olusturur.*®’

260 Akipek/Kiigiikgiingdr, s. 34.
261 Brtiirk, s. 48.
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Borg iligkilerinde uygulanan bu ilke kira iliskisinde de uygulama alan1 bulur.
Yargitay’i yerlesmis uygulamalarinda kira tespiti davalarmin ¢oziimiinde faydalandigi
hak ve nesafet kavramina gore tespiti istenen kira parasi miktari, dnceki donemden az
olamayacagi gibi fahis bir artima da tabi tutulamaz.’®® Yine yerlesik Yargitay
uygulamasia gore ilk kira doneminden itibaren ii¢ yillik siire ge<;mis263 ise hakim, kira

bedelini diger kosullart da degerlendirerek hak ve nesafete gore belirleyecektir.***
2. Kira Parasimin Tespiti

Borclar Kanununda adi kiraya iliskin bdliim olan 248.-270. maddeler arasinda
anlatildig tizere, kiraci, kiralanani1 kullanimdan dolay, kiralayana kira paras1 6demekle
yikiimliidiir. Kira sozlesmesinde taraflar, BK. m. 19-20’nin ve 6570 sayili yasanin
cizdigi smurlar icinde kira parasimin miktarint tespit etmeye yetkilidir. Hatta kira
parasinin belirlenebilir olmas1 dahi sozlesmenin kurulmasi igin yeterli bir sart olup
sozlesme serbestisi ilkesi buna cevaz vermektedir.”®® Kural bu olmakla beraber, 1
Kasim 1983’te yiiriirliige giren ve 6570 sayili Kanuna gecici bir madde ile eklenen 2912
sayili kanunla, Sosyal giivenlik kurumlari ve kamu yararina calisan bazi dernek ve
vakiflarin tasinmazlarina iligkin kiralayana kira parasini emsal bedele gore tek yanlh
belirleme gorevi verilerek bu konudaki sézlesme serbestisi ilkesi kisitlanmustir.”*® Bu

cesitli donemlerde ¢ikan yasalarla tekrarlanmustir.”®’

Oncelikle belirtmek gerekir ki, taraflar kira bedelini belirlemisler ise Yargicin
buna miidahalesi ancak islem temeli ¢okertecek sebeplerin varligi halinde olur. Bu konu

kira parasinin uyarlanmas1 konusunda anlatilacaktir.

Kira tespiti istemleri, 6570 sayili kanun kapsamina giren taginmazlarin

kiralanmasinda, kira miiddetinin yenilenmesi veya kira sdzlesmesinin siiresinin 1-2 yil

22 YIBK. T. 18.11.1964, E. 2/ K. 4 say1li karar1 www.kazanci.com (¢evrimigi 03.04.2007).

263 Kira parasinin hak ve nesafete gore belirlenmesinin ardindan, belirlemeyi izleyen ii¢ yillik dsnemde normal sartlar
altinda ancak TEFE orani1 genel sarti ile artis yapilacagi hususu hakkinda bkz. Ertiirk, s. 48.

643 HD. T. 7.12.2002, E. 12324/K. 12902, “Taraflar arasindaki kira iliskisinin kurulmasindan itibaren 3 yildan fazla
bir zaman gegmis ise, kural olarak yeni donem kira parasimin 8.11.1964 giin ve 2/4 sayih Yargitay Ictihad
Birlestirme Karar1 geregince hakim tarafindan hak ve nesafet kurallarina gore saptanmasi gerekir” goriisiindedir,
www.kazanci.com (¢evrimigi 03.04.2007).

265 yavuz/Ozen/Acar, s. 259.

266 Zevkliler, s. 184.

267 6570 sayili Kanuna; 3151 sayili Kanun ile eklenen gegici 4. madde, 3917 sayili kanun ile eklenen gegici 5. madde
ve son olarak 4331 sayili Kanun ile getirilen gegici 6. madde benzer hiikiimler tasir.
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gibi kisa siireli oldugu durumlarda, taraflardan birinin istemi lizerine s6z konusu olur.
Kira parasinin artirilmasina iliskin taleplerde, kira miiddetinin ka¢ yillik oldugu ve
taraflarin her bir yilin kira parasinin ne suretle saptanacagina dair 6zel kurallar veya
yontemler kabul etmis olmalar halinde, bu kural ve yontemlerin s6zlesme serbestisi
ilkesine dayali olarak gecerli oldugunda ve taraflarn buna uymak zorunda

bulunduklarinda bir uyusmazIlik yoktur.

Genellikle uyusmazliklarin konusu, kira sozlesmesinin kapsadigi siire i¢inde
degil, bu siire bittikten sonra 6570 sayili Kanunun 9. ve 11. maddeleri dikkate alinarak
kira akdinin yenilenmis sayildig1 donemlere ait kira parasinin ne suretle saptanacagina,
buna iliskin olarak taraflarin kira sézlesmesinde kabul ettikleri bir miktarin veya bu
miktar1 belirlemeye yonelik bir yontemin gecerli olup olmadigina iliskindir. Boyle bir
sozlesme sartinin, gecerli olup olmadigimin belirlenmesinde hukuksal ve saglikli bir
coziime ulagilabilmesi i¢in kira tespit davalarinin niteliginin ve kamu diizeni ile
iligkisinin incelenmesi yerinde olacaktir. Kira parasina ya da kira parasinin
belirlenmesine iliskin olarak kabul edilen 6zel sartlar, uyusmazlik halinde kanun geregi
uzayan ilk yil i¢in gegerli olup bunu izleyen yillara ait kira paralar1 18.11.1964 tarih ve
2/4 sayith YIBK. kararindaki usul ve esaslar dairesinde hakim tarafindan
belirlenmelidir.”*® Yenilenen dénemlere ait kira parasmin tespiti, kamu diizeni ile ilgili
ise buna ait 6zel sartin gecerli olmayacagi, bu konuda 18.11.1964 giin ve 1964/2-4

sayil Igtihad1 Birlestirme Kararinin uygulanmasi gerektigi sonucuna varilmalidir.”®

Kira parasimin belirlenmesine ve smirlanmasina dair hiikiimler getiren, 6570
sayili Kanunun 2. ve 3. maddeleri Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmis iptal
edilen maddelerin yerine yenilerinin getirilmesi i¢in alt1 aylik bir siire verilmis, fakat bu
siire sonunda yeni bir kanun diizenlemesine de gidilmemistir. Kanundaki bu bosluk,
Medeni Kanunun 1. maddesi uyarinca, uyusmazligi c¢oziimlemekle gorevli
mahkemelerce doldurulmaya baglanmis ise de, bu konuda birbirine ¢eligik kararlarin
¢tkmasi {izerine, yeknesak bir uygulamanin saglanmasi amaciyla Yargitay, Ictihatlari

Birlestirme yoluna gitmis, 18.11.1964 giinlii, 2/4 sayil1 karari ile bir kanun koyucu gibi,

268 www.kazanci.com (¢evrimici 13.06.2007)
269 www.kazanci.com (¢evrimici 13.06.2007)
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2. ve 3. maddelerin iptali ile meydana gelen kanun boslugunu kanun ¢ikincaya kadar

onun yerine kaim olmak iizere doldurmustur.?”

Anayasa Mahkemesinin vermis oldugu bu kararda, taraflarin sozlesme
siiresince kararlastirabilecekleri kira parasina miidahale etmeyerek, ancak akdin sona
ermesiyle baglayan "yeni donemde" kira parasinin hakim tarafindan belirlenecegi
kararlagtirilmis olup kiralayanin diledigi miktarda kira paras1 isteyemeyecegi, mahkeme
tarafindan, bilirkisilere tespit ettirilerek, rayice uygun bir miktar belirlenecegi hilkkme
baglanmistir. Kira parasinin kamu diizeni ile iliskilendirilmesi sonucu olarak,
Yargitay’in bu diizenlemesiyle getirdigi kuralin kamu diizeniyle ilgisi kabul edilmelidir.
Bu durumda, taraflar kira sdzlesmesinde, akdi siirenin sona ermesinden sonra kanun
geregi yenilenen donem icin bir kira parasi saptamis ya da bu saptamaya esas olacak
yontemler belirlemis iseler bunlar gecersiz olup onun yerine tevhidi i¢tihad: birlestirme

kararinin kabul ettigi esasin gegecegi bu kabuliin dogal sonucu olacaktir.

Yargig, kira parasinin miktar1 i¢in karar verirken, bilirkisi degerlendirmesinin
yaninda, tasmmmazin yeri, bulundugu bolge, yapisinin kalitesi, rakamsal degeri, o
bolgedeki emsalleri ve o bolgedeki niifus artisina gore konut ve isyeri ihtiyacini,
calisanlarin maas artiglar ve toptan esya fiyatlarinda bir artis olup olmadig1 ve bunlarin
kira rayicine ne oranda etki yaptigmma gore hakkaniyet ilkesi uyarinca karar

. 271
verecektir.

Kira tespit davasinin usulil sartlarina gelince; bu davay1 kiraya veren veya
malik acabilir. Dava acabilmek i¢in ihtar gondermeye gerek yoktur. Bu halde
saptanacak kira parast ancak bir sonraki donem igin gecerli olur. Ancak kira
sozlesmesinin sona ermesinden en ge¢ 15 giin Once ihtar karsi tarafa teblig edilir ise,
tespit isteyen donem sonuna kadar dava acilabilecektir.”’? Taraflar, sézlesme ile her
yeni donem igin kira parasinin artirilacagina dair bir kayit belirlemisler ise dnceden ihtar

cekilmesine gerek yoktur. Davanin, tespiti istenen donemde acgilmasi gereklidir.

270 www.kazanci.com (¢evrimici 13.06.2007)

2713 HD. T. 30.09.1993, E. 1993/4929, K. 1993/15334, www kazanci.com (gevrimici 19.06.2007).

272 By siirede dava dilekgesinin de kars: tarafa teblig edilmesi ile mahkeme ilgili yilin bagindan itibaren olusacak kira
alacagina iliskin karar verir, bkz. 3. HD. T. 16.03.2000, E. 236/K. 713 (Tunaboylu, s. 563).
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Kiracinin yeni donem i¢in dnerdigi kira parasinin altinda olacak sekilde kira parasi

tespit edilemez.

Eski malikin ¢ekmis oldugu artirim ihtar1 yeni malik i¢in de gegerlidir ve
kiracityr baglar. Burada Onemli olan durum yeni malikin kiraci ile yeni sozlesme
yapmamis olmasidir. Kira tespiti davalarinda kiracty1 koruyan durum ise 6570 sayili
yasanin 11. maddesinde belirtilen, kiracinin sdzlesmenin bitmesine 15 giin kala
kiralayana ulasacak sekilde sozlesmeyi feshettigini kiralayana bildirmesi hitkmiidiir. Bu

sartlarda fazla artisin yapildigi bir evde de oturmama sansina sahiptir.

Yargitay 3. Hukuk Dairesinin bu konudaki yerlesik igtihatlarina gore, kira
bedelinin tespiti davalarinda; oncelikle tasinmazin bulundugu mubhitteki olagan rayic
aragtirtlacak; olagan rayicin bulunamamasi halinde, kira parasi ekonomi esaslarina gore
bir baska deyimle Toptan FEsya Fiyat Endekslerindeki (TEFE) artisa gore tespit
edilecek; bu yontemle tespit edilen kiranin ¢evrede olusan rayi¢ kira bedellerine gore
yetersiz kalmasi halinde ise, gerektirici nedenleri acikca gosterilerek asir1 olmayacak bir
oranda kira parasinda hak ve nesafet kurallarni c¢er¢evesinde ayrica bir artis

yapilabilecektir. >

Borglar Kanunu Tasarisinin 350. maddesinde kira parasinin belirlenmesine
iliskin sOyle bir diizenleme getirilmistir: “Taraflarin yenilenen kira donemlerinde
uygulanacak kira bedeline iliskin anlagmalari, bir dnceki kira yilinda toptan esya fiyat
artig1 oranin1 gegmemek kosuluyla gecerlidir. Bu kural bir yi1ldan daha uzun stireli kira

sozlesmelerinde de uygulanir.

Taraflarca bu konuda bir anlagsma yapilmamissa, kira bedeli, bir dnceki kira
yilindaki toptan esya fiyat artisi oranini ge¢gmemek kosuluyla hakim tarafindan,

taraflarin ve kiralananin durumu g6z 6niine alinarak hakkaniyete gére belirlenir.

Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilip yapilmadigima bakilmaksizin, bes
yildan uzun siireli veya bes yildan sonra yenilenen kira sozlesmelerinde ve bundan
sonraki her bes yilin sonunda, yeni kira yilinda uygulanacak kira bedeli, hakim

tarafindan toptan esya fiyat artis1 orani, taraflarin ve kiralananin durumu goéz Oniine

273 3 HD. T. 2.3.2004, E. 2004/1529, K. 2004/1544, www kazanci.com (Cevrimici 08.05.2007)
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alinarak hakkaniyete uygun bicimde belirlenir. Her bes yildan sonraki kira yilinda bu

bigcimde belirlenen kira bedeli 6nceki fikralarda yer alan ilkelere gore degistirilebilir.

Sozlesmede kira bedeli yabancit para olarak kararlagtirilmissa, bes yil
gegmedikce kira bedelinde degisiklik yapilamaz. Bes yi1l gectikten sonra kira bedelinin
belirlenmesinde yabanci paranin degerindeki degisiklikler de g6z Oniinde tutularak

tictincii fikra hiikmii uygulanir.”

Her seyden evvel belirtilmelidir ki mevcut yasada bdyle bir diizenleme olmayip
tamamen 6570 sayil1 yasanin iptal edilen 2 ve 3. maddelerinin yerine yapilmak istenen
bir diizenlemedir. Bu madde, doktrinde, Yargitay tarafindan verilen kararlarin bugiine
dek getirdigi sistematigi etkileyecegi nedeniyle elestirilmis ve bugiinkii uygulamanin
devam etmesi yoniinde maddenin diizeltilmesi gerektigi goriisii savunulmustur.””*
Bizce, bu konuda yeniden bir yasal diizenleme yoluna gidilmesi gerekliligi altinda
tasarida diizenlenmesinin miispet oldugu gergeginin yaninda, uygulamada saglanan

sistematigin devam etmesini karsilayacak sekilde bir diizenleme yapilmasi gereklidir.
3. Kira Parasinin Yeni Kosullara Uyarlanmasi

Sozlesme serbestisi nedeniyle, kira sdzlesmesi yapildigi sirada, kararlastirilan
kira miiddeti ne kadar uzun olursa olsun, taraflarin anlastiklari miktara hakimin
miidahale etmesi kural olarak miimkiin degildir.>”> S6zlesmenin uzadigi dénemler igin
taraflar anlasamazlar ise mahkemenin bir belirleme yetkisi s6z konusu olabilir.
Yargitay’in bu goriisii benimsemis olmasina ragmen son yillarda kiiresellesen ekonomi
ve enflasyonist sebeplerle, paranin hizl1 deger kaybetmesi, kiralayanlar1 doviz ile kiraya
vermeye yonlendirmis ve bu durum Yargitay’in kesinlik kazanan bu goriisiinde esneklik
yaparak kira donemi heniiz bitmemis olsa da hakimin miidahalesine izin veren kararlar

almaya zorlamistir.>"®

Kira soOzlesmesinin hazirlanis1 sirasinda taraflarin  miisterek iradesi ile
belirlenen kira bedeli degisen zaman iginde, sézlesme yapildig1 anda karsilikli edimler

arasinda var olan denge sonradan sartlarin olaganiistii degismesiyle, taraflardan biri

274 K untalp/Barlas ve digerleri, s. 186.
73 7evkliler, s. 186.
276 HGK. T. 4.5.1994, E.13-176, K. 283, www.kazanci.com (¢evrimici 12.06.2007).
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aleyhine katlanamayacak derecede bozulursa hakimin sdzlesmeye miidahalesi olarak

kabul olunan uyarlanma istenebilir.

Onceden bilinmeyen ve tahmin edilemeyen degisikler borcun ifasini
giiclendirmesi halinde islemin temelinden ¢O0kmesi giindeme gelir ve hakimin
s0zlesmeye miidahalesi istenebilir. Bu degisikliklerin objektif nitelik tasimasi ve kira
iligkisinin devamimi katlanilamaz hale getirmesi gerekmektedir. Boyle bir durumda
kiralayan ve kiracinin edimleri arasindaki denge bozulmus sayilir. Kisa siireli ve yildan
yila yenilenen kira s6zlesmelerinde bu denge kira tespit davalari ile saglanabilir. Ancak
uzun siireli s6zlesmelerde ornegin bes ya da on yillik bir sézlesmede kira doneminden
s6z edilemeyecegi icin kira tespiti yoluna gidilemez. Iste bdyle uzun siireli bir
sozlesmenin varligi halinde edimler arasi bozulan denge uyarlama davasi yolu ile
giderilmesi kabul edilmistir. Dengeyi bozan olaganiistii nedenler; harp hali, biiyiik

ekonomik kriz ya da asir1 enflasyon olabilir.

Kira sozlesmesi 6zel borg iliskisini diizenlediginden taraflar boyle durumlarda
dahi kira parasinin yeni durumlara uyarlanmasini istemeyebilirler. Hakimin miidahalesi
taraflarin istegi halinde s6z konusu olur. Taraflar, sézlesmede 6ngoriilen kira parasinin
hi¢bir sekilde degismeyecegini kararlagtirmis olsalar ve bunu kayit altina alsalar dahi

hakimin miidahale ve kira parasini yeni kosullara uyarlama yetkisi vardir.”’”’

Kira parasinin uyarlanmasina iligkin davalar, kira parasmin tespitine iligkin
davalardan farklidir. Deger nispetine gore Asliye Hukuk veya Sulh Hukuk
Mahkemelerinde agilmasi s6z konusu olabilir ve ayrica herhangi bir ihtar sarti olmadan

her zaman agilabilir.”’® ifa edilmemis borglarin uyarlanmasi talep edilir.*”

Kira parasmin uyarlanmasi talebi sadece kiralayan tarafindan istenmez, kiraci

da sozlesmenin uygulanmasinin kendisi agisindan ¢ekilmez hale geldiginden bahisle

uyarlama talep edebilir.?*

27713.HD., T. 21.11.1991, E. 8374, K. 10619, www.kazanci.com (¢evrimigi 07.06.2007).
278 Zevkliler, 5.190.

27913, HD., T. 26.5.1997, E. 2353, K. 4833, www.kazanci.com (¢evrimici 07.06.2007).
280 13 HD. T. 28.3.1996, E. 2872/K. 3079 (Tunaboylu, s. 1221 vd.).
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Uzun siireli s6zlesmelerde uyarlama isteginin makul olan zaman dilimi iginde
yapilmas1 gerekir. Ik uyarlama davasindan 4 yil sonra acilan davalarda delillerin
toplanmas1 ve sonucuna gore bir karar verilmesi gerektigi Yargitay tarafindan kabul

edilmistir.”®!

E. KIRA PARASININ ALACAKLISI VE BORCLUSU IiLE iLGILi
DiGER KiSiLER

1. Genel Olarak

Kira sozlesmesi karsilikli bor¢ doguran niteliktedir. Yani tam iki yanli bir
sozlesmedir.”®* Kiracmnimn borcu, bir seyden yararlanma karsiliginda kiralayana bir bedel
O0demektir. Kiralayanin borcu da, kendisine 6denen kira bedeline karsilik belli bir siire

.. . . . 283
i¢in kiralanani, kiracinin emrine hazir bulundurmaktir.

Kira s6zlesmesinin borglandirici bir islem olmasi dolayisi ile kiraya verenin
kiraladig1 nesnenin maliki olmasi gerekli degildir.”®* Kanunlarimiza gore bir kimsenin
kendine ait olmayan tasinmaz mali kiraya vermesini Onleyen bir hiikiim yoktur. Bu
sebeple malik sifati olmayan bir kimse, o gayrimenkul i¢in kiralayan sifatina haiz

olabilir.?®

Kural olarak kiracinin, sdzlesmeyle bagli bulundugu kiraya verene kira parasini
Odemesi gerekir. Kiralayan niteligi olmayan malikin kiracidan kira parasini istemeye
hakki olmadig: gibi kiracinin da ona 6deme yapmis olmasi kiraciy: kira parasini 6deme

borcundan kurtulmasina yol agmaz. **°

Akitte yazan kira parasini isteme hakki akdi yapan kimseye aittir. Kiraya
verenin kiraya konu olan yerin tamamina malik olmasi akdin gegerliligi icin sart

olmadig1 gibi kira parasinin ona 6denmesi de gegerlidir.

281 Tunaboylu, s. 1208.

282 Feyzioglu (Ozel Borg Iliskileri), s. 415.
23 yavuz/Ozen/Acar, s. 311.

284 Zevkliler, s. 173, Yavuz, N. s. 2910.
285 Feyzioglu (Ozel Borg iliskileri), s. 464.
286 K arahasan, s. 907.
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2. Kira Parasimin Alacaklisi
a. Genel Olarak

Borg terimi hukuki anlamda degerlendirildiginde, dar anlamda bor¢ ve genis
anlamda bor¢ olmak {izere iki anlami karsilar. Dar anlamda borg, taraflardan yalnizca
birinin digerine kars1 yerine getirmekle ylikiimlii oldugu ve diger tarafinda talep etmeye
yetkili oldugu bir tek edimi ifade ederken, genis anlamda borg, alacakl ile borglu

arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerin tiimiinii kapsayan bir biitiinii ifade ederi.**’

Tam iki tarafa borg¢ yiikleyen sozlesmelerden olan kira sozlesmesinde de
bor¢lunun yiiklendigi edimi ifa edece8i kisi sOzlesmenin kars1 tarafi olarak

aciklanmistir. Bu bedel cogu zaman para olarak 6denmektedir.

Kira parasmin alacaklis1 kiralayandir. Kiralayan genellikle maliktir. Ancak
kiralayamin mutlaka kiralanan seyin maliki olmasi1 gerekmez.**® Yani tasarruf yetkisi
bulunmayan kisi bir baskasinin malini kiraya verebilir ve yaptig1 sozlesme gegerli olur.
Dolayzsi ile bu kisi kiralayan sifati ile kira parasinin alacaklist olabilir. Ancak s6zlesme
konusu sey iizerinde tasarruf yetkisi olmayan kisi, kiralanani teslim edemez veya
sozlesmede yazili siire iginde onu kullanmaya hazir edemez ise kiracinin zararini

6demekle yiikiimlii olur.”*

Kira sozlesmesi temsilci aracilify ile yapilirsa kiralayan temsilci degildir. Bu
sebeple kira parasinin temsil olunana 6denmesi gereklidir. Ozel yetki olmadikca, vekilin

ne kira parasint alma hakki vardir ne de kendi adina tahliye davas1 agma hakki vardir.

87 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 5. ) ]

288 Tandogan, s.104; Zevkliler, s. 172; Feyzioglu (Ozel Borg iliskileri), s.475.

289 HGK. T. 25.12.1963, E. 3-48/ K. 44, www .kazanci.com (gevrimi¢i 01.05.2007); Tandogan, s. 105; Zevkliler,
s. 173.
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b. Birden Fazla Kiralayanin Varligi Durumu
(1) Sozlesmede Birden Fazla Kiralayan Olmast

Kira parasinin nitelik itibari ile béliinebilir bor¢lardandir.*”® Bu sebeple
sOzlesme ile kira parasi birden fazla kiraya verene ddenmesi kararlastirilabilir. Birden
fazla kiralayan kararlastirilmigsa, kira parasi, hisseleri oraninda kiraya verenlere
odenmelidir. Birden fazla kiraya veren olmasi halinde kira sdzlesmesinde her bir kiraya
verene verilecek kira parasi belirtilmis ise kiraya verenlerden her birinin yalniz basina

temerrtit ihtar1 gondermeye ve sartlar olustugunda yalniz basia dava agma hakki vardir.
(2) Payh Miilkiyete tabi Tasinmazlarin Kiraya Verilmesi Durumu

Bir malin payli (miisterek) malikleri sahip olduklari bir mali kiraya verebilirler.
Kiraya verme isi onemli islerden sayildigindan pay ve paydas cogunlugunun onay1

gerekmektedir.”!

Payli miilkiyette, pay ve paydas cogunlugunun ortak rizasini
tasimayan kira sozlesmeleri 6teki paydaslar1 baglamaz. Ancak diger paydaslar yapilmis
olan kira sozlesmesine her zaman onay verebilirler. Buna bir engel yoktur. Bu durumda
da kiract kira parasin1 paydaglara paylari oraninda 6demekle yiikiimliidiir. Eger kiraci
yalnizca bir paydasa kira parasinin tiimiinii 6der ise bu ddeme sekli kiracityr ddeme
borcundan kurtarmaz ve sartlari olusursa aleyhine temerriit gerceklesmis olur. Tersi

durumda kira s6zlesmesi bu sozlesmeye katilmayan taraflar baglamaz.***

Kira hissesi O0denmeyen hissedarlar, kira hissesini icra yolu ile tahsil
edebilirler. Tahliye davasi konusunda diger hissedarlarla anlagilamamasi halinde ise

silyuun giderilmesini istemek suretiyle haklarini koruyabilirler.

Kira akdinde taraf olmayan davaci hissedar, kiradan hissesini ister ve bu
konuda icra takibi yaparsa, tarafi olmadigi kira akdine icazet vermistir. Bu nedenle kira

akdinin tarafi olan hissedarlarin muvafakati olmadan ya da MK. m. 691 geregince hisse

290 Onen, s. 183.

21yIBK. T. 27.11.1946, E. 28, K. 15, www.kazanci.com (gevrimigi 12.04.2007).

22 «“Miisterek miilkiyette, maliklerden biri tasnmaz1 kiraya verdiginde diger paydaslar itiraz etmedikge kirac1 kira
parasini kiralayan paydasa 6demekle borcundan kurtulur. Ancak itiraz edildigi takdirde kiracinin diger hissedarlarin
kira parasindan hisselerini ya kendilerine 6demesi veya mahkemeden O6deme yeri tespit edilmesini istemesi
zorunludur.” Bkz. HGK. T. 24.1.1975, E. 972/4-783, K. 78, www.kazanci.com (Cevrimigi 11.06.2007)
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ve hissedar cogunluguna iliskin karar alinmadan kendi kira paymnin, ihtara ragmen
O0denmedigi, kendi acisindan temerriidiin gerceklestigi gerekce yapilarak diger hissedar
ve kiralayanlarin tahliye istememe haklarini ortadan kaldirir bigimde temerriit nedenine

dayali tahliye isteyemez. Bunun i¢in pay ve paydas ¢ogunlugu gereklidir.*”

(3) Elbirligi Miilkiyetinde

Bu tiir ¢cok kiralayanli durumda ise mecurun kiralanabilmesi icin oybirligi

gereklidir.**

Maliklerden birinin birlikte miilkiyete konu tasinmaz icin kiralama isine
girismesi digerlerinin onay1 olmadan gecgerli olmaz ve birlikte miilkiyet adina kira
parasini alamaz. Sadece kendi adina kira s6zlesmesi imzalar ise kira s6zlesmesi gecerli
olur ve kira parasini tek basina alabilir. Ancak diger maliklerin kullanima engel olmalari

durumunda kiracinin zararindan tek basina sorumludur.””

(4) Payl Miilkiyet ve Elbirligi Miilkiyeti Seklinin Birbirine Karistig

Durumlar

Payli miilkiyete tabi bir gayrimenkuliin hissedarlarindan birinin vefat: {izerine
onun iizerinden ¢ikan pay, mirasgilarina elbirligi miilkiyeti seklinde gegeceginden, o
gayrimenkul iizerinde hem payli miilkiyet hem de elbirligi miilkiyet s6z konusu olur.**®
Bu durumda gerceklesecek kiralamada hangi hiikiimlerin uygulanacagi problemi ortaya
cikar. Yargitay, boyle bir durumda payl miilkiyet hiikiimlerinin uygulanmasini uygun
gormiistiir ki verdigi kararlarda, olusacak boyle bir durumda payli miilkiyet
hiikiimlerine halel gelmeyecegi goriisiinii savunarak hisse ve sahis ekseriyeti yoniinden

kiraya verme ve kira parasinin bu sekilde paylasilmasi gerektigini ileri stirmiistiir.”’’

Sonug olarak, kiralayanin birden fazla oldugu tiim durumlar i¢in, kiracinin kira

parasii tiim kiralayanlara miistereken 6demesi gereklidir. Kiralayanlardan biri kira

23 yIBK. T. 6.7.1955, E. 12, K. 18, www.kazanci.com (gevrimigi 12.04.2007).

24 Zevkliler, s. 174.

295 Tandogan, s. 108.

26 Feyzioglu (Ozel Borg iliskileri), s. 478.

27 4. HD. T. 31.10.1949, E. 1948/5163, K. 1949/5572, www.kazanci.com (gevrimici 12.04.2007).
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parasini almaz ise o halde tiim kira i¢in BK . m. 91 hiikmiince tevdii mahal tayinine

gidilmesi gereklidir.”®

c. Kiralanan Tasinmazin El Degistirmesi Durumu

Kiraciya kiralanan gayrimenkul el degistirir ise yeni malik, 6570 sayil1 Yasanin
7/d maddesi geregince, gayrimenkulii satin aldigimi belirten bir ihtarnameyi kiraciya
gondererek kira parasinin kendisine ddenmesini isteyebilir. Malik, usuliine uygun ihtar
cekmez ise kiracinin eski malike yaptigi 6demeler gegerlidir. Bu durumda yeni malik
eski malikten kirac1 tarafindan kendisine 6denen kira parasim talep etme hakkina

sahiptir.*”
3. Kira Parasimin Borc¢lusu

Kira sozlesmesinde kiralananin kullanilmasi dolayisi ile olusacak kira parasini
O0deme yiikiimliisii kiracidir. Kural olarak kiraci, kullanim hakki kazanan kisidir. Ancak
Kiraya veren tarafindan sozlesme yapildigi sirada biliniyor ise veya sonradan
Ogrenilmesi durumunda onay vermesi durumunda kiraci disinda bir kiginin kiralanam
kullanmasi, bu kisinin, kiracinin sézlesme ile {istlendigi edime ortak olmasi sonucunu

dogurabilir.**
a. Birden Fazla Kiract Olmasi Durumunda

Kira paras1 boliinmesi miimkiin olan bor¢lardan oldugundan, birden fazla kiract
olmast durumunda, kiracilarin her biri paymna diisen oranda ve sozlesmede aksi

kararlastirilmamigsa esit olarak kira parasindan sorumludur.*"!

Kiracilarin tacir oldugu ve ticari isletmeleri ile ilgili olan kiralamalarda Ticaret
Kanununun 7/1 maddesi hiikkmii geregince ve aksi kararlastirilmadikea, kiracilar, kira

parasindan hep birlikte ve miiteselsilen sorumludur.’*®Ticari olmayan kiralarda da

28 Feyzioglu (Ozel Borg fliskileri), s. 479-480

299 13. HD. T. 20.10.1997, E. 1997/7911, K. 1997/8265, www.kazanci.com (¢evrimigi 14.04.2007); Feyzioglu (Ozel
Borg fliskileri), s. 690.

390 6 HD. T. 16.6.1992, E. 7399, K. 7738, www.kazanci.com (¢evrimigi 15.04.2007).

301 Zevkliler, s. 175.

392 7evkliler, s. 175.
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ortaklasa kullanim veya tek bir kira parasi tespiti gibi belirtilerden kiracilarin, kira

parasindan miiteselsilen sorumlu olduklari st')ylenebilir.3 03
b. Kiracuar disinda Sozlesmeyi imzalayanlarin Kira parasindan sorumlulugu
(1) Kefilin sorumlulugu

Kira s6zlesmesinde kira parasini édeme borcu kiraciya aittir. Kiraci bu borcu
BK m 248’e¢ gore kiralanandan faydalanmasi karsiliginda odemekle ylikiimlidiir.
Uygulamada kira parasmin tahsili ile ilgili olarak yasanilan sorunlar sebebi ile kiraya
verenin kira parasini gilivence altina alma yoluna gotlirmiis ve kira sozlesmelerinde

kefalet uygulamasi yoluna siiriiklemistir.

Kural olarak kira sozlesmelerinde miiteselsil kefalet hiikiimlerinin
uygulanacagi agikca belirtilmedigi siirece adi kefalete iligkin hiikiimler uygulanlr.304
Miiteselsil kefaleti adi kefaletten ayiran 6zellik, tali olmamasi yani adi kefalette oldugu
gibi alacaklinin 6nce borgluya gitme zorunlulugunun bulunmayisidir.*” Adi kefalette,
alacakl tarafindan borg, asil borgludan tahsil olunamadig1 veya bir rehnin bulunmadigi
hallerde kefil takip olunabilir.’”® Borgluya iligkin olarak BK m. 486 da belirtilen kayit
ve sartlar yerine gelmedikg¢e alacakli bor¢ludan 6nce kefili takip edemez; aksi halde

kefilin def’i (tartisma def’i) ile karsilasir.”"’

Kural olarak kefalet belli bir miktar i¢in gecerli oldugundan kefilin
sorumlulugu “kira siiresi ile sinirl olarak” s6z konusu olabilir.*®® Yani kira sézlesmesi
iki yil stireli olarak yapilmigsa kefilin sorumlulugu da iki yil icin gegerlidir.
Sozlesmenin simirsiz oldugu kabul edilecekse kefalet hiikiimlerinin uygulanmasi

imkansiz hale geleceginden kira siiresi ile sinirli sorumluluk esasi kabul edilmistir.

303 Brtiirk, s. 42; Tandogan, s.109.

3% Nomer, 5. 216-217.

305 Zevkliler, s. 404.

39 Hatemi/Serozan/Arpact, (Ozel) s. 525.

39712 HD. T. 19.9.2000, E. 2000/12141, K. 2000/13131, www.kazanci.com (¢evrimigi 01.05.2007).

398 Borglar Kanunu m. 110° a, 08.07.1981 yilinda, 2486 sayili yasa ile eklenen ek fikraya gére “muayyen bir
miiddetin bitimine kadar taahhiit edene yazili olarak basvurulmamasi halinde taahhiidiin hiikiimsiiz olacagina dair
sozlesme muteberdir.”
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Siiresiz kira sozlesmelerine konulan kefalet sartt BK. m. 484’e aykir1 olmasi sebebi ile

. 4i 309
gegersizdir.

BK. m. 485 ve m. 487 uyarinca, kefilin, ancak kira devresine ait kira
borcundan sorumlu tutulmasi icap eder. Yani 6570 sayili yasanin 11. maddesi uyarinca

yenilenen yillar igin kefilin sorumlulugu s6z konusu degildir.*"

Ornek verilen durumlardan ayri olarak, kefili sorumlulugunu diizenleyen ve
sO0zlesmenin herhangi bir nedenle devami halinde kefilin de uzayan donemden sorumlu
olacagina dair konan kayitlar, sézlesmede yazili siirenin bitmesinden sonra kiranin daha
ne kadar devam edecegi belirli olmadigindan s6zlesmede yazili siireden sonrasi igin

gegerli bir kefalet akdinin varligi kabul edilemez.*"!

Sozlesmede kefilin sorumluluguna iliskin herhangi bir kayit konulmamigsa
kiralananin ne amacla kullanildiginin arastirilmasi gerekmektedir. Eger sézlesmede
acikca miiteselsil kefalet hiikiimlerinin uygulanacagi yaziyor veyahut kiralanan
ticarethane olarak kullaniliyor ise TTK m. 2 yolu ile yine TTK m. 7/son uyarinca,

alacakli ayn1 anda borclu kiract ile birlikte kefile de yonelebilir.*'

Kefil, kira s6zlesmesi ile ayrica bir yiikiimliilik altina girmemis ise kiralananin
kot kullanilmasindan dolayr sorumlu tutulamaz. Adi kefilin belli ve muayyen bir
borgtan sorumlulugu s6z konusu olmasi sebebi ile hasar ile ilgili sorumlulugu kapsayan

miktar s6zlesmede gosterilmemis ise kefilin sorumlulugu s6z konusu degildir.

(2) Kira Sozlesmesini Kiract Adina Imzalayan Temsilcinin Kira Parasindan

sorumlulugu

Temsil yetkisi Tiirk mevzuatina gore bir edimin ifas1 veya bir hakkin dermeyan

edilebilmesi i¢in asil hak sahibi tarafindan kendisi adina kullanilmas1 veya yiikiimliiliik

% Yavuz, N. s. 103.

31013, HD. T. 18.2.2002, E. 12362, K. 1675, www.kazanci.com (¢evrimigi 01.05.2007).

31113, HD. T. 18.2.2002, E. 2001/12362, K. 2002/1675 sayil1 kararina gore; “..kira sézlesmesinde, kira iliskisi devam
ettigi siirece, kefillerin kefaletinin devam edecegi kararlastirilmis ise de kira sdzlesmesinin ne kadar siire devam
edecegi bilinemediginden, kefaletin siiresi de belli olmayacagi igin sézlesmede belirtilen iki yillik siirenin diginda da
ki kefalet gegersizdir.” www.kazanci.com (¢evrimi¢i 01.05.2007).

312 yavuz, N. s. 103.
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altina alinmasi i¢in kanuni vasiflar1 haiz kisilere dogrudan veya dolayli olarak

verebilecegi hakki kullanmaya iligskin yetkidir.3 13

Kira sozlesmesinde kiraya veren de kiraci da sézlesmeyi yetkili temsilci eli ile
imza ettirebilir. Bu durumda temsilci yerine gectigi temsil olunan kisi adia s6ézlesmeyi
imza eder, temsilci kullanan kiside yetki verdigi kisinin imza ettigi sozlesme ile iizerine
yiikledigi sorumluluklart aynen kendi imza etmis gibi istlenir. Aksi bir madde
konulmamis ise temsilci imza ettigi sozlesme ile ilgili hicbir sorumluluk altina girmez.
Temsilcinin sorumlulugu gerekli 6zen ve yikiimliiligii gostererek kendisine verilen

yetkiyi; yasa, 6rf-adet, teamiil ve ahlaka uygun sekilde kullanmaktir.*'*

Kira sozlesmesi yasa, 6rf ve adet geregi ancak sézlesmenin taraflarina hak ve
sorumluluklar yiikler. Bu nedenle sozlesmeyi kiraci adina imzalayan temsilci kira
sozlesmesi ile kiracinin yiiklendigi edimlerden ve dolayisi ile kira parasindan sorumlu

tutulamaz.>'?

II. KIRA PARASININ iFASI
A. GENEL OLARAK iFA KAVRAMI

Gegerli olarak kurulmus olan bir borg iliskisinin bor¢lu bakimindan dogurdugu
en Gnemli sonug; borcun borg iliskisine uygun olarak yerine getirilmesidir.’'°Borg
iligkisi sirf ifa edilsin diye olusturulur.’'” Nitekim ifasi istenmeyen borg “eksik bor¢”

1
saylhr.3 8

Bor¢lar Kanununda ifa ile birlikte O6deme terimi de genis anlamda
kullanilmaktadir. Genis manada 6deme sozii ile hangi sebeple olursa olsun, bir borcun
ifas1 maksadi ile bir kimsenin para vermesi kasit olunur.*" ifa ve bilhassa ifanin hukuki

mabhiyeti i¢in sylenilenler 6deme iginde dogrudur.**°

313 Kiligoglu, s. 154; Nomer, s. 131.

314 Eren, s. 403.

3153 HD., T. 28.11.1988, E.1988/10369, K. 1988/10082, www.kazanci.com (¢evrimigi 05.05.2007).
316 Reisoglu, s. 253; Kiligoglu, s. 385.

317 Akinei, Sahin, Borglar Hukuku Bilgisi, Genel Hiikiimler, Konya, 2000, s. 155.

318 Reisoglu, s. 34.

319 Akuntiirk, s. 103.

320 Oser/Schénenberger, s. 657.
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Tanimlayacak olursak, ifa; hukuki islem ya da kanun geregi bor¢lanilmis olan
edimin bor¢lunun veya iiciincii kisinin etkinligi ve borca uygun edim eylemleriyle
alacakliya karsi yerine getirilmesidir.>*' Edimin fiilen gergeklesmesini yeterli bulan

teoriye gore ifa, borcun muhtevasinin uygun sekilde yerine getirilmesidir.***

Ifanmn hukuki niteligi doktrinde tartismalidir. ifanin maddi bir fiil oldugunu
savunan teoriye gore, edimin yerine getirilmesi ifanin gerceklesmesi icin yeterlidir.
Yerine getirme edimi hukuki bir muamele olmadigindan, ehliyet sart: aranmaz’> ikinci
bir goriis ise ifanin bir akit oldugu goriisiidiir ki bu goriise gore her iki tarafin anlagmasi
sart olup taraflarda ifa ehliyeti gereklidir. Sinirl akit teorisine gore ifa, bazen maddi fiil
bazen de akittir. Maddi fiil oldugu durumlarda hizmet edimi yapma veya yapmama
seklinde ortaya ¢ikarken menkul miilkiyetinin devri gibi durumlarda da akit 6zelligini

haiz olur.>**

Bor¢lunun ifa etmekle yiikiimlii oldugu bor¢ konusu, borcun kaynagina gore
degisir. Kaynagi ne olursa olsun borg¢ iligkilerinde ifanin konusu, verme, yapma veya
yapmama olabilir. Mesela, haksiz fiilden ve sebepsiz zenginlesmeden dogan borglarda
ifa, vermeye, buna karsilik, s6zlesmen dogan borglarda ifa, verme borcu disinda, yapma
veya yapmamaya iligkin olabilir. Bunlar arasinda ifanin en yaygin kismimi verme

borglari, verme borglarmin da en yaygimn kismini para borglari olusturur.®*

Belirtmek gerekir ki, kanunumuz 6deme terimini ifa ile es zamanda

kullanmigsa da uygulamada 6deme terimi sadece para borglart igin kullanilmaktadir.**°

[fa, borcu sona erdiren sebeptir.3 27 ffanin borg iliskisini sona erdirebilmesi i¢in
bir iliskiden dogan tiim asli ve fer’i borglarin ifa edilmesi gerekir.328 Ornegin kira
sozlesmesi geregi her aybasi yapilacak 6deme, s6zlesmesel borg iligkisinin o aya iliskin

boliimiinii sona erdirir kira sézlesmesini iligkisini sona erdirmez.

321 Serozan, Rona, ifa, ifa Engelleri, Haks1z Zenginlesme, Istanbul 2003, s. 20

322 Genel akit teorisi ve simirli akit teorisi hakkinda da bkz. Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 1010-1011
323 Akincy, s. 155; Eren, 5.413; Kiligoglu, s. 384.

324 Akinet, s. 155; Eren, s. 415.

323 Kiligoglu, s. 385.

326 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 1008.

327 yon Tubhr, s. 457.

328 Reisoglu, s. 256.
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B. KiRA PARASININ iFA YERI
1. Genel Olarak

Ifa yeri, bor¢ konusunun, alacaklinin kullanabilecedi, yararlanabilecegi ya da
tasarruf edebilecegi hakimiyet sahasin belirler. Daha bagka bir ifade ile ifa yeri, hukuki
acidan diizgiin bir ifanin kabulii i¢in edada bulunulmasi gerekli olan yerdir.329 Alacakli,
borcun konusundan, borcun sézlesme ile veya kanun ile ifa edilmesi gereken yerde ifasi
ile birlikte bu haklarmi kullanmaya baslar.*® ifa yerinde gerceklestirilmeyen edim,
zamaninda yerine getirilmis olsa bile, geregi gibi gerceklestirilmis bir ifa sayilmaz; geri

¢evrilebilir ve borca aykirilik ile bor¢lunun temerriidii durumu s6z konusu olur.**'

BK. m. 73/b.1’de, “Borg bir miktar paradan ibaret ise tediye, alacaklinin verme
zamaninda mukim bulundugu yerde vuku bulur” denmek sureti ile para borglarinin
6denme yerini gostermistir.”>> Kira parasim 6deme borcu, kural olarak para olarak ifa
edilen bir edimdir. Kira parasi, aksine bir diizenleme yok ise kiralayanin ddeme
zamanindaki ikametgahinda 6denmelidir.**®> Bunun i¢in de kiracimn, paray1 ya bizzat
kiralayanin kendisine 6demesi ya da yine kiralayanin gosterecegi banka hesabina
yatirmas1 gerekir. Bu niteligi itibari ile de gotiiriilecek borglardan oldugunu

soylemistik.***

Kanunun bu maddesi emredici bir 6zellik tasimadigi i¢in taraflar sd6zlesme ile
farkli bir hiikiim koyabilirler. Ayrica taraflar bastan 6deme yerini ve bi¢imini acik ya da
ortilii olarak belirleyebilecekleri gibi sonradan da bunu acik ya da ortiili olarak
degistirebilirler. Yani 6deme yeri konusunda asil ve gegerli olan taraflarin miisterek

iradesidir.>*>

329 Velidedeoglu/Er, s. 186; Oser/Schonenberger, s. 624; Akintiirk, s. 104.

30 Kiligoglu, s. 386.

31 6. HD. T. 13.5.2002, E. 2002/3079, K. 2002/3242 sayili karart www.kazanci.com (¢evrimici 03.05.2007);
Serozan, (Ifa Engelleri), s. 37; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 1074.

332 Kaynar, Resat, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul 1980, s. 153; Nomer, s. 139, s. 150.

333 Onen, s.185.

4 Bkz., 5. 43.

335 «Alacaklinin degistirme sozlesmesi yolu ile ifa yerinin sonradan degistirilmesi islemi ancak borglunun onayi ile
miimkiin olur.” Bkz. Serozan (ifa engelleri), s.37.
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Alacakli, ifa yerinden baska yerde arz edilen ifay1 kabule mecbur olmamasina
ragmen dilerse kabul edebilir ve bu sekilde kira parasina iliskin bor¢ sona erer. Kabul

etmemesi durumunda ise bor¢lunun temerriidii hiikiimleri uygulanir.

Kiraci, ikametgahta 6demeli posta havalesi yolu ile kira parasim kiralayana
gonderebilir.*® Ancak kira parasinin adi posta havalesi ile gonderilmesi, kiralayanin

postaneye giderek havale bedelini almak zorunda olmamasi sebebi ile cevaz gérmez.””’

Kira paras1 banka havalesi yolu ile veya alacaklinin verecegi bir banka hesap
numarasina yatirilmas: sureti ile de Odenebilir. Havalenin vadede kiralayanin eline
gececek surette dnceden gonderilmesi gerekir.*®® Kiracinin, kiraya veren ile aralarinda
var olan bir sozlesme hiikmii, aralarinda olusmus bir adet bulunmadan veya tevdi
mabhalli karari olmadan kira parasini bankaya yatirmasi bor¢lu kiraciy1 temerriitten

339
kurtarmaz.

Alacaklinin banka hesabini kapattirmas: gibi alisilmis 6deme yerini
degistirmesi durumunda, bunu kiraciya bildirmek kendi sorumlulugundadir. BK. m.
72/b. 3, c. 2’ye gore, alacaklimin konutunu ve dolayis: ile 6deme yerini sonradan
degistirmesi bor¢lunun edimini yerine getirmesini agirt Ol¢iide gii¢ hale sokacak ise,

bor¢lu borcunu alacaklinin eski konutunda da ifa edebilir.**

Kira parasinin altin veya doviz olarak kararlastirilmast durumunda, kira parasi
borcu, cins borcu 6zelligini tastyacagindan, cins borglarina iligkin kurallarin uygulama
alan1 bulmas1 gerektigini savunan goriise gore boyle bir durumda kira parasi bor¢lunun

bulundugu yerde ifa edilecektir.**'

Bu duruma bir diger 6rnek de, kiralayan durumunda
olmayan malikin bundan bdyle kira paralarmi kendisinin almak istemesi durumunda
karsimiza c¢ikar. BK. m. 260’a gore, temerriit sebebi ile tahliye davasim kiralayanin
acmasi1 gerekir. Kiralayan durumunda olmayan malik veya kiralanan1 sonradan iktisap

eden kimsenin kira bedellerini bundan bdyle kendisinin alma istegini 6énceden ihbar

336 Zevkliler, s. 229.

337 Tandogan, s. 168; Zevkliler, s.229; HGK. T. 4.7.1962, E. 6-69/K. 33 say1l1 kararinda agiklandig: tizere “Kiralayan,
adi havale ile gonderilen paray: ihtirazi kayit ileri siirmeden postaneden almigsa, kira parasini 6deme borcu alinan
miktar i¢in yerine getirilmis olur” goriisiindedir, www.kazanci.com (¢evrimi¢i 03.05.2007).

338 Tandogan, s. 168.

339 12 HD. T. 6.11.1978, E. 1978/806, K. 19878/8910, bkz. www. kazanci. com (Cevrimigi 03.05.2007).

340 By hiikiim tasarida ifa yerini diizenleyen 94. madde de aynen kalmistir.

31 Akine, s. 159.
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etmesi gereklidir. Bu yiikiimliilik yerine getirilmez ise bu kisilerin, temerriit sebebi ile

tahliye davasi agmaya hakki yoktur. Bu durum mahkemece re’sen g('?')zetilir.3 42

Kiraya veren, yontemince sunulan kira parasin1 almakta temerriide diiserse,
kiract BK. m. 91 uyarinca mahkemeye basvurup tevdi (birakma) yeri isteyebilir.
Boylece kira parasini birakma yerine yatiran kiraci borcundan kurtulmus olur. Kiraci,
bir mahkeme karar1 olmaksizin, kira parasini, bir bankaya veya notere tevdi edecek

olursa borcundan kurtulmus olmaz. **

Goriilmektedir ki kira parast hukuki niteligi itibari ile gotiiriilecek borglardan
oldugundan, borg¢lu icin kiilfetli ve riskli; alacakli i¢in ise konforlu ve gilivenlidir. Bu
gercek karsisinda, taraflarin ifa yeri olarak neresini belirlemek istedikleri aragtirilirken,
menfaatler durumunu ve bu arada sosyal iligkileri gdzeten yorumda 6zel bir duyarlilik
gostermek gerekecektir.*** Uygulamada bu problem banka hesabina yapilan 6deme ile
giderilmeye calisilsa da halen elden ddeme yolu ile yapilan kira paras1 6demelerinde

sikintilar yasanmaktadir.
2. Uygulamada Gériilen Diger ifa Yerleri
a. Teamiile Gore Olusan Ifa Yeri

Taraflar arasinda kira bedelinin 6deme yeri bakimindan teamiil olusabilir.
Odeme yeri bakimindan teamiiliin olusabilmesi icin uzun bir siireden beri ddemelerin
hep aynmi1 yerde yapilmasi, kiraya verenin de buna karsi ¢ikmamasi gerekir. Burada
onem arz eden bir diger durum ise, ileride 6deme yeri ile ¢ikabilecek sorunlarda,

teamiile gore 6deme yerinin olustugunu ispat yiikiiniin bunu iddia edende olmasidir.
b. Icra Dairesine Yapilan Odeme

Kiracinin kira bedelini zamaninda 6dememesi durumunda kiraya veren,
kiracinin temerriidii ile alacak ve tahliyeye yonelik icra takibi yapmaktadir. Boyle bir

takip yapilmis ise, kiracinin icra dairesine yaptigi 6deme, ifa yeri bakimindan gegerli

342 K arahasan, s. 907.
33 Tandogan, s. 168.
3% Qerozan (ifa Engelleri), s. 43.
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sayilmaktadir. Taraflarca, ifa yeri acik¢a veya teamiile gore belirlenmis olsa bile kiraci

boyle bir durumda icra dairesine 6deme yapabilir.
C. KiRA PARASININ iFA ZAMANI
1. Genel Olarak

Zaman, kendi i¢inde bir seyin olmas1 veya olmamasi gerekli bir siire olarak da,
kendisinde bir seyin olmasi veya olmamasi gerekli an olarak da anilir.** BK. m. 74’te
“Ecel mesrut olmadig1 veya isin mahiyetinden anlasilmadig takdirde borcun hemen ifa
ve derhal icrasi talep olunabilir” denmek sureti ile borglara iliskin genel ifa zamam

belirlenmistir.>*®

Taraflar sozlesme ile belirli bir 6deme zamami kararlagtirabilecekleri gibi,
taraflarca 0deme zamaninin kararlagtirilmamis oldugu durumlarda Once teamiile
bakmak, bu konuda bir teamiil yok ise genel hiikiimler ile sorunun g¢dziimlenmesi

gerekir.
2. Sézlesme Ile Kararlastirllmas1 Durumu

Kira bedelinin ne zaman O&denecegi kira sozlesmesinin yapildigi sirada
taraflarin birbirine uygun ve birlikte verecekleri karar ile belirlenebilir. Kira sdzlesmesi
yazili veya sozlii; siireli veya siiresiz yapilmas1 miimkiindiir. Odeme konusu zamaninda

uyusmazhk daha ziyade, s6zlii olarak yapilan kira sozlesmelerinde rastlanir.**’

Odeme zamany, kira sézlesmesinde her ay pesin, her ay sonu, ii¢ ayda bir pesin,
altt ayda bir pesin, yillik pesin veya ayin herhangi bir giinii gibi 06zel olarak
belirlenmisse sozlesmeye konulan bu hiikiim taraflarca degistirilmedikge gegerli olup
belirtilen zamanlar gectikten sonra yapilan 6demeler temerriit sebebi ile tahliye davasina
konu edilebilirler. Kira s6zlesmesindeki 6deme zamanina iliskin mevcut olan kaydin,

siirekli farkli uygulama nedeniyle zimnen degisip degismedigi yoniinde farkli durumlara

345 Oser/Schonenberger, s. 632
346 Akuntiirk, s. 106; Akinc, s. 160; Nomer, s. 151; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 1067
37 Yavuz, N. s. 3463
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gore Yargitay’in farkli kararlar vardir.>*® Yani sozlesme ile kira parasinin 6deme
tarihleri belirlenebilir. Kira parasinin, her ay pesin olarak 6denecegine yonelik kayit
uygulamada yerlesmis bir kayit olup bunun disinda ii¢ aylik veya alti aylik 6deme

kayitlar1 konuldugu da goriilmektedir.

BK. m. 75’e gore, para bor¢larinda 6deme giinii olarak ay basi veya ay sonu
kararlastirilmis ise bundan, ayin birinci giinii veya son giinii anlam1 ¢ikarilmasi gerekir.
Ayni madde de 6deme giinii olarak aym ortasi kararlastirmis ise ayin on besinci giinii
O0deme giinii olarak belirlenmistir anlami1 ¢ikar.** Odeme giinii olarak belirlenen diger
stirelere iliskin diizenleme, BK. m. 76’da yapilmistir. Buna gore, 6deme zamaninin giin
olarak belirlendigi durumlarda, belirlenen giiniin aksamina kadar kira parasinin
odenmesi gereklidir. Odeme zamaninin son giinii tatil giiniine denk geldigi durumlarda
ise BK. m. 77°e gore, o giinii izleyen bir sonraki is giinii ddemenin yapilmas: gerektigi
anlami ¢ikmaktadir.>>® Bu maddeler tamamlayici nitelikte hukuk kurallar1 olup ancak
aksine bir diizenleme yoksa uygulanir.®®' Bu kayitlar, kira parasmin 6deme zamanim
belirlemede her ne kadar kesin bir siire vermekte ise de, Yargitay’in yerlesmis
ictihatlarina gore aylik olarak belirlenen kira donemleri i¢in kira parasinin, sdzlesmede
belirtilen siirenin dolmasindan itibaren ii¢lincii giiniin aksamina kadar ddenebilecegi

belirtilmistir.*>

Kira parasimin yillik ve pesin 6denecegi kararlastirilmis ise, kiraci, borcunu,
sozlesmenin baglangig tarihi itibari ile ilk ayin {iglincii giinii aksamina kadar 6demelidir.

Boylece, kira parasmin her yil ddenecegi kararlastirildigi durumlarda, kiracinin kira

38 HGK. T. 21.11.1962, E. 6-24, K. 75, “kira parasmun yillik ddenecedi sartina ragmen, siirekli sekilde aylik
o0denmesine kiralayanin hi¢ ses ¢ikarmamasi, taraflarin aralarindaki anlasmayi, 6deme zamani konusunda zimnen
degistirdikleri anlamu tasir” goriisiindedir; HGK. T. 12.12.1962, E. 6-1013/K. 82, “Soézlesmede aylik pesin olarak
Odenecegi belirtilmesine ragmen kiralayanin, kiracinin kira parasini zaman zaman ge¢ 6demede bulunmasini kabul
etmesi aralarinda ki anlagsmayi zimnen degistirdikleri anlamina gelmez” gorisiindedir, www.kazanci.com (¢evrimigi
04.05.2007).

3% Kira bedellerinin “her aym baginda” veya “her aym basinda pesin” Odenmesinin kararlagtirilmis olmasi
durumunda, Yargitay’mn kiraciya ii¢ giinliik ek siire verilmesi yoniindeki goriisiiniin yerinde olmadig1 hakkinda, bkz.
Burcuoglu, s. 226.

330 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 1073, Eren, s. 437.

351 Velidedeoglu/Er, s. 190 vd.

32 6. HD. T. 16.3.1998, E. 1998/2204, K. 1998/2286, www.kazanci.com (¢evrimigi 23.05.2007); Yavuz/Ozen/Acar,
s. 315.
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bedelini 6deme borcu, s6z konusu yilin ilk {i¢ gini ge¢medikce muaccel

olmayacaktlr.3 >3
3. Sozlesme ile Kararlastirlmamis Olmasi Durumu

Taraflar, kira parasinin 6denme zamanini, sézlesme ile kararlastirmamislarsa,
yerel adete gore karar verilir. Eger bu konuda da bir teamiil olusmamus ise adi kira i¢in,
BK. m. 257, iiriin kiras:1 i¢in ise BK. m. 281°de diizenlenen kanun hiikmiine bakmak

gerekir.

Adi kirada, kira parasinin 6deme zamam1 BK. m. 257°de diizenlenmistir.
Maddede “Kiraci kirayi akit ile yahut mahalli adet ile muayyen olan zamanda tediyeye
mecburdur. Boyle muayyen bir zaman bulunmadig: takdirde, kira alti aylik yahut
senelik ise her alt1 aym miirurunda ve daha az bir miiddet i¢in ise beher ayin
miirurundan sonra ve nihayet kira miiddetinin hitaminda verilmek lazimdir” denilmek

sureti ile 6deme zamani belirtilmistir.

BK. m. 281’de diizenlenen hiikme gore iriin kiras1 sozlesmelerinde, kira
parasinin “her yilin sonunda ve nihayet kira s6zlesmesinin sonunda 6denmesi gerekir”

seklinde bir diizenleme yapilmustir.

Adi kirada kira parasmin O6denme zamanini diizenleyen, BK. m. 257
hilkkmiinde, madde lafz1 agik olup, bir sozlesme ile belli bir zamanda 6denmesi
kararlastirilmis olan veya belli tarihlerde 6denmesi mahalli adete gore belli olan kira
parasi o tarihte 0denir. Eger bdyle belli bir tarih yok ise, kira sdzlesmesinin siiresine
gore Odeme tarihlerin ne olacagi maddede anlatilmistir. Kiralayanin, sézlesmenin
yapildig1 sirada kiranin 6denecegi konusunu ihmal etmesi, onun akit bitmeden kira
isteyemeyecegi anlami dogurmayacagindan bu sorunun, varsayimli hesap kuramina
gore c¢oziimlenmesi ve feshi ihbarlarin yapilacagi donemleri kira siiresi olarak
varsayarak kiranin 6denecegi zamani buna gore belirlemek gerekir. Buna gore doseli
olmayan yerlerde, kira siiresi alt1 ay kabul edilerek kira pasi alti aymn, doseli olan

yerlerde ise kira siiresinin bir ay oldugu varsayilip, kira parasinin her ayin sonunda

333 6. HD. T. 29.1.2002, E. 2002/308, K. 2002/519, www.kazanci.com (¢evrimici 11.06.2007).
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6denmesi gerekmektedir.*>* Diger bir goriiste ise, siiresi belli olmayan kira
sozlesmelerinde kira parasi, doseli veya doseli olmayan ayrimi yapilmadan, her ayin

sonunda 6denmesi gerekir.*>>

Kanaatimizce de, siiresi belli olmayan kira s6zlesmelerinde, kira parasinin ne
zaman Odenecegi hususunda varsayimli hesap teorisinden hareket edilerek, doseli olan
ve olmayan ayrimi yapilmak sureti ile kiralamanin niteligine gore ¢6ziim bulmak

gerekir.

Kira parasint 6deme zamanmmin sozlesmede kararlastirilmamis olmasi
durumunda, alacaklinin, 6deme zamam konusunda ileri siirdiigli savina kirac1 karsi
cikarsa, kira parasinin ne zaman 6denecegi konusunu kanitlama yiikiimliiliigii alacakliya

..o 356
aittir.

4. Kararlagtirllan ifa Zamanmmin Teamiil Niteligi Kazanan Uygulama ile

Sonradan Degismesi Durumu

Sozlesme yazili olarak yapilmigsa kira parasinin ddeme zamani sdzlesmede
gosterilir. Boyle bir durumda 6nemli bir sorun ¢ikmayacaktir. Sorun ¢ikmasi halinde
yazili sozlesmedeki hiikkme bakmak icap eder. Kira sozlesmesinde belirtilen 6deme
zamaninin a¢ik ya da Ortiilii olarak taraflarca sonradan degistirilmesine higbir engel
yoktur. Ancak bu durum, taraflarin miisterek idaresi ile sonradan diizenlenen bir belge
ile ispat edilebilir. Yargitay, sozlesmede belirlenen 6deme zamani diginda kiraci
tarafindan yapilan diizenli 6demeyi kabul eden ve uzun siire ses ¢ikarmayan kiraya
verenin davranigini, Ortiilii irade beyani1 olarak kabul etmektedir ve teamiil olusmus

Vars.atymaktadlr.357

Kira parasinin mahkemece tespiti istendiginde var olan kira parasi borcu ile
mahkemenin belirleyecegi kira parasi arasindaki boliime iliskin 6zel bir durum s6z
konusudur. Kiranin belirlenmesine iligkin mahkeme karari ile meydana gelen kira farki

alacagmin ifa zamaninin gelmis sayilmasi i¢in, sadece alacaklinin, bor¢lunun edada

334 Tandogan, s.165; Zevkliler, s. 231.

353 Feyzioglu (Ozel Borg Iliskileri), s. 402

3% 6. HD. T. 6.6.2006, E. 2006/4627, K. 2006/6393 sayil1 karar1 www.kazanci.com (gevrimigi 11.05.2007).
357 6 HD. T. 26/6/2000, E. 2000/5520, K. 2000/5745, www.kazanci.com (gevrimigi 11.05.2007).
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bulunmasini isteyebilecegi zamanin gelmis olmasi yeterli olmayip ayni zamanda o

kararin kesinlesmesi de gereklidir.358

Borglar Kanunu Tasarisinda kira parasini ddeme zamani mevcut diizenlemeden
farkli olarak ayr1 olarak diizenlenmistir. Mevcut diizenleme, kiracinin kira parasini
sozlesme veya yerel adet uyarinca belirlenen zamanda 6deyeceginden bahsederken;
tasarida kira parasinin 6édeme zamaninin diizenlendigi 319. maddede, “aksine yerel adet
veya sOzlesme olmadike¢a kiracinin, kira ve kendine diisen yan giderlere iliskin bedeli,
her ay sonunda veya en ge¢ kira miiddeti bitiminde 6demekle yiikiimli” oldugu
diizenlenmistir. Odeme zamaninin sdzlesme ile kararlastirilmamis oldugu durumlarda
ise, kira parasin1 6deme zamaninin ne sekilde belirlenecegi madde hiikmiiniin igerisinde

diizenlenmistir.*>’
5. ifa Zamanimin Tanikla ispat1 Sorunu

HUMK. m. 288’¢ gore degeri kanun ile 6ngdriilen belli bir limiti asan iglemler
senetle ispat edilebilir. Ancak hukuki islem icerisinde yer almis olan hukuki fiiller

tanikla ispat edilebilir.*®

Hukuki islem, bir hak veya hukuki iligkinin dogumu, degistirilmesi veya
ortadan kaldirilmas1 sonucuna yonelmis tek tarafli, iki tarafli veya cok tarafli irade
beyanlaridir.*®" Eylemin hukuki sonug¢ dogurup dogurmamasi, hukuki islem veya

hukuki fiil olarak nitelendirme yapilmasina baglldlr.362

Alacakli tarafindan yoneltilen kira parasinin 6denmedigine iliskin iddianin
aksini kanitlamak ancak yazili delil yolu ile kiraciya aittir. Kiraci 6demeyi yapmis olsa
da eger bunu makbuzla®®, banka dekontu ile veya uygulamada siklikla kullanilan kira

sozlesmesinin 6demeler basligini tasiyan boliime kiraya verenin atmis oldugu imza ile

38 YIBK. T. 12.11.1979, E. 1979/1, K. 1979/3 www.kazanci.com (¢evrimigi 11.05.2007); Tunaboylu, s. 1294

3% Kuntalp/Barlas ve digerleri, s. 169.

360 Kuru, Baki, Arslan, Ramazan, Yilmaz, Ejder, Medeni Usul Hukuku, 16. Basi, Ankara, 2005, s. 462.

361 Serozan, (Ozel) s. 6; Schwarz, s. 154; von Tuhr, s. 134, Oguzman/QOz, s. 37; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop,

s. 48.

362 Feyzioglu ( Genel Hiikiimler), s. 138; Reisoglu, s. 44; Ayan, M. s. 81.

363 «“Makbuz, ifay1 kabul eden taraftan, ifada bulunana verilen ve ifanin yapildigini gosteren belgedir” Bu konudaki
diger agiklamalar i¢in bkz. Feyzioglu (Genel Hiikiimler), s. 76.

86



kanitlayamiyorsa®®® kiraya veren temerriit sebebi ile agacagi davada alacakli sifatim

ilam ile per¢inlestirir.

Kiraci, aleyhine yapilmis olan tahliye emirli icra takibindeki otuz giinliik
sirede Odeme yaparsa, temerriit ihtarinin hukuki sonuclarini ortadan kaldiran bir
eylemde bulunmus olacaktir ki bunu tanikla ispat etmesi miimkiin degildir. Odeme
zamaninin boyle bir hukuki sonugla ilgisi olmasayd: sadece maddi bir olaydan ibaret

bulunsaydi tanikla ispatlanmasi miimkiin olurdu.

Bu sebeple kira parasinin 6deme zamaninda elden Odendiginin tamik ile
ispatlanmas1 miimkiin degildir.’®> Ya yukarida yazildig gibi kiraci, yazili delil ile ispati

gerceklestirecek ya da davaciya yemin teklifinde bulunacaktir.
D. KIRA PARASININ iFA SEKLi
1. Genel Olarak

Bir borcun sona ermesi ancak bor¢lunun iistlendigi edimin diizgiin bir sekilde
yerine getirilmesine baglidir. Borglu tarafindan geregi gibi yerine getirilmeyen edim
borcu sona erdirmez. BK. m. 83’e gore borg, memleket parasr’® ile giiniinde ve nakit
olarak ddenmelidir. Bu genel kuralin sonucu olarak iilkemizde kira parasi, aksine bir
diizenleme olmadig: takdirde kira parasinin zamaninda, alacaklinin ikametgahinda ve
Tiirk parasi ile 6denmesi gerekir.3 7 Bu sartlari tagimayan bir ifa, alacakli tarafindan

kabul edilmedikce gecerli bir ifanin sonuglarini dogurrnaz.368

[fa kavrami anlatirken bahsedildigi gibi temel kural, s6zlesmedeki kuraldir.
Sozlesmede 6zel olarak diizenlenmeyen olgularla karsilasildiginda kanun metinleri ve

teamiil bize uyusmazligin ¢éziimiinde yardimci olacaktir.

364 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 1091; Onen, s. 192.

365 6. HD. T. 14.4.1999, E. 1989/2636, K. 1989/6666 say1l1 karar1 www.kazanci.com (¢evrimigi 10.05.2007).

3 Memleket parasina “milli para” veya “dar anlamda para” denildigi de olmaktadir. Bkz. Oguzman/Oz, s. 224’den
von Tuhr/Peter, 9, I, s. 58; Larenz, Lehrbuch des Schuldrechts, s.151; Velidedeoglu/Kaynar, s. 202.

367 Tiirk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda 1567 sayili Kanuna dayamlarak Bakanlar Kurulunca kabul edilen 17
sayill Yasanin 3/6 . maddesi uyarinca Tiirk parasi; “Tiirk Kanunlarina gore Tiirkiye’de tedaviilde bulunan veya
tedaviilden kaldirilmis olsa bile degistirme siiresi gegmemis olan madeni ve kagit paralardir.”Bkz. Feyzioglu (Genel
Hiikiimler), s. 39.

3% Tandogan, s. 168.
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2. ifa Sekilleri
a. Yabanci Para ile Odenmesi

Kira parasmin, giiniinde, memleket parasi ile ve nakit olarak ddenecegi genel
kuralimin disinda s6zlesmede bir kayit var ise ve alacaklinin kabulii ile kira parasi

yabanci para ile 6denebilir.

Yabanci iilke paralarn ile ilgili kanun ve kararnamelerdeki sinirlayici bazi
hiikiimlerin bugiin i¢in yiirlirliikte bulunmadig1 hususu agik bir gergek olup doviz ile
alacakli veya bor¢lu olmak serbest birakilmis, bor¢larin doviz ile ddenmesi engeli

kalkmistir. Bu sebeple kira sdzlesmelerine konan hiikiimlerde geg:erlidir.%9

Tiirkiye’de 6denecek yabanci para borglarini, BK. m. 83/I’ye gore, borglu,
dilerse yabanci para ile dilerse memleket parasi ile 6deyecektir. Kira s6zlesmelerinde
kira parasmin yabanci para birimi iizerinden 6denecegi belirtilebilecegi gibi bor¢ igin
sadece yabanci para birimi gosterilmis ise bu durum sonuglari agisindan ayri bir 6nem
arz eder. Yabanci para borglarinda kira parasi, ya aynen ya da fiili 6deme giinlindeki
rayice gore odenir.’’® Eger sozlesmede kira parasmim yabanci para ile denecegi
belirtilmis ve bununla ilgili bir uyusmazlik olusmus ve dava agilmig ise mahkemece,
dava tarihindeki kur tizerinden Tirk Lirast karsiligi hesaplanarak édeme yapilmasina

[ 1
karar verilir.*’

Bir olayda, “kira karsihiginin, yabanci paraya gore hesaplanmasi ile ilgili,
taraflar yeniden baslayacak kira donemleri i¢in sozlesmede belirli bir kira parasi
Oongdrmiis olsalar bile, uyusmazlik halinde buna deger verilmeyerek ve kira parasi
mahkemece belirlenecektir” gerekcelerine dayanilarak, kira sozlesmesine konan kira

bedelinin Amerikan Dolar1 karsiligi Tirk parasi ile 6denmesi sarti, sozlesmede kabul

3% Yavuz, N. s. 768.

370 Feyzioglu (Genel Hiikiimler), s. 48; Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi’nca tayin edilen rayig, kanuni rayic
degil; resmi rayigtir, Oguzman/Oz, s. 219.

3716, HD. T. 20.11.1997, E. 9591/K.9776 sayih kararinda, “Kira parasi sozlesmede Alman Marki olarak briit
Odeneceginden net kiranin tespiti Alman Mark: iizerinden fiili 6deme giiniindeki rayice gore tahsil edilir”
goriisiindedir, www.kazanci.com (gevrimigi 01.06.2007).
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edilen slireyle onu izleyen bir yillik siire i¢in taraflar1 baglayacagi sonucuna

372
varilmstir.

Para borcunun 6denmesinde oldukca diisiik meblagli bir borcun 6denmesi
amaciyla, ¢ok yiiksek nominal degerde bir banknotun sunulmasi halinde, alacakli bu
teklifi hakli olarak reddedebilir. Ciinkii gerekli parayr hazir bulundurmak bor¢lunun
sorunu olup, benzer nitelikte, borcun tamaminin ¢ok diisiikk nominal degerli madeni
paralarla 6denmesi girisimi de, hakkin koétiiye kullanilmasi olarak nitelendirilebilir.*"”
Yargitay’in yerlesik uygulamasimna gore, kira parasinin yabanci para lizerinden

6denecegi kararlastirilmig sézlesmelere yillik artis uygulamaz.®’

b. Banka Hesabina Yapilan Odeme

Bu ifa sekli uygulamada siklikla kullanilmaktadir. Kira parasini ifa borcu,
sozlesmeye konan 6zel bir hiikiim ile s6zlesmenin yapilmasi sirasinda belirlenen bir
banka hesabina yapilmaktadir. Bu takdirde 6deme yeri, o bankanin bulundugu subedir.
Ancak boyle bir hiikiim yok ve davaci adina bir banka hesab1 da verilmemis ise kiraya

veren, isme havale seklinde yapilan 6demeyi kabul etmek zorunda degildir.*”

Hesaba yatirma seklinde gergeklestirilen nakit dis1 6demede, borglu, ya kendi
bankasina bir havale talimati vererek, bor¢ konusu meblagi kendi bankasindan
alacaklinin hesabina naklettirir veya alacaklinin hesabinin bulundugu bankanin herhangi
bir subesine giderek nakit 6demede bulunarak, kira parasini alacaklinin hesabina

naklettirir.

Hukukumuzda banka dekontu bir borcun yatirildigia karinedir.*’® Banka
hesabina para yatirmak veya isme havale ¢ikartmak uygulamada siirekli kullanilan

yollar olmakla beraber bankadan alinacak dekont, kiracilar i¢in paranin 6dendigine dair

72 HGK. T. 20.2.1985, E. 1983/3-265, K. 1985/110 www.kazanci.com (¢evrimigi 04.05.2007).

373 Barlas, s. 82.

37412, HD. T. 19.2.2002, E. 2002/2872, K. 2002/3702, www.kazanci.com (¢evrimici 04.05.2007).

375 6. HD. T. 01.12.1998, E. 10259/K. 10261, “Banka havalesi davaci tarafca kabul edilmemis davaliya iade
edilmistir. Davalinin 6deme sekli yasal degildir” goriisiindedir, www.kazanci.com (¢evrimigi 04.05.2007).

376 6. HD. T. 30.01.1981, E. 1980/9843, K. 1981/1377 sayili kararinda, ““... tevdi mahalli tayin edilen bankaya, vaki
oddemelerin makbuz karsiligi 6deme sayilmasi miimkiin degildir. Bu nedenle olaya BK. m. 88 hiikmii uygulanmasi
olanagi yoktur” goriisiindedir, www.kazanci.com (¢evrimigi 04.05.2007).
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ispat varakasi olustur.””’ Belirtmek gerekir ki, bu sekilde yapilan 6demelerde kira paras
ihtiraz1 kayit ileri siiriilmeden alimir ise daha Onceki aylara iliskin 6denmeyen kira

bedelleri talep edilemez.

Kira paras1 gotiiriilerek 6denecek borglardan olup, 6deme yeri olarak banka
hesap numaras: kararlastirildigina gore ddemenin buraya yapilmasi gerekir. Kiracinin
kiray1 banka havalesi ile gondermis olmasi durumunda, banka belirlenen 6deme yeri
olmadigindan, kiracinin hi¢ olmazsa kiray1 konutta 6demeli olarak géndermesi gerekir.
Kiracinin kira parasini havale yolu ile gonderdigini davaciya bildirmis olmas: da
kendisini temerriitten kurtarmaz. Kira parasinin gotiiriilecek borglardan olmasimin bir
sonucu olarak, alacaklinin bankaya giderek paray1 almak zorunda olmadigini belirtmek

gerekir.

Alacakli, sozlesmede belirlenen banka hesabini kapattirmis olmasi durumunda
bu eylemini kiraciya bildirmek zorundadir. Aksi halde alacaklinin bu hareketi iyi niyetle
bagdasmayacagindan, kiracinin, kira parasini sézlesmede belirtilen banka hesabina

yatirmaya devam etmesi bor¢lunun temerriidii sonuglarin1 dogurmaz.

Son olarak, kaydi para olarak bilinen aktif hesaplara iligskin bilgi vermekte
fayda vardir. Kaydi para, bankalar ve diger kredi kuruluslari nezdinde bulunan, bir
kiymetli evrakta viicut bulmayan ancak ¢ekle veya havale sureti ile her an 6deme amaci
ile de tasarruf edilebilen hesap aktifi degerlerine verilen addir.’”® Kaydi para ile
yapilacak 6deme, yasal 6deme sifati tagimamasi ve alacaklinin da kabule mecbur

olmamasi sebebi ile diizgiin ifa olusturmaz.
c. Konutta Odemeli Olarak Posta Yolu Ile Yapilan Odeme

Kira parasinin konutta 6demeli olarak gonderilmesi de kural olarak diizgiin bir
ifa seklidir ve yeterliligi Yargitay’in koklesen kararlariyla da sabittir.>”  Aksi

kararlastirilmadikca, kira parasinin adi posta havalesi ile gonderilmesi diizgiin ifa

377 Burcuoglu, s. 244.
378 Barlas, s. 9.
S HGK. T. 4.7.1962, E. 6-68/K. 33; HGK., T. 14.11.1962, E. 6-70/K. 63, www.kazanci.com (¢evrimigi 07.05.2007).
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olusturmayacagindan uygun édeme sekli olarak kabul goriilmemistir. Zira, alacakli kira

parasini almak i¢in postaneye girmekle ytikiimlii degildir.380

Kira parasiin ikametgahta 6demeli olarak PTT idaresine yatirildigi tarih itibari
ile birlikte kiracinin borcundan kurtulmus olmayacag yoniindeki baskin goriise ragmen
Yargitay 6. HD. nin, gotiiriilecek borclardan olan kira parasinin, ikametgahta 6demeli
olarak “posta idaresine yatirilmasi tarihi ile” kiracinin borcundan kurtulmus olacagimi

! bazi yazarlar tarafindan elestirilmistir.”® Burada o6nemli olan,

belirten kararr’
havalenin vadede kiralayanin eline gececek sekilde Onceden gonderilmesi
gerektigidir.383 Yani, Yargitay 6. HD.’nin verdigi kararin aksine, kira parasinin PTT
idaresine yatirildig: tarih degil, kiralayanin eline gectigi tarihte kira parasinin 6dendigi
tarih olarak kabul edilmelidir. Kanaatimizce de, kira parasinin 6deme tarihi olarak,
PTT’ye yatirildig: tarihin degil, kiralayanin eline gegtigi tarihin 6deme tarihi olarak
kabul edilmesidir. Ayrica, gonderme giderleri kiraciya ait olup kira parasindan

indirilmesi de olanakl degildir.***

Bu konu {izerinde ayrik bir durumdan bahsetmek gerekir. Kira parasinin
zamaninda 6denmemesi sebebi ile kiralayanin temerriit ihtar1 ile karsilagsan kiracinin,
havale emrini PTT ye verdigi tarihi, ddeme tarihi olarak kabul edilmesi gerekir. Ciinkii
temerriit ihtarryla karsilasan kiracinin giiniinde yapmis oldugu 6deme, PTT’de deki
aksakliklar sebebi ile alacakliya, kanuni siire olan otuz giinden sonra yapilabilir. Boyle
bir durumda 6deme gecerli kabul edileceginden temerriit gerceklesmez. Aksini kabul
etmek, kiralanin tahliyesini kolaylastirmak olur ki, boyle bir durum kirac1 lehine

yorumlanamaz.

Ayrica belirtmekte fayda vardir ki, posta ile ikametgahta 6demeli olarak
gonderilen kira parasimin alacakli tarafindan alinmamasi durumunda borglu degil
alacakli miitemerrit duruma diiser. Bu durumda, borglu ayrica tevdi yeri tayin ettirmek
ve kira parasini belirlenen yere yatirmak zorunda da degildir. Eger konu icra yoluna

taginmis ise bor¢lu konutta teslim kaydi ile gonderdigi paralar tekraren icra veznesine

380 Tandogan, s. 168.

3816, HD. T. 15.12.2005, E. 2005/11607, K. 2005/11706, www.kazanci.com (¢evrimigi 03.04.2005).
382 Zevkliler, s. 230; Tandogan, s. 168

383 Tandogan, s. 168; Yavuz, N. s. 343; Zevkliler, s. 230.

384 6. HD. T. 10.8.1995, E. 1995/7389, K. 1995/7981, www kazanci.com (¢evrimici 07.05.2007).
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% Konutta ddemeli olarak bu sekilde yapilan bir

yatrmak zorunda da degildir.’
O0demede, yatirilan kira parasinin hangi aylara ait oldugu bilgisi, kira parasinin PTT’ye

yatirilirken diizenlenen belgede belirtilmesi gerekir.**®

d. Altin veya kiymetli evrak ile 6deme

Kira Sozlesmesi, tam iki yanh bir sozlesmedir. Diger bir anlatimla ivazli,
karsilikli ve her iki tarafa bor¢ doguran sdzlesmelerdendir. Kullanmay1 terk borcunun
kars1 edimini, kira parasin1 6deme borcu olusturur. Yukarida da belirtildigi gibi, kira
parast kural olarak memleket parasiyla 6denir. Ancak taraflar s6zlesmede baska bir

O0deme araciyla 6denmesini kararlastirabilirler.

Kira parasinin, degeri, 0deme zamanindaki kura gore belirlenebilecek
Cumhuriyet altin1  ve sair kiymetli seylerle oOdenecegi kira sozlesmesiyle
belirlenebilir.”®” Onemli olan, 6denmesi gereken kira parasinin belli ve muayyen olmasi
hususudur. Yargitay uygulamasi da bu yéndedir.3 8 Belli miktarda kararlastirilacak bu

odeme, altin iizerinden aynen ddeme veya deger birimi bigiminde belirtilebilir.

Para borg¢larmin 6denmesinde, gittikge artan oranda kullanilan, hatta ticari
alanda nakit 6demeden ¢ok daha fazla yer tutan bir takim islemler vardir ki, bunlarda
bor¢lunun o6deme teklifinin konusu, somut sembol olarak paranin alacakliya

devredilmesi degil, bor¢ konusu meblaga esit tutarda ¢ekin veya bononun verilmesidir.

Aksi kararlastirilmadikga, kira parasinin ¢ekle veya senetle 6denmesi diizgiin
ifa olusturmaz.*® Banka hesabinda yeterli karsiligi hazir tutulan ¢ekin 6deme vasitasi
olmasina ragmen, 6deme icin kullanilan bono, sadece bir 6deme vaadidir. Yani borg

igin bono verilmesi 6deme yerine degil, 6deme amaciyla yapilmis sayilir. Dolayisi ile

385 Bkz. Tandogan, s. 168’deki Yargitay Kararlar1.

386 postaneden alacak belgenin makbuz niteliginde olmamas: hakkinda bkz. s. 89, dn. 376.

387 13. HD. T. 26.11.1982, E. 1982/6186, K. 1982/7199, www.kazanci.com (¢evrimigi 01.07.2007); Yavuz, N.

s. 3457.

388 6. HD. T. 22.03.1999, E. 1999/2646, K. 1999/2577, “Sozlesmede aylik kira bedeli sekiz adet tam cumhuriyet altin
olarak belirlenmistir. Bu hiikiim gegerli olup alacak miktarinin buna gore hesaplanmasi gerekecegi hakkinda” bkz.
www.kazanci.com (¢evrimigi 08.06.2007).

38 Tandogan, s. 168.
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kiracinin kiraya verene bono vermesi durumunda, taraflarin bunu ifa yerini tutan edim

olarak kararlastirmamalari durumunda bor¢ sona ermis olmamaktadir.*”®

Taraflarin anlagmasi ile kira parasinin bono ile édenmesi durumunda borg,
aranan borg niteligi kazanacagindan kira parasinin gétiiriilecek bor¢ olmasina baglanan
sonuglar bakimindan bazi 6zellikleri kaybe:tmektedir.391 Kira parasi, kiraci tarafindan
kiraya verene goétiiriilerek 6denmelidir. Ancak alacakli, s6zlesme ile riza gosterdigi ve
kanunen cevaz verilen boyle bir durumda bono ile 6deme almay: kabul etmisse, TTK.

geregi ihbar yiikiimliiliigiinii yerine getirmeden temerriit ihtar ¢ekemez.**

BK. m. 88 uyarinca kiralayan, 6n kosul ileri siirmeksizin bir vade i¢in makbuz
vermisse, onceki vadelere iliskin kira paralarini almis sayilir. Su var ki bu karinenin
tersi kanitlanabilir. Bu durumda borglu kiraci tarafindan verilen senedin makbuz niteligi

kazanilacag: diistiniilebilir.

Kiracmin ¢ekle veya bono diizenlemek sureti ile kira parasini 6deme teklifini
kiralayan kabule mecbur degildir. Kiracinin kira parasina karsilik verdigi emre muharrer
senet de diizgiin ifa sayilmayacagindan, bu senet olsa olsa kiracinin bor¢lulugunu
ispatlayan bir belge niteligindedir. Bu durum tahliye davasi agmaya da engel teskil

etmez.393

Cekle 0demede farkli bir durumdan bahsetmek gerekir. Cek oOzelligi geregi
goriildiiglinde 6denmesi gereken bir 6deme araci oldugundan, vade giiniinii kapsayan
bir gekilde ihtar ¢ekilmis ise vade giinii, kira parasinin 6denmesine iliskin kanuni siire

olan otuz giinliik 6deme siiresi igerisinde oldugundan, bunu kabul eden alacakli tahliye

390 fa yerini tutan edim ile ifay1 hedef tutan edim birbirinden farklidir. ifa yerini tutan edimde borg derhal sona erdigi

halde; ifayr hedef tutan edimde borcun sona ermesi verilen seyin paraya g¢evrilmesi sureti ile alacaklinin elde ettigi
para ile tatmin edildigi nispette meydana gelir. Ifa yerini tutan edim asil edimden daha diisiik miktarda olsa alacakl,
deger farkini borgludan isteyemez veya ifa yerini tutan edim asil edimden daha fazla degerli de olsa, borglu aradaki
farkin geri verilmesini talep edemez. Halbuki, ifay1 hedef tutan edimde borg ileride o sey paraya gevrilince elde
edilen para oraninda sona erecegi i¢in elde edilen para, borcu karsilamaz ise borglu aradaki farki ddemeye mecburdur
ve sayet elde edilen para bor¢ tutarindan fazla ise borglu aradaki farkin geri verilmesini talep edebilir,
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 762

1 Bkz. 5. 4.

32 6. HD., T. 23 11 1998, E. 1998/10025, K.1988/10025, www.kazanci.com (gevrimici 01.07.2007).

393 Tandogan, s.168.

93



davasin1 agamaz. Burada bonoya gore farkliligi olusturan durum, ¢ekin ibrazinda

.. . - 394
O0denmesi gereken bir 6deme vasitasi olmasidir.
e. Kira Parasinin Mahsup Yoluyla Odenmesi

Mabhsup, bir alacak miktarinda cesitli sebeplerle indirim yapilmasidir. Bu indirime
esas olan miktarlar, birer kars1 alacak degildir. Yani mahsup ile karsilikli alacaklarin takas
edilmesi s6z konusu olmaz. Kisaca mahsup, alacagin hesabma itirazdir. Kira
sozlesmesinde de kiraci, yaptig1 masraflart kira bedelinde mahsup edebilir. BK. m. 252/I1
hiikkmii uyarmnca, kiract hakimden izin almadan masraflar1 kiraya verene ait olmak {izere
esasli olmayan ufak tefek ayiplari giderebilir. Ornegin, akinti yapan gatinm
onarilmasimnda,*®® kiraci, kiraya verene bu durumu bildirecek ve siire verecek, verilen siire
icin de ayip kiraya veren tarafindan giderilmez ise kiraci, hakimden izin almadan bu

ayiplar1 kendi imkam ile gidererek yaptig1 masrafi kira parasma mahsup edebilir.””®

Onemli ayiplarin bulunmasi halinde ise BK. m. 97 uyarinca hakimden izin almak
sureti ile ve masrafi kiraya verene ait olmak iizere bizzat kendisi yapabilir veya

yaptirabilir.**” Bu paralan da kira parasindan mahsup edebilir.

KMK. m. 22 hiikkmiine gore, kat maliklerinin payina diisecek kapici parasi, ortak
yerlerin bakim giderleri ve yonetici gideri borcundan, bagimsiz boliimiin sahibi ve kiraci,
miistereken ve miiteselsilen sorumlu olup, kiracinin sorumlugu 6demekle yiikiimli oldugu
kira parast miktar: ile sinirhdir. Kiraci, bu gideri asan kisim i¢in yaptigi gideri kira

parasindan mahsup edebilir.*®

f- Kira Parasinin Takas Edilmesi

Iki kisinin, aym cins ve muaccel borglarini, birbirini karsiladigi oranda,
taraflardan birinin bu yonde beyanda bulunmasi ile sona erdiren isleme takas adi

verilir.**” BK. m. 118’de diizenlenen takas isleminin yapilabilmesi i¢in, alacak ve

3% Karahasan, s. 915.

35 Aral, s. 255

3% 6. HD. T. 29.12.1988, E. 1988/15628, K. 1988/20881; 6. HD. T. 30.11.1992, E. 1992/12940, K. 1992/13867,
www.kazanci.com (Cevrimigi 05.06.2007).

397 Aral, s. 226.

398 6. HD. T. 04.02.1988, E. 1987/13420, 1988/1469 www.kazanci.com (¢evrimici 05.06.2007).

399 Kiligoglu, s. 633; Tungomag (Genel Hikiimler), s. 1202; Reisoglu, s. 360; Ayan, M. s. 320.
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borglarin karsilikli ve gegerli olmasi, ayni cinsten olmasi, muaccel olmasi, alacaklarin
takasa elverisli olmasi, daha Once takastan feragat edilmemis olmasi, alacaklarin takasa

elverisli olmasi ve taraflardan birinin takas teklifinde bulunmasi gerekir.400

Takasin gerceklesebilmesi i¢in iki alacagin karsilikli ve muaccel olmasindan
yukarida bahsedildi. Bu konu da 6nemli olan husus ise, alacaklardan birinin ¢ekismeli
olmas1 durumunda takasin gerceklesip gerceklesmeyecegi hususudur. BK. m. 118/2°de
bu duruma icazet edilmektedir. Taraflardan birinin alacagi ¢ekismeli olsa bile diger

tarafin onay1 ile takas teklifi sonug bulur.*”’

Bunun gibi zamanasimina ugramis bir borg, takas teklif edildigi sirada
zamanagimi s6z konusu degilse takasa konu olabilir.*** Daha 6nce de degindigimiz gibi
kira sozlegsmeleri kamu diizenine iliskin sonuclar dogursa da bu sozlesmelerin
hazirlanist icin asil olan sdzlesme serbestligi ilkesidir. Ilgili maddede belirtildigi iizere,
taraflarin sozlesme asamasinda ayni cinsten, karsilikli ve muaccel borglar tasiyan

alacaklar1 varsa, bu durum, kira parasinin bir ifa sekli olarak nitelendirilebilir.

Takas, borcu sona erdiren sebeplerden biri oldugundan, kosullar
gerceklestiginde, bor¢lunun borcu, takas edilebildigi oranda son bulacaktir.*” Bu
sOzlesme ile bastan kararlastirilabilecegi gibi sonradan yapilan degistirme sdzlesmesi ile

% Ornegin, taraflardan birinin yapacagi teklif ile kira

de uygulamaya konabilir."
sozlesmesinden dnce dogmus fakat 6deme tarihi s6zlesmenin yapilmasindan sonraki bir
tarihe denk gelen borg, kira parasi ile takasa konu edilebilir. Burada kira parasinin
karsisindaki borgtan kasit, alacaklinin yani kiraya verenin kiraciya karsi daha once

baska bir hukuki iligki sebebi ile bor¢lanmasidir.

Bor¢lar Kanunu Tasarisinin 331. maddesinde mevcut diizenleme ile benzerlik

gostermektedir. BK. m. 118 vd. maddelerindeki diizenlemeden farkli olarak, 6nceden

400 Reisoglu, s. 361 vd.; Ayan, M. s. 322 vd.; Kiligogly, s. 633 vd.; Oguzman/Oz, s. 436 vd.; Tungomag (Genel
Hiikiimler), s. 1203 vd.

41 Kiligogly, s. 633; Oguzman/Oz, s. 436.

402 Oguzman/Oz, s. 445; von Tuhr, s. 672.

403 Reisoglu, s. 364; Ayan, M. s. 324; Kiligogluy, s. 641; Oguzman/Oz, s. 445; von Tuhr, s. 683.

4% Tungomag (Genel Hiikiimler), s. 1204
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yapilan feragate iliskin olarak, “Kirac1 ve kiraya veren, kira sozlesmesinden dogan

alacaklarim takas etme hakkindan 6nceden feragat edemezler” hiikmii gegmektedir.405

2. Kira parasinmin taksitle 6denmesi sorunu

Kira s6zlesmesinde uygulama alani1 bulan sézlesme serbestligi ilkesi sebebi ile
kanuna, kamu diizenine ve ahlaka aykir1 olmayacak sekilde yazilan hiikiimler gegerlidir.
Kira parasinin taksitle odenecegi hiikmii de dolayisi ile gegerli olacaktir.*® Kira
parasinin aylik ddenecegine iligkin hiikiim taksitle 6deme ile benzerlik gdsterir. Taksit
uygulamasinda da, muayyen bir miiddet icin esit araliklarla ve esit olarak bir 6deme s6z

407
konusudur.

Siiresi belli olan ve genellikle bir yillik kira s6zlesmelerinde nadiren de olsa
goriilen taksitle 6deme, belirli siirelerle mevcut kira so6zlesmesinde ongoriilen toplam
siirenin belli dilimlerinde esit araliklarla ve oranlarda 6deme hiikmiinii kapsamaktadir.
Ornegin, bir yil siireli kira sdzlesmesinde kira bedelinin ii¢ taksit ile ddeneceginin
kararlagtirilmis olmas1 halinde, kira bedelinin “dort ay ara ile ve 1/3 oraninda”

yatirilmas gereklidir.*®

Kanaatimizce, kira sOzlesmesinde taksitle 6demeden soz edilmesi, teknik
bakimdan dogru degildir. Bunun yerine, kira bedelinin kismi edimlerle 6denmesinin

kararlastirilmasindan soz edilebilir.

E. KIRA PARASI ALACAGINDA ZAMANASIMI

Zamanasimi kavrami, bir borg iliskisinde belirli bir slirenin ge¢gmis olmasi ile
borcun alacakli tarafindan icra ve dava edilemez oldugunu ifade etmektedir.*”
Zamanagsimi ile, belli bir siirenin gegmesi nedeniyle alacak hakkin1 dava etme hakki

ortadan kalkmaktadir.*'° Zamanasimi, borg¢lu agisindan borcu sona erdiren sebep iken

45 Runtalp/Barlas ve digerleri, s. 177.

6 Yavuz, N. s. 172.

407 Burcuoglu, s. 226.

408 12 HD. T. 23.11.1981; E. 1981/7689, K. 1981/8788, www.kazanci.com (04.06.2007).
409 Kaynar, s. 194.

H0Kiligogly, s. 642.
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alacakli ac¢isindan ise alacagin dava ve takip edilme hakkini ortadan kaldiran bir

sebeptir.41 !

BK m. 126/1’de “alelumun kiralar bes yillik zamanasimina tabidir” denmistir.
Istisna akdi icerisinde diisiiniilen kira paralar1 alacagma iliskin davalar dahi bes yillik
zamanagimina tabidir.*'> Bu nedenle kira biciminde de istense MK. m 908 hiikmiine

dayanan haks1z isgal tazminat1 davalar bes yillik zamanasimina tabidir.*"

BK m. 126°daki kayit, kira s6zlesmesinden dogan biitiin bor¢lara uygulanmaz.
Sadece kira bedeli karsiligim amaglar.*'* Ornegin kiracimin kullandign elektrik parasinin
mal sahibi tarafindan 6denmesi, yine kiracinin édemekle yiikiimlii kilindig1 temizleme,
aydinlatma resmi ile kalorifer yakit giderini 6demedigini ileri siirerek Odetilmesini
istenmesi durumu halinde dogan uyusmazliga, BK. m. 125 geregi on yillik zamanagsimi

N 415
stiresi uygulanir.

Kira sozlesmesine gore Odenmesi gerekmeyen paranin kiraci tarafindan
O0denmesi halinde veya yapilan fazla veya miikerrer 6demede, hakli sebebe dayanmayan
veya hata en 6deme sebebiyle acilacak davalar BK. m. 66’daki bir yillik siireye

tabidir.*!®

Zamanasimi savunmast HUMK. m. 187°de belirtilen ilk itirazlardan degildir.

Ancak siiresinden sonra ileri siiriilmesi durumunda, savunmanin genigletilmis olmasi

hasebiyle ancak kars1 tarafin onayi ile dikkate almabilir.*"”

411 Onen, s. 230; Ayan, M. s. 328; Reisoglu, s. 365.

412 yavuz, N. s. 191, Kaynar, s. 196.

413 yavuz, N. s. 193.

414 Tutumlu, M. Akif, Tiirk Borglar Hukukunda Zamanasimi ve Uygulamasi, Ankara, 2007, s. 48.
413 Tytumlu, M. Akif, s. 48; Yavuz, N. s. 191.

416 Brtiirk, s. 43.

417 Kuru/Arslan/Y1lmaz, s. 372-380.
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UCUNCU BOLUM
KIRA PARASI ODEME BORCUNDA TEMERRUT ve SONUCLARI

I. GENEL OLARAK TEMERRUT KAVRAMI

418

Genel olarak bor¢lu temerriidii™ °, ifast miimkiin olan muaccel bir borcun,

bor¢lusu tarafindan yerine getirilmemesi, yani edimin ifasinda gecikilmis olmasi

sebebiyle, alacaklinin ihtar1 sonucu gerceklesen bir sorumluluk sebebidir.*"”

Bor¢lunun temerriidiinde, borglu edimi yerine getirmede gecikme igindedir.
Yani gecikmis de olsa ifa edilebilirlik devam etmektedir.*** Bu sebeple borglunun
temerriidii halini, bor¢lunun sorumlu oldugu veya olmadigi imkansizliktan ayirmak

gerekir.**!

Gergekten de, bor¢lunun kusuru sonucu meydana gelen ifa imkansizliginda
temerriit olusmaz. Burada borcun ifa edilememesi s6z konusu olur.**? Ancak temerriitte,
borcun zamaninda yerine getirilmemesi durumunda dahi ileride yerine getirilmesi
miimkiin oldugundan bir gecikme ve dolayis1 ile bor¢lunun sorumlulugu

dogmaktadir.**

Ifas1 miimkiin ve muaccel bir borcun bor¢lusu, zamaninda ifa edimini yerine
getirmez ise ifada gecikmigs olur ve bazi sartlarin gerceklesmis olmasi halinde temerriide
diiser. Yani bor¢lunun yiiklendigi edimi sonradan yerine getirmis olmasi dahi gecikme
olgusunu ortadan kaldirmaz. Bu sebeple temerriit olgusunda zaman kavrami Onem

424
tasir.

418 Ogretide bazi yazarlar durumu ifade etmek igin “borglunun direnimi” deyimini de kullanmaktadir. Ornegin; bkz.
Reisoglu, s. 318; Velidedeoglu/Ozdemir, s. 234.

419 Kiligoglu, s. 495; Reisoglu, s. 319, Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 911; Senyiiz, s. 105; Ayan, M. s. 297,
Tugomag (Genel Hiikiimler), s. 903; Oguzman/Oz, s. 285.

420 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 911; Tungomag (Genel Hiikiimler), s. 905.

421 Senyiiz, s. 105.

422 Nomer, s. 174; Reisoglu, s. 299.

423 Kiligoglu, s. 495; Oguzman/Oz, s. 290.

424 Ayan, M. s. 300.
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Temerriide diisen bor¢lu, borcunu ifa eder ve gecikme dolayisi ile gecikmeden
dogan zararlar da usuliine uygun bir sekilde alacakliya 6derse, temerriit son bulur. Aym

durum borcun vadesinin uzatilmasi durumunda da s6z konusu olur.**?
II. BORCLUNUN TEMERRUDUNUN SARTLARI
A. GENEL OLARAK

BK.’da bor¢lunun temerriidiine iliskin bir tanim verilmedigi gibi, temerriidiin
kosullar1 da tam olarak belirlenmemistir. BK. m. 101/2’de, temerriidiin iki kosulundan
bahsedilmistir. Buna gore, bor¢lunun temerriide diismesi, borcun muaccel olmasina veya
alacaklinin ihtarna baghdir.**® Ancak, kanunda belirtiimemekle birlikte, &gretide
bor¢lunun temerriidiine iliskin diger bazi sartlarin da gerceklesmesi gerektigi kabul

edilmektedir.*?’

Borglu temerriidiine iliskin genel yasal diizenlemeler BK. m. 101-108

maddeleri arasinda diizenlenmistir. Bu hiikiimlerde belirtilmeyen kosullarin basinda,

428 Ciinkii imkansizlik

429

borcun ifa edilebilirligi yani ifanin miimkiin olmas1 gelmektedir.
ile temerriit bir arada bulunamaz. Diger bir sart ise, kusur sartinin aranmamasidir.
Kusur, temerriidiin baz1 sonuglar1 bakimindan énem tasir. Ornegin, bir para borcunun
ifasinda temerriide diisen bor¢lu, kusursuz olsa da temerriit faizi 6demekle yiikiimlidiir.
Tam iki tarafa bor¢ yilikleyen sozlesmelerde taraflardan birinin temerriide diismesi
durumunda, diger tarafin BK. m. 106 hiikkmii uyarinca sozlesmeyi feshetmesi icin
bor¢lunun kusurlu olmasi aranmaz.*® Ancak, alacaklimin para borglarinda, gecikme
tazminatini asan kismi ayrica tam iki tarafa borg¢ yiikleyen sozlesmelerde menfi veya

miispet tazminatini talep edebilmesi i¢in bor¢lunun kusurlu olmasi sarti vardir.*!

425 Ayan, M. s. 300; Reisoglu, s. 322; Oguzman/Oz, s. 372; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 922; Tungomag
(Genel Hiikiimler), s. 915 vd.

426 Alacaklimn ihtar1 olmadan borglunun miitemerrit sayilacagimn iki istisnasi; 1- taraflarin borcun ifa edilecegi giinii
kararlagtirmis olmalari, 2- taraflardan birine ifa giiniinii belirleme hakki taninmus ise ifa tarihinde edimi yerine
getirmeyen borg¢lu, alacaklinin ihtarina hacet duyulmaksizin miitemerrit olur. bkz. Reisoglu, s. 320 vd.; Bkz. ve kars.
Barlas, s. 16

427 Onen, s. 43; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 911; Oguzman/Oz, 286; Barlas, s. 16.

428 Reisoglu, s. 321; Ayan, M. s. 297

429 Reisoglu, s. 321; Tungomag (Genel Hiikiimler), s. 912.

49 Barlas, s. 18.

41 Barlas, s. 18; Onen, s. 37; Reisoglu, s. 321; Tungomag (Borglar Genel), s. 905.
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B. TEMERRUDUNUN SARTLARININ KiRA PARASI YONUNDEN
INCELENMESI

1. Kira Parasimin Muaccel olmasi ve Odenmemesi

Genel olarak muacceliyet kavramindan alacaklinin, bor¢ludan borcunu ifa
etmesini isteyebilecegi ve bor¢lunun da ifadan kaginamayacagi zamanin gelmesi

kastedilmektedir.**

Borcun muaccel olmasiyla borcun ifa edilebilir olmas1 farkli kavramlardir.
Borg¢ herhangi bir vadeye baglanmamissa, dogdugu andan itibaren muaccel oldugu icin
bu tir bor¢glarin muaccel olmasi ayni zamanda ifa edilebilir olmas1 sonucunu da
dogurur. Buna karsilik vadeye bagl borglarda alacakli, vadeden oOnce ifa talebinde
bulunamaz. BK. m. 80 hiikmii uyarinca, sézlesmenin niteliginden veya hiikiimlerinden
veya somut olaydaki durum ve kosullardan, taraflarin aksini kararlagtirdiklar
anlasilmadik¢a borglu kural olarak vadeden Once ifa yetkisine sahiptir. Bdyle bir
durumda alacakli kendisine fiilen sunulan edimi reddeder ise, alacakli temerriide diiser.

Burada borg¢ heniiz muaccel olmadig halde, ifa edilebilir durumdadir.**

Kira sozlesmelerinin ¢ogunda kira bedelinin 6denmesi bir vadeye baglanmustir.
Bu nedenle kiraya veren vade dolmadan kira bedelini isteyemez. Dolayisiyla kiraci

vadeden Once temerriide diisiiriilemez.

Borcun muaccel olmasi gegerli ve belirli bir kira borcunun dolayisiyla gecerli
bir kira sozlesmesinin varligmma baghdir. Kira so6zlesmesinin yoklugu, irade
aciklamasinda bulunanin ehliyetsizligi, s6zlesmenin emredici hukuk kurallarina, ahlak
veya adaba ya da ifa imkansizli§1 s6z konusu ise herhangi bir bor¢ dogmayacagi igin
kira borcunun muaccel olmasindan ve kiracinin temerriide diismesinden

bahsedilemez.***

42 Oguzman/Oz, s. 288; Barlas, s. 21; Tungomag (Borglar Genel), s. 905.
433 0guzman/Oz, s. 233; Barlas s. 21.
434 Barlas, s. 23.
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Bir borcun ifa edildiginden, hi¢ veya geregi gibi ifa edilmediginden soz
edebilmek i¢in 6nce o borcun ifasinin istenebilmesi gerekir.43 > ifa giinii gelmis olan
bor¢ muaccel hale gelmis demektir.**® Muacceliyet ile birlikte alacak hakki gergek bir
talep hakkina doniigsmiis olur ve bor¢lunun temerriidii hiikiimleri devreye sokulabilir.
Yani bu anlamda muacceliyet bor¢lu temerriidiiniin 6n kosuludur.43 7 Sézlesmenin
devami sirasinca muacceliyet kazanan kira paralarinin ddenmemis olmasi1 gerekir.
Kiraya veren kismi 6demeyi kabul etse de Odenmemis bolim icin bu kosulun

gerceklestigi varsayilabilir.**®

BK. m. 260, acik¢a kira parasinin muaccel olusundan bahsettigi icin ihtar

gondermeden 6nce borglu kiraci ayrica direngen duruma sokulmasi gerekli degildir.*’

Kiralayanin kira bedelini almakta temerriide diismesi halinde kiract
mahkemeye tevdi mahalli tayin ettirip parayr oraya yatirmadikca kira parasini
O0dememis olma durumundan kurtulamaz. Kiracinin kanuna uygun olarak 6demek
istedigi halde kiralayanin parayr almaktan kacinmis oldugunu tanikla ispatlanmasina

kanuni bir engel yoktur.**°

Konuyu kira parasi kavramima giren ve girmeyen unsurlar acisindan da
degerlendirmek gerekirse, Yargitay’in koklesmis uygulamasina gore, su, elektrik ve
kapici parasi, temizleme ve aydinlatma resminin Odenmemesi tahliye nedeni
olusturmayacag gibi, kiraya verenin kiraciya yaptig1 uyarim, kovusturma ve dava gideri
de kira parasinim kapsamunda yer almaz.**' Ancak yakit parasmin 6denmemesi, BK. m.
260 kapsamina girebilir. Dolayis1 ile yakit gideri kira parasindan sayildigindan, miktar
belirli bu giderin 6denmemesi temerriide esas teskil eder ve 6denmemesi tahliye nedeni

saylhr.442

Kiraya veren tarafindan agilan bir dava sonucunda, mahkemece kira bedelinin

artirilarak tespitine karar verilmisse, kira farklarindan dogan kira parasi borcunun ne

435 Kaynar, s. 174.

436 Barlas, s. 28.

47 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 1220.

8 Nomer, s. 65-67.

439 Ertiirk, s. 43; Karahasan, s. 935.

406 HD., T. 1998, E. 1143, www.kazanci.com (03.06.2007).

“1Y[BK. T. 4.3.1968, E. 1962/14, K. 1968/7, www.kazanci.com (Cevrimigi 03.06.2007).

426, HD. T. 22.12.2003, E. 2003/9197, K. 2003/9148, www.kazanci.com (Cevrimigi 03.06.2007).
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zaman muaccel olacagi da incelenmesi gereken bir husustur. Yukarida da belirtildigi
lizere, 12.11.1979 tarih E. 1979/1, K. 1979/3 sayil1 YIBK.’ya gére, mahkeme karar ile
tespit edilen kira farki alacaginin ifa zamanin gelmis sayilmasi icin, sadece alacaklinin
bor¢ludan ifada bulunmasimi isteyebileceg§i zamanin gelmis olmasi yeterli olmadigi,

. . e 443
aym zamanda kararin kesinlesmesi gerektigi sonucuna varilmaistir.

Kanaatimce bu karar, kiracinin, mahkeme kararinin kesinlestigini 6grenemeden
kira parasi farkinin muaccel olmasi sebebi ile elestirilebilir. Kira tespit davasinin, bir
hukuki iligkinin varligim sorgulayan bir dava olmamasi sebebi ile gercek anlamda bir
tespit davast olmamasi ve mahkemelerin verdigi kararlara kars1 karar diizeltme yoluna
gidilememesi sebebi ile kira parasi farki, en son Yargitay onamasi ile kesinlesir. Bu
nedenle, kira parast farkinin muaccel oldugu tarihin, bu borcun kirac1 tarafindan

ogrenildigi tarih olarak kabul edilmesi gerekir.

Kira sozlesmelerinde yer alan bir kiranin zamaninda 6denmemesi durumunda
y1l sonuna kadar ki tiim kiralarin muacceliyet kazanacagina iliskin kosul Tiiketici
birliklerinin karsi ¢ikmalarina ve igtihat degisikligine gidilmesini istemesine ragmen
Yargitay uygulamasi ile halen gecerliligini korumaktadir. Tasarida kuralin olusturdugu
bu durum 352. madde ile giderilmeye c¢alisilmigtir. Maddede aynen; “Kiraciya, kira
bedelinin diginda baska bir ddeme yiikiimliiliigii getirilemez. Ozellikle, kira bedelinin
zamaninda Odenmemesi hdlinde sozlesme cezasi Odenecegine ve sonraki kira
bedellerinin muaccel olacagina iligkin anlagmalar gegersizdir. Gecikme faizine iliskin

9

anlagsmalar saklidir.” denilmek sureti ile hakkaniyete aykir1 oldugu belirtilen bu

v e . . . . 444
uygulamanin 6niine gec¢ilmek istenmistir.

Muacceliyet sartinin kabul edildigi kira sozlesmelerinde iki hakli ihtara

445

dayanilarak tahliyeye basvurulamamaktadir.”™ Ciinkii, muacceliyet sartina gore, kira

bedellerinden biri zamaninda 6denmedigi takdirde, geri kalan diger kira bedelleri de

43 Cogunlugun goriisiine kars1 iig iiye tarafindan ise, kira bedeli, tespit davasi sonunda verilen ilamm HUMK. m. 392

hiikmii uyarinca ilam ve dolayis: ile IIK. m. 68 hiikmii kapsamina giren bir belge oldugu ve ilammn infaz1 igin
kesinlesmesi gereken kararlardan olmadigi, bu nedenle de kesinlesme aramaya gerek olmadigi goriisii ortaya
atilmistir, www.kazanci.com (03.06.2007).

44 Bkz. 5. 53-54.

45 HGK. T. 13.12.2000, E. 2000/6-1807, K. 2000/1792 sayili kararinda, “Muacceliyet sarti kira bedeline iliskin bir
sart oldugundan kiraci aleyhine yapilan bir degisiklik olarak kabul edilemez” goriisiindedir, www.kazanci.com
(¢evrimigi 03.06.2007).
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muaccel olacagindan biitiin kira bedeli ancak tek ihtar ile istenebilecek durumdadir. Bu
yiizden, birinci ihtarin gonderildigi tarihte muaccel olmus bir kira bedeli, s6z konusu
ihtar ile istenmeyip de ikinci ihtara konu edilir ise, ikinci ihtar hakli sebebe
dayanmamaktadir. Boylece, iki hakli ihtara dayanilarak  tahliyeye

bagvurulunulamayacaktir.
2. Kiralayanin mehil Tayinine Iliskin ihtar

Kiracinin muaccel olan kira parasini 6dememesi lizerine ihtara gerek kalmadan
temerriide diiser. Ancak, kiralayan**®, kiraciy1*’ tahliyede etmek istiyorsa ona 6deme
icin bir meyil tayin etmeli ve bu mehil zarfinda 6demezse sozlesmeyi feshedecegini
bildirmelidir. Ihtar, noter aracihigi ile yahut mektup veya telgrafla yahut icradan

gonderilecek 6deme emriyle de yapilabilir.**®

Tekrar belirtmekte fayda vardir ki, bu alacagin temerriidii i¢in bir sart degil
kiracty1 tahliye edebilmek i¢in bir sarttir. Kiraciya verilecek mehil, kira siiresi alt1 ay ve
daha fazla ise otuz giin, alt1 aydan az ise alt1 glindiir. Kanunda 6ngoriilen bu mehiller
sozlesme ile kisaltilamaz, fakat uzatilabilir. Bu mehillerin hesabinda ihtarmn teblig
edildigi giin sayilmaz. Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde verilecek siirenin gore otuz
giinden az olmamasi gerekir.449 Ancak bir bagka goriige gore ise feshi bildirmenin

yapilabilecegi donemlerin kira siiresi gibi farz olunarak mehil tespit olunmasi gerekir.*°

Kiraciya teblig edilen temerriit ihtari, hukuki niteligi itibari ile 6demenin
yapilmamasi halinde meydana gelecek hukuki sonuglarin bildirildigi ve hukuki sonuglar

olusturmaya elverisli bir irade beyanldlr.451

Mehil vermek sureti ile yapilacak ihtarin
gecerli olmast icin, Yargitay’a gore yazili sekilde yapilmasi, kiralayanin muhatap

almmasi, hangi aylara ait kira paralarinin istendiginin, istenilen kira paralar1 miktarinin,

46 6. HD. T. 13.11.1989, E. 1989/15233, K. 1989/17333 sayihi kararinda, ...temerriit ihtarmi génderen davaci mal
sahibi kiralayan degildir,...bu sebeple, kiralayan sifati olmayan davacinin temerriit ihtar1 gondermeye ve tahliye
istemeye hakki bulunmamaktadir” goriisiindedir, www.kazanci.com (Cevrimi¢i 04.06.2007); kiraya verenin birden
fazla olmasi durumlarinda temerriit ihtarin1 géndermeye yetkili olma durumu ile ilgili bkz. s. 22, 23’teki agiklamalar.
47 6. HD. T. 25.03.2002, E. 2002/1867, K. 2002/2089 sayili kararinda, « ...iki hakli ihtar nedeniyle agilan tahliye
davalarinda ihtarlarin kiraciya gonderilmesi davanin da kiract aleyhine agilmasi gerekir...” goriisiindedir,
www.kazanci.com (Cevrimig¢i 04.06.2007)

448 Tandogan, s. 224, 225; kars. Burcuoglu, s. 72 ve s. 250.

49 Feyzioglu (Ozel Borg iliskileri), s. 412.

430 Tandogan, s. 169.

41 fnal, Tamer, Borca Aykirlik ve Sonuglari, Kazanci Matbaacilik, Istanbul, 2004, s. 222.

103



6denmesi i¢in verilen siirenin belirtilmesi gereklidir.*** Ayrica 6zel takip yollar
kullanilmak sureti* ile tahliye de isteniyorsa, verilen mehil icinde kira parasinin
O0denmemesi halinde sozlesmenin fesih edileceginin ve tahliye davasi agilacaginin

yazilmast sarttir.**

Payli miilkiyete tabi taginmazlar bakimindan Yargitay’in goriisiine gore
izlenecek yol su sekilde belirlenecektir; “kira alacagi boliinebilen alacaklardan
oldugundan, kiralayanlarin birden fazla olmasi halinde her biri hisseleri oraninda kira
alacagmin tahsili icin icra takibi yapabilir. Ancak, tahliye isteme hakki bdliinebilen
haklardan olmadigindan kiralayanlardan biri kira borcunun ihtara ragmen ddenmemis
olmas1 olgusuna dayanarak temerriit nedeni ile kiracinin tasinmazdan tahliyesini
isteyemez. Bu husus zorunlu dava arkadaghiginin ve MK m. 691’in olagan

sonucudur.”*>

Kiraci, verilen mehil i¢inde borcunu Odeyecek veya takas yoluyla sona
erdirecek veya tevdi mahalline tevdi edecek olursa sozlesme feshedilemez; yalniz bu

ihtar 6570 sayili Kanunun m. 7/e diizenlemesinin uygulamasinda da gz oniinde tutulur.

Yine Yargitay’a gore, kira sozlesmelerinde belirlenen 6deme siireleri ve
muacceliyete iliskin kayitlar gecerli olup taraflart baglar.*® ihtarda belirtilen otuz
giinliik siire i¢inde, geciken ve muaccel hale gelen tiim kira parasinin da ddenmesi

. 4
gerekir. %7

Kanunda belirtilen 06deme siireleri kiract lehine uzatilabilir ancak
kisaltilamaz. Ihtarda belirtilen siirenin dolmasi sonucu dogacak dava agma hakki,
herhangi bir silireyle sinirli degildir. Bunun gibi, kira s6zlesmesinin sonunun
beklenmesine de gerek yoktur. Bor¢lar Kanunu m. 260 hiikmiinde acikca, ddeme

siiresi sonunda 0deme olmazsa derhal tahliye davasinin agilabilecegi belirtilmistir.

42 6. HD. T. 2004, E. 1537, www.kazanci.com (Cevrimici 11.08.2007); Tiirk Borglar Kanunu Tasarisinda ise,
uyarinin yazili olacagi belirtilmistir, (bkz. TBK. Tasar1, m. 320 ve m. 368)

43 Ozel takip yollar1 kullanilmak sureti ile icra takibi yapilarak siire belirlenmesinin ihtar niteligi tasidigi hakkinda,
bkz. Barlas, s. 45; Kuru/Arslan/Y1lmaz, s. 335.

4412 HD. T.22.9.1997, E. 1997/9787, K. 1997/8957, www.kazanci.com (Cevrimici 11.06.2007).

% 6. HD. T. 7.10.1993, E. 1993/9398, K. 1993/9785, www.kazanci.com (Cevrimigi 11.06.2007)

436 Muacceliyet kaydi kira sozlesmelerinde su sekilde bir ibare ile konulur; “bir aylik kira 6denmedigi takdirde yil
sonuna kadar olan diger aylarin kiralar1 da muaccel hale gelir”.

47 6. HD. T. 27.10.2004, E. 2004/6995, K. 2004/7405, www.kazanci.com (¢evrimigi 13.07.2007).
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Uzun siire tahliye davasi agmamak ve ge¢ Odenen kira paralarini ihtirazi kayit
koymadan almak, fesih ve tahliye davasindan feragat anlamina gelebilir.458 Ancak
tahliye davasi esnasinda, o ana kadar ki siire i¢in kira tespit davast agmak da tahliyeyi

459
engellemez.

Tahliye davasi sonucunda verilen kararin uygulanmas: i¢in kesinlesmesine
gerek yoktur. Icra yoluyla gonderilen 6deme emirlerinde icra tetkiki merciinin verdigi
kararin tebliginden sonra on giinliik siirenin ge¢mesiyle, tahliye karari heniiz

kesinlesmemis olsa bile infaz edilir, yani bosaltma gergeklestirilir. (IIK. m. 269¢/I1T)

Kiraya veren tarafindan agilan tespit davasi sonucunda belirlenen kira bedeli
ile kiraya veren lehine dogan kira bedeli farklarinda, uyariya gerek olup olmadigi
hususu da incelenmelidir. Yukarida da belirtildigi iizere, Yargitay’in yerlesik
ictihatlarinda, kira bedelinin tespitine iliskin mahkeme karariyla ortaya cikan kira
bedeli farkinin muaccel olmast igin tespit kararmim kesinlesmesi gerekir.**® HGK.’nin
1995°te verdigi bir kararinda ise*', kira bedelini tespit davasi sonunda verilen kararla
belirgin hale gelen kira bedeli farki alacaklarinda, kiracinin direnime diisiiriilmesi i¢in
ayrica uyariya gerek kalmaksizin mahkeme kararinin kesinlestigi tarihten itibaren faiz
ylriitiilecegine karar vermistir. Yani, kira bedeli farklarinin, kararin verildigi tarihte
kiraciya ayrica ihtara gerek olmadan kiraci temerriide diismiis olur. Bu goriis,
yukarida acikladigimiz gibi, muacceliyet tarihinin, kararin kesinlesme tarihi olarak
degil de, bu kararin kiractya teblig edildigi yani kiracinin kararin kesinlestigini

ogrendigi tarihin olmasi gerekir.462

BK. m. 260 hiikmiinde verilen ek siire, fesih hakkinin ye bosaltma talep
edilebilmesinin bir sart1 oldugu kadar, kiracinin temerriide diisiiriilebilmesi i¢in de
gereklidir. Bu yiizden, bu ihtara temerriit Ihtar1 denmektedir. Burada genel
hiikiimlerden bir ayrilma s6z konusudur. Ciinkii, BK. m. 101/II hitkmiine gore, belirli

vadenin oldugu hallerde, vadenin gelmesiyle edimini ifa etmeyen borglu, o anda ihtara

48 6. HD. T. 13.12.2005, E. 2005/10230, K. 2005/11590, www.kazanci.com (Cevrimigi 13.07.2007)

4% HGK. T. 19.12.1980, E. 1980/12-2476, K. 1980/2799 sayili kararinda, “Takibin siirdiigii sirada, borgluya karsi
alacaklinin kira parasinin tespiti davast agmasi, borgluya takibin durdurulmasi anlaminda yeni bir hak vermez”
goriisiindedir, www.kazanci.com (Cevrimigci 18.7.2007)

0 Bkz. 5. 86, dn. 358.

41 HGK. T. 24.11.1995, E. 1994/2, K. 1995/2, www.kazanci.com (Cevrimigi 18.07.2007)

462 Bkz. 5. 102°deki agiklamalar.
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gerek kalmaksizin temerriide diiserken, kira s6zlesmesinde kiraci, kira sozlesmesinde
belirlenen siirenin ge¢mesiyle, o anda temerriide diismemekte, BK. m. 260 hiikmiine

uygun, ek siirenin de verildigi temerriit ihtarina gerek duyulmaktadir. (BK. m. 101/1I)

Kira parasinin 6denmemesi halinde kiralayanin bagvurabilecegi bir bagka yol
da, 6570 sayili Kanunun uygulandigi yerlerde, kira parasin1 zamaninda 6dememesi
dolayistyla hakli olarak bir kira yili i¢inde kendisine iki kez yazili ihtar gonderilen
kirac1 aleyhine ayrica bir ihtara gerek kalmaksizin kira siiresinin sonunda tahliye
davasi agabilmektir. (6570 sayili GKHK. m. 7/e) Bu diizenlemeyle Kanun, kiralayani
kotii niyetli kiracilara karsi korumak istemistir. Her ne kadar kiralayanin kiraciya kira
parasint ddememesi halinde otuz ya da alt1 giinliik siire vererek ihtar ¢cekmesi olanagi
varsa da, ihtar1 alan kiracit her seferinde verilen siire dolmadan parayr 6deyerek
kiralayanin s6zlesmeyi feshetmesini engelleyebilir. Iste kiralayani bu gibi kétii niyetli
davranislardan korumak ve kiracinin hep verilen siire sonunda kira parasin1 6demeyi
aliskanlik haline getirmesini engellemek i¢in Kanun bir ¢6ziim getirmistir. Bu yola
basvurabilmek icin, kiraciya, ayn1 kira yili i¢inde en az iki hakli ihtarin yazili olarak
gonderilmis olmasi gerekir. Bu ihtarlardan biri daha 6nceki, ikincisi daha sonraki kira

yilina aitse, bu yola basvurularak tahliye istenemez.*®

Ayrica belirtmek gerekir ki, Yargitay’in yerlesik uygulamasina gore, kiraciya
gonderilen temerriit ihtarinin veya 51 Ornek ihtarli 6deme emirleri, yasal sartlar
tagtyor ise 6570 sayili Kanun m. 7/e bendine gore gonderilen iki hakli ihtardan birini
olusturur.464 Bu durum ('5gretide,465 kiraya verenin, iki hakli ihtar gondermek miimkiin
iken temerriit ihtar1 gondererek, kira parasimin Odenmesindeki aksakliklar icin
kendisine taninan iki secenekten biri olan temerriit sebebi ile tahliye ve kira

sozlesmesini sona erdirmeyi se¢mesi sebebiyle kabul edilmemektedir.

Kanaatimce, Yargitay uygulamasi, kiracinin verilen siire igerisinde kira
parasint 6dememesi dolayist ile olusacak durumun Oniine ge¢meyi hedeflediginden

uygulamay1 kolaylastiric1 bir hiikiim niteligindedir. Bu sebeple gonderilen 6deme

463 6. HD. T. 21.5.2003, E. 2003/3613, K. 2003/3761, www.kazanci.com (Cevrimici 21.07.2007)

464 6, HD. T. 19.4.1971, E. 1971/1560, K. 1972/1860 sayili kararinda, “Odeme emirleri ihtarname niteliginde olup,
teblig ile sonu¢ doguracagma ve istenen Eyliil kiras1 6deme emrinin tebliginden 6nce yatirilmis olduguna
gore...teblig edilen ihtarname hakli sayilmaz...” (Erdogan, s. 775)

65 Burcuoglu, s. 269.
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emrinin, ihtarlardan biri olarak yorumlanmasia yonelik uygulama daha dogru bir

uygulamadir.

Yargitay’in yerlesmis ictihatlarinda, ihtarin amacinin, kiractyi, kanundan
dogan 6devini yerine getirmeye ¢agirmak olmasinin belirtilmesi sebebiyle, kiracinin
ithtar1 6grenmis olmasi gerekir. Bu da ancak ihtarin sekli ne olursa olsun usuliine

uygun teblig edilmesi ile miimkiindiir.**®
3. Ifamin Miimkiin Olmasi

Kiracinin temerriide diismesinin kanunda belirtilmeyen bir kosulu olan edimin
ifasinin - miimkiin  olmas1  kosulunun, kira sozlesmesinde pek bir Onemi
bulunmamaktadir. Ciinkii kira sézlesmelerinin hemen hemen tamaminda kiracinin borcu
bir miktar paranin 6denmesidir. Para borcu ise her zaman miimkiin olan bir edimdir.
Ciinkli her zaman piyasada, devlet veya onun yetkilendirdigi bir kurulus tarafindan
cesitli sekillerde ihrag¢ edilmis olan ve nominal degerleri olan madeni veya kagit paralar
tedaviil edilmektedir. Bunlardan bir veya birkac¢i tedaviilden kaldirildiginda borglu,

Odemeyi tedaviilde bulunan diger bir parayla yapabilir.

Kira sozlesmesinde taraflar ifanin tarzini belirlemek amactyla borcun belirli bir
para tlirliyle 0denmesini kararlastirmiglarsa, baska bir ifadeyle, gercek olmayan para
borcu varsa, bu tir para, ddeme zamaninda tedaviilde bulunmasa bile Borglar
Kanunumuzun 83. maddesinin 2. fikrasinda, bor¢luya borcunu iilke parasiyla 6demesi
yetkisi verilmesinden de ayn1 sonuca varilabilir. Bu nedenle bu olasilikta da imkansizlik

. 467
s0z konusu olmaz.

Her iki taraf bakimindan da objektif bakimdan edim
yikiimliligiini ifa imkant mevcut olmalhdir. Tam iki tarafa bor¢ yiikleyen
sozlesmelerde edim ve karsi edim arasindaki karsiliklilik iligkisi nedeniyle taraflarin bir
tarafinin edimi imkansiz hale geldiyse digerinin edimini ifada gecikmesinden soz

. 468
edilemez.

466 HGK. T. 06.03.1963, E. 1963/21, K. 1963/24 say1lt kararinda, ““...kiracinin herhangi bir sekilde tebliginden 6nce
ihtar1 6grenmis ve bunu tizerine kira parasin1 6demis oldugunun ispat edilmis olmas1 halinde olayda Medeni Kanunun
2. maddesi uygulanarak ihtarn yapilmasindan sonra kiranin ddenmis bulundugu kabul edilebilirse de burada bdyle
bir durum yoktur...” www.kazanci.com (Cevrimigi 22.07.2007)

467 Barlas, s. 18.

68 Barlas, s. 19.
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Bu nedenle tam iki tarafa bor¢ yiikleyen kira sdzlesmesinde de, kiracinin
temerriide diismiis sayilabilmesi i¢in sadece kiracinin borcunu ifa imkaninin varlig
yetmez; ayrica kiraya verenin de asli edimini, yani kiralanani kira s6zlesmesine uygun
olarak kiraciya teslim etme ve sdzlesmenin devam ettigi siire icinde onun kullanimina
uygun durumda bulundurma borcunu ifa imkaninin da bulunmasi gerekir. Mesela, kira
sozlesmesinin devam ederken bir dogal afet nedeniyle kiralananin tamamen
kullanilamaz hale gelmesi durumunda kiracinin kira bedelini 6demekte geciktigi
sOylenemez. Bu durumda kiraya verenin ifa imkansizliginda kusurunun bulunup

bulunmadigina goére sorumlu tutulup tutulmayacagi belirlenir.

Borcun ifasinin miimkiin olup olmamasina gore imkansizliga veya direnime
iliskin hiikiimler uygulanacagi i¢in, ifanin miimkiin olup olmadiginin ispat1 biiyiik 6nem
tasimaktadir. Bu durumda ispat yiikii, ifanin miimkiin oldugunu degil, imkansizligim

iddia edene diiser. Ciinkii ifanin miimkiin olmasi olagan bir durumdur. **°

Kiracinin kira bedelini bir miktar para olarak 6demesi yerine, bir yapma ya da
yapmama borcunu ifa etmesi kararlastirilmis ise, edimin ifasinin miimkiin olup olmadig1

kiracinin iistlendigi edim goz oniinde bulundurularak belirlenmelidir.

Borglu kiracinin miitemerrit sayilabilmesi i¢in kira sozlesmesi geregi vadenin
gelmesi yeterlidir. Ancak borclu kiraci, temerriide diismeden evvel kira parasini ifa
borcu herhangi bir nedenle imkansizlagmis ise, kira parasi i¢in bor¢lunun temerriidiine
iliskin hiikiimler uygulanamaz. Genel olarak temerriit kavrami anlatilirken de belirtildigi
gibi, temerriit kavramini, ifanin imkansizlig1 ile kanigtirmamak gerekir. Eger borg¢lu
kiraci, temerriide diistiikten sonra borcun ifasi imkansiz hale gelirse, bu durum

temerriide iligskin kurallarin uygulanmasini engellemez.470

4. Kusurun Aranmamasi Sarti

Kusurun aranmamasi1 sarti, kira parast 6deme borcunun para olarak

O0deneceginin kararlastirildigi durumlarda, bor¢lunun kusuru olmasa da gecikmeden

49 Oguzman/Oz, s. 288.
470 Reisoglu, s. 321.
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sorumlu olacagina iliskin BK m. 103 hitkmii geregince uygulanmaz.*’! Kira parasmnmn
paradan bagka bir sey ile 6deneceginin kararlastirildigi durumlarda ise olayin belirlenen

0deme seklinin niteligine gore hareket etmek gerekir.
III. TEMERRUDUN SONUCLARI

A. TAM IiKi TARAFA BORC YUKLEYEN SOZLESMELERDE
TEMERRUDUN SONUCLARI

Karsilikli edimlerin iistlenildigi s6zlesmelerde, taraflardan birinin temerriidiine
iligkin genel sonuclar, BK. m. 106 vd. maddelerinde diizenlenmistir. Anilan maddeye
gore, temerriide diisen borcun alacaklisi; aynen ifa ve gecikme tazminatini, aynen ifadan
vazge¢ip miispet zararinin tazminini veya aynen ifadan vazgegerek sézlesmeyi feshedip,

menfi zararinin tazminini talep edebilir.

Kanun koyucu bu madde ile edim hakkina ulasamayan taraf i¢in ii¢ se¢imlik
hak tanimaktadir. Su kadar ki, alacakli aynen ifadan vazge¢ip miispet zararini veya
sozlesmeden doniip menfi zararim talep etmek istiyorsa, ifa icin miitemerrit tarafa ek
stire vermis olmali veya bu siirenin verilmesini mahkemeden talep etmelidir. Siire
sonuna kadar miitemerrit taraf borcunu aynen ifa etmez ise aynen ifadan vazgectigini
diger se¢im haklarmi kullanmak istedigini derhal temerriide diisen tarafa bildirmesi

gereklidir.*"?

Sozlesmenin iki tarafa borg yiikledigi durumlarda, bu se¢imlik haklar, gerek
para borclarinin ifasindaki temerriit durumunda ve gerekse konusu para olmayan

: . . i 473
borglarin ifasindaki temerriit durumunda s6z konusu olur.

Alacaklinin, miitemerrit bor¢ludan, borcun aynen ifasi ile birlikte gecikme
tazminatini talep edebilmesi i¢in ona ek siire vermesine gerek bulunmamaktadir.*’* Bu
hak, zamanasimi siiresince talep edilebilir.*”® Ancak alacakl, sahip oldugu se¢imlik

haklardan ifa yerine miispet zarar veya sozlesmeden donmeyi se¢ip bunu miitemerrit

471 Senyiiz, s. 105.

472 Reisoglu, s. 333-334.

473 Reisoglu, s. 330; Ayan, M. s. 302.
47 Onen, s. 212; Reisoglu, s. 333.
475 Kaynar, s. 176.
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konumundaki bor¢luya bildirirse artik bu seciminden dénemez.*”® Nedeni, bu beyanin
yenilik doguran haklardan olmasidir.*”’ Bilindigi iizere yenilik doguran haklar, gecerli
olarak bir kere kullanilmakla sona ererler. Ancak, aynen ifa i¢in bu gegerli degildir.

Dolayisi ile ek siire vererek diger se¢imlik haklarini kullanabilir.

Ek siire verilmesi, borcun ifasinin ertelenmesi ile ayni1 anlamda degildir. Ek
siire boyunca borg¢lu miitemerrit durumda olacagindan temerriit faizi de islemeye devam
edecektir. BK. m. 107 hiikkmiinde belirtildigi lizere, ek siire verilmesinin gerekli
olmadigr bazi durumlar vardir. Bunlar, bor¢lunun davranisindan siire verilmesinin
faydasi olmayacaginin anlagilmasi durumu, bor¢lunun temerriidii sonucu, borcun aynen
ifasinin alacakli i¢in yararsiz duruma gelmesi durumu ve sézlesmenin kesin bir vadeye

dayanmasi durumudur.

Borcun kesin vadeye baglandig: halleri diizenleyen bu sonuncu duruma gore

78

bor¢luya ek siire verilmesine gerek yoktur.’® Kanunda sayili bu istisnanin

uygulanabilmesi i¢in, taraflarin kesin bir vade 6ngdrmiis olmalar1 yetmemekte, ayrica,

ifanin bu vadede ger¢eklesmemesi durumunda kabul edilmeyecegine yonelik agik veya

7 jfanin kesin vadeye baglanmasi durumunda

480

zimni anlagmig olmalar gerekmektedir.

da temerriidiin olugmasi i¢in ihtar sartinin gerekli olmayacagi ifade edilmektedir.

Bor¢lunun temerriide diismesi, borcun devamina bir engel teskil etmez. Borglu
temerriide diisse bile bor¢ ve bor¢lunun borcu ifa etme konusundaki sorumlulugu devam
etmektedir. Bu takdirde, miitemerrit bor¢lu, borcunu geregi gibi ifa ettigi takdirde,
alacakli alacagini kabul etmekle yilikiimliidiir. Aksi halde alacakli temerriide diismiis

481
olur.®®

Borglar Hukukunda, bor¢lunun temerriidii halinde kural olarak alacakli da
kendi edimini ifa etmekten kaginabilir. Bdylece hem alacakli giivence altina alinmakta

hem de karsi taraf i¢in bir baski olugturulmaya ¢aligilmaktadir.

476 Reisoglu, s. 334-335; Eren, s. 1075.
477 Reisoglu, s. 333.

478 Onen, s. 202.

47 Eren, 5. 1053.

49 Onen, s. 201.

81 jnal, 5. 223.
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B. KiRA PARASINI ODEME BORCUNDA TEMERRUDUN
SONUCLARI

1. Sozlesmenin Sona Ermesi
a. Bor¢lar Kanununa Tabi Kira Sozlesmelerinde

Kira sozlesmesinde kira parasini 6deme borcu, kiracinin borcudur. Borglar
Kanununa tabi kira s6zlesmelerinde kiracinin kira parasini 6demeyip temerriide diismesi
durumunda, BK. m. 260 ve m. 288 uyarinca kiraciya verilecek siire sonunda kira

.. . 482
sozlesmesi sona erer.

Borglar Kanununa tabi kira sdzlesmelerinde, kira sdzlesmesinin sona erme
tarihi ile ilgili olarak Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 1989 yilinda verdigi bir
kararinda, tahliye davasinda verilen tahliye kararinin kesinlestigi tarihi, sona erme tarihi
olarak kabul etmistir.*** Ogretide baz1 yazarlara gore ise yapilan fesih bildirimi ile kira
sozlesmesi zaten sona ermis olup bildirim muhataba ulagmasi ile kira sézlesmesini sona
erdirici etkisini derhal gosterir.*® Kanaatimizce de, kira sdzlesmesinin sona
erdirilmesine iliskin yapilan fesih bildirimi ile kira sozlesmesi sona erer, acilan tahliye

davasinda verilecek karar agiklayici nitelikte olacaktir.

Kira sozlesmesinde, kiracinin kira parasint 6deme borcu genellikle bir miktar
paranin 6denmesinden ibarettir. Genel hiikiimlere gore, para borglari i¢in sdzlesmede
kesin bir vade belirlenmis ve bor¢lu vadede borcunu yerine getirmemis ise, alacaklinin
uyarisina gerek kalmadan temerriide diiser. Oysa BK. m. 260 ve 288 hiikiimleri
uyarinca, kira sozlesmesinde kesin bir bade belirlenmis olsa bile, adi kira
sozlesmesinde, sozlesmenin siiresine gore, 6 giin veya 30 giin, hasilat kirasinda kira
siiresine bakilmaksizin, kiraciya verilecek siire 60 giinliik siirenin sonunda edim

yerine getirilmez ise temerriide diismiis sayilacaktir.**®

82 Burcuoglu, s. 25.

483 HGK. T. 25.10.1989, E. 1989/6-362, K. 1989/551 (Burcuoglu, s. 33-34).

84 Tandogan, s. 218; Burcuoglu, s. 35.

485 Ancak Yargitay, kira alacagi ile tahliyeyi birbirinden ayirarak, tahliye i¢in temerriit tarihinin verilen siirenin sonu
oldugunu ancak kira sdzlesmesinde kira parasi i¢in kesin vade belirlendigi gerekgesi ile temerriit faizini vadeden
itibaren yliriitmiistiir, 6. HD. T. 2.4.2001, E. 2001/2550, K. 2001/2656, www.kazanci.com (Cevrimig¢i 11.08.2007)
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Kiracinin borcu, bir para borcu degil de, bir seyin verilmesi veya bir igin
yapilmasi ise, kiracinin bu edimi yerine getirmemesi halinde, Kanaatimce, kiralayanin,
BK.’nin genel hiikiimlerinde 6ngoériilen sdzlesmeden donme gibi bir se¢imlik hakki
oldugu sdylenemez.**® Ciinkii bu sekilde kiraya veren, sdzlesmenin sona ermesi
gerekcesi ile kiraciy1 tahliye ettirebilir. Oysa yukarida da belirtildigi gibi, temerriit

sebebi ile kiracinin tahliyesi belli sartlara baglanmistir.

Borglar Kanununun genel hiikiimlerinde belirtilen ve bor¢lunun temerriidii
karsisinda kiralayana taninan bir diger hak olan, aynen ifadan vazgecip miispet zararin
istenmesi hakkina gelince; kanaatimce bu hakkin kullanilmasi kira sdzlesmesinin
mahiyetine ters diismemektedir. Ornegin, kira sézlesmesinde kiraci, kiralayanin ayni
yerde bulunan bahgesini her giin diizenli olarak sulamakla gorevli olsun. Kiracinin
borcunu ifa etmedigi zaman kiraya verenin aynen ifadan vazgecip miispet zararim
istemesinde kiracinin tahliyesini doguracak kiract aleyhine bir durum séz konusu
olmadig1 i¢in genel hiikiimlerde diizenlenen bu hak kira sozlesmelerinde de

kullanilabilir.
b. 6570 sayili Kanuna Tabi Kira Sozlesmelerinde

6570 sayili Kanuna gore, kiraya verenin, kira s6zlesmesini sona erdirebilmesi
icin sahip oldugu tek arag tahliye davasidir. Kanunun 7. maddesinin e bendine gore, kira
bedelini vaktinde ddememelerinden dolayr hakli olarak bir yil i¢inde kendilerine iki
defa yazili ihtar yapilan kiracilar aleyhine ayrica ihtara hacet kalmaksizin, kira
miiddetinin hitaminda kiralayan, tahliye davasi acilabilecektir. Goriildiigii gibi madde
de, fesih veya fesih bildiriminden s6z edilmemektedir. Ger¢i bu hiikiim kanunun
kiraciy1 kollayict nitelikte olmasinin bir sonucu gibi goriinse de, kanun koyucu, kiray1
sik sik vaktinde 6demeyerek kiralayani mehil tayinine mecbur birakmasi, sonra da
mehil i¢inde 6demede bulunarak tahliyeyi 6nlemesi yoluna gitmesine engel olmak i¢in
bu hiilkmii kabul etmistir. Buna gore, tahliye davasi basari ile sonuglandiginda, kira
sozlesmesi son bulacak yani kesinlesme tarihine kadar devam edecektir.*®” Borclar

Kanununa gore fesih bildiriminden farki da burada ortaya ¢ikmaktadir. 6570 sayil

486 Tandogan, s. 227.
“87 Burcuoglu, s. 31.
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yasanin kiracty1 korumaya yonelik hiikiimler icermesi sebebiyle kiralayan, kesinlesme

tarihine kadar yalnizca kira alacagini talep edebilecektir.

Kanaatimce de, 6570 sayili Kanunun ilgili maddesinde, fesih veya fesih
bildiriminden s6z edilmemesi ve bu kanunun kiraciyr koruyan hiikiimler tasimasi
sonucu, kira sdzlesmesinin bu hilkkme gore sona erebilmesi ic¢in, tahliye kararinin

verilmesi gereklidir. Bu sebeple, verilecek karar insai nitelikte olacaktir.

6570 sayili Kanun m. 7/e’ ye gore tahliye davasimin agilabilme sartlar

sunlardir;
1- Thtarin hakli bir sebebe dayanmasi

Ihtar, kira parastm 6deme borcunun sdzlesme, adet yahut kanun hiikmii
geregince belirli ifa zamaninda yerine getirilmemesi iizerine gonderilmigse, haklidir.
Ancak kiraci kiralayanin ikametgahina giderek kira parasini vermek istedigi veya paray1
ikametgahta 6demeli posta havalesi ile yolladigr halde kiralayanin bunu kabulden
kaginip ¢ektigi ihtar da hakli degildir. Kiraci, kiralayanin bu kag¢inmasini tanikla
ispatlayabilir.***

Kiracinin ayrica bu ihtimalde kiralayanin ihtarmin hakliligini engellemek icin
tevdi yeri tayin ettirmesine gerek yoktur. Kiracinin kira parasinin ¢ok onemsiz bir
kismin1 6dememesi durumunda, kiralayanin bu sebeple ¢ektigi ihtarin MK. m. 2’deki
diiriistliik kurali geregince hakl ihtar olarak degerlendirmemesi gerekir.*® Kiracimn,
ihtarin ¢ekilmesinden sonra fakat kendisine tebliginden 6nce ¢ekilen ihtardan habersiz

olarak kira parasin1 6dedigi durumlarda da, bu ihtar, hakli sayilmamalidir.

2- Ihtarm yazili olmasi ve hangi vadeye ait kira parasmin istendigini

belirtilmesi

Ihtarin yazili yapilmasi gerektigi gibi ihtarnamelerde kira parasi ve kiras

odenmeyen aylar agiklanmalidir. Thtarda ayrica verilen mehil zarfinda s6zlesmenin fesih

438 yavuz/Ozen/Acar, s. 322.
489 6. HD. T. 27.9.1999, E. 1999/6795, K. 1999/7032, www.kazanci.com (gevrimigi 18.08.2007)
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edilecegini veya kira parasmmin O0denmemesi durumunda tahliye isteneceginin

belirtilmesine gerek yoktur.
3- Bir kira yil1 i¢inde iki hakli ihtar yapilmis olmasi

6570 sayil1 Kanunun m. 7/e’nin metninde yer alan “bir yil i¢inde” deyimi, “bir
kira yili iginde” olarak anlagilmahdir. Iki ayri kira yili iginde yapilmis birer hakli ihtar
s0zii gecen hitkmiin uygulanmasi imkanini1 vermez. Yine ihtarin bir kira yil1 i¢inde ayr
ayr1 aylara iliskin olmasi gerekir. Ayni aya ait iki ihtar yeterli degildir. Yargitay’a gore,
iki hakli ihtar nedeni ile tahliye davalarinda, ¢ekilen ilk ihtar tarihinde muaccel olan ay
kira paralar1 boliinerek ayr1 bir ihtara konu edilip iki hakli ihtar olgusu
gerceklestirilemez. ™ Kiranm yillik pesinen 6denmesinin kararlastiriimas: durumunda
iki hakli ihtarin olugmasi imkansizdir. Ayn1 sekilde siiresiz veya bir yildan az siireli iki

hakl: ihtar olusmaz.

4- Kira siiresinin sonunu takip eden bir aylik zaman i¢inde tahliye davasinin

acilmig olmasi

Iki hakli ihtar sebebi ile tahliyenin talep edilmesi igin kira siiresinin sona
ermesini beklemek gerekir. Yargitay’mn yerlesmis ictihatlarina gore 1IK. m. 272°deki bir
aylik siirenin kiyasen uygulanmasi sureti ile tahliye davasinin kira siiresi sona erdikten
sonra bir ay i¢inde agilmasi ve kamu diizenine iliskin olmasi sebebi ile resen

gozetilmesi gerekmektedir.*”’

Bu diizenleme, ayni zamanda siirenin sona ermesinin bu kanuna tabi kira

. P . o . 492
sozlesmelerinin sona ermesi anlamina gelmeyecegini de ortaya koymaktadir.

2. Odenmemis Kira Parasina iliskin Talep ve Dava Hakk

Yukarnida izah edildigi {izere, kiraci, kira parasin1 6deme borcunda temerriide
diiser ise alacaklinin alacak takibi yapmak ve yasal ddeme siiresini igeren ihtari

gondererek tahliye davasi agma hakki vardir. Kiralayan, mehil tayinini, icra

490 Tandogan, s. 221
1 6. HD. T. 21.05.2003, E. 2003/3613, K. 2003/3761, www.kazanci.com (Cevrimici 18.08.2007).
42 Burcuogluy, s. 31.
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memurluguna miiracaat ederek 6deme emri gondermek suretiyle yapmamigsa tahliye
icin dogrudan dogruya icra memuruna gidemez, dava agmasi gerekir.493 Kiralayan mehil
tayinin icradan 6deme emri géndermek sureti ile yapmissa, kiracit 1IK. m. 269’daki
siireler iginde itiraz etmez veya 1IK. m. 269/b hiikmii uyarinca itiraz1 kaldirilirsa, icra
mahkemesinde, 1IK. m. 269’a gore tahliyeye karar verir. Bu karar kiraciya tethim veya

teblig edilip de on giin gegtikten sonra heniiz kesinlesmemis olsa dahi infaz edilir.***

Belirtilmelidir ki, kira parasmi isteme hakki temerriit ihtarina ihtiyag
gostermiyorsa, faiz, muacceliyet tarihinden itibaren islemeye baslar. Kiralayan,
kiralanin tahliyesinden ve kendisine iadesinden bagka, kiracidan temerriit faizi ve akdin

ortadan kalkmasi dolayist ile bir zarar1 varsa bunun tazminin isteyebilir.

Her seyden evvel belirtilmelidir ki mevcut yasada bdyle bir diizenleme olmayip
tamamen 6570 sayil1 yasanin iptal edilen 2 ve 3. maddelerinin yerine yapilmak istenen
bir diizenlemedir. Bu madde, doktrinde, Yargitay tarafindan verilen kararlarin bugiine
dek getirdigi sistematigi etkileyecegi nedeniyle elestirilmis ve bugiinkii uygulamanin

devam etmesi yoniinde maddenin diizeltilmesi gerektigi goriisii savunulmustur.**>

Kanaatimizce, bu konuda yeniden bir yasal diizenleme yoluna gidilmesi
gereklidir. Ancak tasaridakinin aksine yapilacak yeni diizenlemede, uygulamada
saglanan sistematigin devam etmesini karsilayacak sekilde bir diizenleme yapilmasi

gereklidir.

Sozlesmede belirli kira parasint 6demeyen kiraci, ddeme icin bir vade
kararlastirilmis ise BK. m. 101/f. son geregi, vadenin gelmesiyle 6dememe halinde
temerriide diisecek ve bu tarihten baslayarak BK. m. 103/f.1°e¢ gore temerriit faizinden
sorumlu olacaktir. Kira parasinin mahkeme karar1 ile tespit edildigi durumlarda, eski
kira parasi ile tespit edilen kira parasi arasindaki fark bakimindan, kiracinin temerriit

faizinden sorumlulugunun baslangici tereddiitlere yol agrmistir.*”

3 6. HD. T. 22.12.2003, E. 2003/9061, K. 2003/9161 sayili kararinda, “Iki hakli ihtar gekildikten sonra kira
parasinin 6denmemesi durumunda tahliye karar1 verilecegi” www.kazanci.com (¢evrimici 15.06.2007).

494 pekcanitez/Atalay/Sungurtekin/Ozekes, s. 290.

495 Kuntalp/Barlas ve digerleri, s. 186.

49 12. HD. T. 02.03.1992, E. 1992/91-6869, K. 1992/2270 sayili kararinda, “takip konusu olayda kira farki dolayisi
ile olusacak miktara faiz istenmis ancak davali taraf faize itiraz etmis merci hakimligince itiraz yoniinde karar
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Ancak, 24.11.1994 tarih ve 1994//2 E. , 1994/2 K. sayill YIBK. karar ile
uygulama ac¢isindan bu sorun agiklia kavusmus ve kira parasimin tespitine iliskin
mahkeme karar1 ile belirgin hale gelen kara farki alacagina, ayrica ihtara gerek
kalmaksizin kira tespit kararinin kesinlestigi tarihten itibaren faiz yiiriitiilmesi gerektigi
sonucuna varilmustir.*’ Ayrica belirtmekte fayda vardir ki; kira farki talebinde

zamanagimina esas alinacak siiresinin baglangici da kararin kesinlestigi tarihtir.*®

Kanaatimizce de bu son durum ile hem hakkaniyet saglanmis hem de mahkeme
kararinin zaten bir ihtar niteligi tasimasi sebebi ile kiralayanin farka iliskin kira alacag:

hakki da korunmus olmaktadir.

verildigi buna ragmen yerlesmis Yargitay uygulamasina gore kira farkinin da tayin edilen giinde 6denmesi gereken
bir borg olmasi ve itiraz dilekgesinde faiz tiiriine ve oranina itiraz edilmemis sadece faize itiraz edilmesinden dolay1
faize yonelik itirazin reddine karar verilmesi gerektigi”, www.kazanci.com (Cevrimi¢i 06.08.2007); 12. HD. T.
11.10.1998, E. 1998/235, K. 1998/713 sayili kararinda ise, “tespit ilamu ile belirlenen kira parasinin gekismesiz
boliim gibi kira sozlesmesi ile tayin edilen giinde ifa edilmesi gereken bir bor¢ oldugu, belirlenen giiniin gelmesiyle
kiracinin miitemerrit olarak temerriit faizinden sorumlu bulundugu..” goriisiindedir, Tunaboylu, s. 1356; Ogretdie
savunulan bir diger goriise gore ise, “Bir bagka goriise gore ise, kiralayanin kiracisina kira artirmmina iligkin talebini
ihtarname g¢ekerek bildirmis olmasi kira artirnmma iligkin kararlarin insai degil tespit niteliginde bulunmasi, bu
kararlarin temyiz safhasinin bir yila varmasi gibi sebepleri goz oniinde tutarak, kiraya verenin kira farki faizlerini kira
artirim tarihinden itibaren isteme hakki bulundugu ifade edilmistir” Yavuz/Acar/Acar,

s. 263; Tandogan, s. 225.

7 www.kazanci.com (¢evrimigi 1 1.08.2007).

498 Tutumlu, M. AKif, s. 268.
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SONUC

“Gayrimenkul kiralarinda kiracinin kira parasin1 6deme borcu” adli

aragtirmada elde edilen sonuglar agagida anlatilmaktadir.

Kira paras1 olarak bir hizmetin ifasinin belirlenmesi durumunda, salt kira
sozlesmesinden bahsedilemez. Dolayisi ile bu gibi durumlarda, karma sodzlesme
olusacagindan kira sozlesmesine iliskin hiikiimler yerine, sdzlesmenin gayesinin ve
taraflarin  kargilikli menfaatlerinin, adilane bir gekilde bagdastirilmast ig¢in o

sozlesmenin niteligine uygun diisecek hiikiimler uygulanmalidir.

[fanin hukuki niteligi itibari ile kira parasi ddeme borcu yerine getirilirken
smirl akit teorisine gore bir belirleme yapilacak, ifanin maddi fiil oldugu durumlarda
edimin hukuki bir muamele olmamasi1 sebebi ile ehliyet sarti aranmayacak, edimin bir

akit oldugu durumlarda ise ehliyet sartinin varlig1 aranacaktir.

6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanunun kapsami i¢indeki bir alanda
bulunan bir tasinmazin hasilat kirasina konu olmas1 durumunda, bu tasinmaza 6570 sayili
Kanunun uygulanmasi gerekecektir. Zira aksini diisiinmek kanunda belirtilen sinirlamalara

ek smirlamalar getirmek olur ki bu durum kanunun kiraciy1 koruma amaci ile bagdasmaz.

Yargitay uygulamasi ile olagan adi kiralarda, kiracilarin kira parasindan
sorumlulugunda, olayin 6zelliklerinden miiteselsilen sorumluluk esas1 gegerli olacagi
soylenmektedir BK. m. 141 hiikmii acik oldugundan bizce bu goriis pek isabetli
degildir. Bu yilizden kanunda acik olarak diizenlenmeyen ve sézlesmeye de bu konuda
hiikim konulmayan durumlarda miiteselsil olmayan sorumluluk gegerli olmalidir.
Ancak MK. m 194/son, bu duruma bir istisna getirmis olup, bu hilkkme gore, aile
konutu, eslerden biri tarafindan kira ile saglanmaktaysa, s6zlesmenin tarafi olmayan
es, kiralayana yapacagi bildirimle sozlesmenin tarafi haline gelecek ve diger es ile

miiteselsilen sorumlu olacaktir.

Kira sozlesmelerine konan muacceliyete iligskin sart, kira s6zlesmesinin, rizai

bir sézlesme olmasi sebebiyle kiraciya ek yiikiimliiliik getiren veya kira parasini
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genisleten bir sart degil, kiralayanin haklarina halel gelmemesini saglamaya yonelik bir
hak olarak kabul edilmelidir. Ancak, uzun siireli yapilan kira sozlesmelerinde
muacceliyete iligkin olarak konan sart hakkaniyete aykir1 sonuglar doguracagindan, en
azindan ictihatlarla getirilen, kiraya verenin, kiralanana, yeni kiraci almasi anina kadar
sinirlandirilmast goriisii, kiralayanin kotii niyetli oldugu bazi durumlar nazara alinarak

belli bir siireyle sabitlendirilebilir.

Kira parasiin belirlenmesi ve tespitine yonelik olarak yapilan diizenlenmelerin
Anayasa Mahkemesince iptal edilmesi ile olusan boslugun doldurulmasina yoénelik
Tasarida bir diizenlemenin yapilmasi miispet oldugu gerceginin yaninda, uygulamada
saglanan sistematigin devam etmesini karsilayacak sekilde bir diizenleme yapilmasi

gereklidir.

Kira tespit davasi sonucunda, kira parasina iliskin farkin muacceliyet tarihi,
mahkeme kararinin kesinlestigini tarihtir. Yani, kiracinin temerriide diisiiriilmesi i¢in
ayrica bir ihtara gerek yoktur. Ancak bu yondeki kararlar, kiracinin karar1 6grenme
tarihinin ~ tebligin  postanede gecikmesi gibi sebeplerle gecikebileceginden
elestirilmelidir. Kira tespit davasinin, bir hukuki iliskinin varligin1 sorgulayan bir dava
olmamasi sebebi ile gercek anlamda bir tespit davasi olmamasi ve mahkemelerin
verdigi kararlara kars1 karar diizeltme yoluna gidilememesi sebebi ile kira paras1 farki,
en son Yargitay onamasi ile kesinlesir. Bu nedenle, kira paras1 farkinin muaccel oldugu

tarihin, bu borcun kiraci tarafindan 6grenildigi tarih olarak kabul edilmesi gerekir.

BK. m. 260 hiikmii, genel bir diizenleme olup, hem 6570 sayili Kanun kapsamina
giren tasinmazlar i¢in, hem de bu kanun kapsami disinda kalan yerler i¢in uygulanabilir.

Bu yonde, Yargitay ve 0greti de goris birligi saglanmistir.

Siiresi belli olmayan kira sozlesmelerinde taraflar, kira parasinin ne zaman
Odenecegi hususunda bir hiikiim koymamislarsa, varsayimli hesap teorisinden hareket
edilerek, doseli olan ve olmayan ayrimi yapilmak sureti ile kiralamanin niteligine gore

¢Oziim bulmak gerekir.
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Kira s6zlesmesinde, kira parasinin, satig sozlesmesinde oldugu gibi, taksitle
O0demesinden s6z edilmesi, teknik bakimdan dogru degildir. Bunun yerine, kira

bedelinin kismi edimlerle 6denmesinin kararlagtiritlmasindan s6z edilmesi gerekir.

Kira sozlesmesinde, taraflar arasinda kira parasinin 6dendigi tarih ¢ekismeli
ise, Yargitay kararlarina gore, 6demenin zamani tanikla ispat edilemez. Bu goris,
kanaatimizce isabetli olup, kira parasinin 6dendigi tarihin kiraya verenin ihtar hakkinin
dogumuna iliskin olmas1 sebebiyle aksinin kabulii, bir hakkin dogumunun engellenmesi

amacina yonelik olmas1 sebebi ile 6deme zamaninin ancak senetle ispat1 gerekecektir.

Kira parasinin, icra takibine konu olmadan 6nce, kiraci tarafindan, konutta
odemeli olarak PTT’ye yatirildig: tarihin degil, kiralayanin eline gegtigi tarihin 6deme
tarihi olarak kabul edilmesi gerekir. Gonderme giderleri de, kiraciya ait olup kira

parasindan indirilemez.

Ancak, kira parasinin icra takibine veya bir davaya konu olmasi durumunda,
kiraci tarafindan konutta 6demeli olarak, kanuni miiddetleri i¢in de PTT ye yatirildig
tarihin 6deme tarihi olarak kabul edilmesi gerekir. Zira aksinin kabulii, postanin tiirlii
sebeplerle kiralayana ge¢ ulasmast durumunda hakkaniyete aykiri durumlar

olusturabilir.

Kira parasinin altin veya doviz olarak kararlastirilmast durumunda, kira parasi
borcu, cins borcu 6zelligini tagiyacagindan, cins bor¢larina iliskin kurallarin uygulama
alan1 bulmas1 gerektiginden, aksine iliskin bir kayit sozlesmeye konulmamais ise, kira

parast bor¢lunun bulundugu yerde ifa edilecektir.

Kira sozlesmelerinde, kiracinin temerriide diismesi genel hiikiimlerden farkl
olarak diizenlenmis, kira parasinin édenecegi tarih belli dahi olsa kiralananin tahliyesi
icin kanunda belirtilen siireleri i¢eren ihtarin kiraciya ulagmasi gerektigi belirtilmistir.
Kiraci, bu ihtar ile verilen siirede, kira parasini 6demezse, bu siirenin sonunda

temerriide diismiis sayilacaktir.

Yargitay uygulamasi, kiracinin ihtarda verilen siire igerisinde kira parasini

O0dememesi dolayis1 ile olusacak durumun Oniine ge¢meyi hedeflediginden
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uygulamay1 kolaylastirict bir hiikiim niteligindedir. Bu sebeple gonderilen 6deme
emrinin, ihtarlardan biri olarak yorumlanmasina yonelik uygulama daha dogru bir
uygulamadir. Kanaatimizce de, kira sdzlesmesinin sona erdirilmesine iligkin yapilan
fesih bildirimi ile kira sézlesmesi sona erer, acgilan tahliye davasinda verilecek karar

aciklayic nitelikte olacaktir.

Kiracinin borcu, bir para borcu degil de, bir seyin verilmesi veya bir igin
yapilmasi ise BK.’nin genel hiikiimlerinde ongoriilen, kira parasinin 6denmemesi
sebebiyle sozlesmeden donme gibi bir se¢imlik hakki olup olmadigi konusunda, 6570
sayili Kanunun simirlayici sekilde hiikiimler igermesi sebebiyle bu hak kira
sozlesmelerinde kullanilmaz. Ciinkii bu sekilde kiraya veren, s6zlesmenin sona ermesi
gerekeesi ile kiraciyi tahliye ettirebilir. Zira, temerriit sebebi ile kiracinin tahliyesi belli

sartlara baglanmustir.

Borglar Kanununun genel hiikiimlerinde belirtilen ve bor¢lunun temerriidii
karsisinda kiralayana tanman bir hak olan, aynen ifadan vazge¢ip miispet zararin
istenmesi hakkin kullanilmasi, kira sdzlesmesinin mahiyetine ters diismemektedir. Bu

sebeple kira s6zlesmesinde uygulama alani bulur.

Kiraciya gonderilen temerriit ihtarinin veya 51 Ornek ihtarli 6deme emrinin
yasal sartlar1 icermesi durumunda 6570 sayili Kanunun m. 7/e hiikmiinde belitilen iki
hal1 ihtardan biri olugsmus demektir. 6570 sayili Kanunda, fesih veya fesih bildiriminden
s0z edilmemesi ve bu kanunun kiraciy1 koruyan hiikiimler tagimasi sonucu, kira
sozlesmesinin bu hiilkme gore sona erebilmesi icin ancak tahliye kararinin verilmesi

gereklidir.

Yargitay kararlarina gore, belirsiz siireli kira sozlesmelerinde de, iki haklh
ihtar sebebine dayanilamaz. Kanaatimizce, belirsiz siireli kira sodzlesmelerinde
sozlesmenin Dbaglangi¢ tarihi belli olmak sartiyla BK. m 262 hikkmiinden
yararlanilarak, kira donemleri belirlenecek ve 6570 sayili Kanunun 7. maddesinin e
bendi uygulanabilecektir. Ciinkii madde de, belirsiz siireli kira sozlegmelerinde

uygulanamayacag diizenlenmemistir.
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