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GIRIS

Konut ve igyeri ihtiyact insan hayatinin en temel gereksinimleri icerisinde yer
almaktadir. Bu nedenle de uygarligin baslangicindan beri bu sorun, toplumlar igin
onemli bir sorun olarak karsimiza ¢ikmaktadir!. Insanlar bu sorunlari ¢dzmek icin
zaman zaman farkl yollara bagsvurmusglar. Roma hukukuna baktigimiz zaman sadece
¢ok zengin azimnlik kesimin ev sahibi oldugu i¢in, niifusun geriye kalan kisminin ¢ok
katli apartmanlara benzeyen “insula” denilen dar daireleri kiralamak zorunda kaldigi
goriilmektedir?. Daha sonraki zamanlarda ise, insanlar bu ihtiyacin giderilmesi igin
uygun sartlarla konut almak igin krediyi saglayan konut finansmani sistemini
gelistirmeye ¢aligmislardir. Fakat uygulamadan da goriildigi tizere, cogu hallerde
insanlar bu ihtiyaglarini karsilamak icin konut veya isyerini satin almakla degil,
kiralamakla karsilamay1 tercih etmislerdir. Bu yoniiyle de kira sdzlesmesinin bir tiirii

olan konut ve catili igyeri kiras1 nem arz etmektedir.

Kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullanilmasin1 veya kullanmayla
birlikte ondan yararlanilmasini kiraciya birakmay1, kiracinin da bunun karsiliginda
kararlastirilan kira bedelini 6demeyi tistlendigi s6zlesmedir. Hukuki niteligi itibariyle
Kira sdzlesmesi, her iki tarafa borg yiikleyen, kullandirma ve yararlanma amaci giiden
sozlesmelerdendir. Kira s6zlesmesinin bir tiiri olan konut ve ¢atili igyeri kiras1 insanin

temel ihtiyaglarindan olan ¢evresel etkilerden ve tehlikelerden koruyacak bir barinma

! Yilmaz, Cigdem Mine , Mortgage Sisteminin Hukuki Niteligi ve Tiirk Hukuk Sisteminde Yeri,
Ankara 2012, s.17.

Yesiller, Mehmet, Roma Hukukunda Kira S6zlesmesi (Locatio Conductio Rei), Yayimlanmamis
Doktora Tezi, Ankara 2012, s.29.



ve siginma Yyeri olan konut ihtiyacini, giinlik ge¢imini saglamak igin ise, isyerine

duydugu ihtiyaci karsilamaya yonelmistir.

Kira sozlesmesine iliskin hiikiimler, hem 818 sayili Borglar Kanunu’nda, hem
de 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanunda yer almaktaydi. Bu
kanunlarda yer alan diizenlemeler, hem dilinin eskiligi nedeni ile anlasilma zorlugu,
hem de tim Kkira sozlesmelerini kapsamamasi nedeniyle karmasikliklara yol
agmaktaydi. Bu diizenlemeleri yeknesaklastirmak i¢in Kanun Koyucu hem 818 sayili
Borglar Kanununu, hem 6570 sayili Kanunu yiiriirliikten kaldirarak Kira sézlesmesine
iliskin hiikiimleri 6098 sayili TBK m. 299-378’de diizenlemistir. Bu hiikiimler,
TBK’da Dérdiincii Boliimde Ug ayrim altinda toplannustir. Birinci ayrim “Genel
Hiikiimler” bashig1 altinda m.299-338, ikinci ayrim “Konut ve Catili Isyeri Kiralar:”
bashkli m.339-356, iiciincii ayrim ise, “Uriin Kiras:” bashkli m.356-378’i
kapsamaktadir. Biz bu ¢alismamizda esas itibariyle konut ve catili isyeri kiralarina

iligkin hiikiimlere deginecegiz.

Calismamiz ti¢ “Bolim” ve “Sonug¢”tan olusmaktadir. Birinci boliimde, konut
ve catili isyerine iliskin hiikiimleri daha iyi anlamak i¢in adi Kira s6zlesmesinin tanimi,

hukuki niteligi ve taraflarin borglar1 ele alinmistir.

Ikinci boliimde, konut ve ¢atili isyeri kiralarinin uygulama alani, konut ve catili
isyeri kavrami, baglantili s6zlesme yasagi ve giivence, kira bedelinin belirlenmesi ve

tespit davasi hususlari incelenmistir.

Uciincii boliimde ise, genel olarak adi kira sézlesmesinin sona ermesi, detayli
olarak ise, konut ve gatili igsyeri Kira sozlesmelerinin sona ermesi ve sonuglarina

deginilmistir.



BiRINCi BOLUM
KIiRA SOZLESMESININ TANIMI, HUKUKI NiTELiGi, TURLERI

UNSURLARI VE TARAFLARIN HAKLARIN VE BORCLARI

§1. KIRA SOZLESMESININ TANIMI, HUKUKI NiTELiGi, TURLERI VE
UNSURLARI

I. Kira Sozlesmesinin Diger Sézlesmeler I¢indeki Yeri ve Tanimi

Kira s6zlesmesi, kullandirma amaci giiden sozlesmelerin basinda gelir ve bu
cesit sozlesmeler iginde ivazli (karsilikli) olan bir s6zlesmedir. Ornegin, bu cesit
sozlesmelerden kullanim odiincii (ariyet), bir malin karsiliksiz kullandirilmasin
sagladig1 halde, kirada, kira konusu mal karsiliginda kiraci belirli bir kira parasi 6der.
Kira sozlesmesi, yasada diizenlenen diger bir kullandirma amaci giliden tiikketim
odiincii (karz) s6zlesmesinden de farklidir®. Tiiketim ddiincii s6zlesmesine bir miktar
para veya tiiketilebilen bir sey konu olabilir. Buna karsilik, kira sozlesmesine,

kullanmakla tiikenmeyen seyler konu olabilir.

6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunun 4 “Dérdiincii Boliim” {inde “Kira
Sozlegmesi” diizenlenmistir. Bu boliim, {i¢ ayirimdan olugmaktadir. “Birinci ayirim”,
“Genel Hiikiimler” bashigin1 tasimaktadir. Bu ayirim, TBK m. 299-338 arasinda yer

almaktadir. Burada yer alan diizenlemeler genel hiikkim oldugu i¢in TBK’da

3 ZevkKliler, Aydin /Gékyayla, Emre, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, B.13, Ankara 2013, 5.183.
4 RG. T.04.02.2011, S.27836.



diizenlenen her tiirlii kira szlesmesine uygulanabilir niteliktedir. “Ikinci Ayrim”da
“Konut ve Catili Isyeri” Kiralari, “Uciincii Ayirim”da ise “Uriin” (hasilat) kirasi

diizenlenmistir.

Tirk Bor¢lar Kanunun m. 299 hiikmii, kira soézlesmesini su sekilde
tamimlamaktadir: “Kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullaniimasini veya
kullanmayla birlikte ondan yararianiimasini kiraciya birakmayi, kiracinin da buna
karsilik kararlastirilan Kira bedelini 6demeyi tistlendigi sozlesmedir”. Bu tanima gore,
kira sozlesmesi her iki tarafa bor¢ yiikleyen ve haklar getiren bir 6zel hukuk
s6zlesmesidir®. Tanimdan da gériildiigii iizere TBK ’nin vermis oldugu tanimlama hem
genel olarak kira sozlesmesini, hem de 6zel olarak iiriin kirasin1 kapsar niteliktedir.
Zira kanuni tammdaki “yararlanma” kavram iiriin kirasina isaret eder niteliktedir®.
Bu yoniiyle Kanun Koyucu kira s6zlesmesini genis anlamda tanimlamaktadir. Fakat
Kanun Koyucunun bu yaklasimi1 elestirilmektedir. Giimiis’e gore, liriin kirasinin bu
tanim kapsamina alinmasi dogru degildir. Ciinkii {irtin kirasinin konusunu iiriin getiren
esya kadar, ayn1 zamanda “ziriin getiren haklar” da olusturabilir. Oysa TBK m. 299’un
hem adi kira, hem de iiriin kirasin1 kapsamay1 hedefleyen tanimi sadece “esya (sey)”
tizerinden yapilmis ve boylece iiriin getiren haklara iligskin {iriin kiras1 kapsam dis1
birakilmistir . Bu elestiriler iizerinden Giimiis kira sozlesmesini su sekilde

tamimlamustir. “Kira sozlesmesi dyle bir borg sézlesmesidir ki, kiralayan bir esyanin

5 Ruhi, Ahmet Cemal, Kira Hukuku C.I, Ankara 2011, s. 15 vd.
® Yavuz, Cevdet (Hazirlayanlar: Cevdet Yavuz / Faruk Acar / Burak Ozen) Borglar Hukuku Dersleri
(Ozel Hiikiimler), B. 11, Istanbul 2012, s. 181.

7 Giimiis, Mustafa Alper, Yeni 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanununa Gére Kira Sézlesmesi, Istanbul
2012, s.30.



kullamimint kiraciya birakmayi, kiraci ise karsiliginda kiralayana kira bedeli vermeyi

bor¢lamir®. Bize gore de bu tanim isabetli bir tanimdir.

Ogretide kira sozlesmesini farkli tanimlayan yazarlar da vardir. Ornegin,
Akyigit 9 kira sdzlesmesini taraflardan bahs etmeden sdyle tanimlanmasmin da
miimkiin olabilecegi goriisiinii ifade etmektedir: “Kira sozlesmesi bir seyin
kullanmilmasint veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasint belli bir bedel

karsithiginda baskasina birakilmasini 6ngéren ozel hukuk sézlesmesi”dir.

Avrupa hukukuna baktigimizda kira sézlesmesinin dar anlamda tanimlandigini
goriiyoruz. Ornegin, Isvigre Borglar Kanunun 253. maddesi kira sézlesmesini sdyle
tanimlamistir. “Kira sozlesmesi ile kiralayan kiraciya bir esyamin kullanimin
birakmay, kiract da kiralayana bunun icin kira bedeli 6demeyi yiikiimlenir™'°. Isvigre

Kanun Koyucusu m.253’de “dar” anlamda (adi) kira sézlesmesini tanimlanstir'?,

Il. Kira Sozlesmesinin Hukuki Niteligi

Yukarida verilen tanimlardan anlagilacagi lizere kira sdzlesmesi, ayni bir
sOzlesme olmayip rizai bir sdzlesme niteligindedir. Rizai olmasi sebebiyle teslim
sartinin olmadig1 bu s6zlesmelerde taraflarin bor¢ dogurucu nitelikte taahhiitlerde

bulunmasi sdzlesmenin kurulmast igin yeterlidir®.

Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.30.

°  AKkyigit, Ercan, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununa Gére Kira Sozlesmesi, istanbul 2012, s.68.

10 Ceylan, Ebru, Isvicre Bor¢lar Kanununun Kira Sozlesmeleri ile Tlgili Cevirileri, IBD 2013, C.87,
S.4,s5.216

1 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s.31

2 Yavuz, Nihat, Tiirk Kira Hukuku, C.1, Ankara 2003, s.85.



Yine verilen tanimlardan gorildiigi tizere, kira sdzlesmesi her iki tarafin borg
altina girdigi karsilikli (synallagmatique) sézlesmelerdendir. Ciinkii kiraci kiralanani
kullanma karsilig1 kira bedeli 6demeyi, kiraya veren ise, kiralanani kullanilma i¢in
elverigli bulundurma yiikiimliiliigii altina girmektedir. Ayn1 zamanda kira sd6zlesmesi
siirekli borg iliskisi doguran sozlesmedir 3. Kira bedeli ¢ogu zaman dénemlik
edimlerle Odenir. Fakat kira sozlesmesine siireklilik niteligi veren kiracinin kira
bedelini donemlik edimlerle 6deme borcu degil, bilakis kiracinin ifa menfaatinin
zamana yayilmasini saglayan kiraya verenin kiralanani kiraciya kullandirma ve
sozlesmede kararlastirilan kullanima elverisli olarak bulundurma borcudur®. Kira
s6zlesmesi taraflara kisisel nitelikli hak bahseder™®. Yani, ayni haklardan farkl1 olarak
ancak taraflar arasinda hiikiim ve sonu¢ dogurur. Kira sézlesmesi hukuki niteligi

bakimindan siireli ve siiresiz olarak yapilabilir.

I1l. Kira Sozlesmesinin Tiirleri
6098 sayili TBK’nin kira ile ilgili hiikiimlerini inceledigimizde, Kira
sozlesmesinin ¢esitli olgulara gore, degisik tiirleriyle karsilasmaktayiz. Kisaca gesitli

Kira tiirlerine deginmeyi gerekli buluyoruz.

13 Altas, Hiiseyin, Hasilat ve Sirket Kirasi, Ankara 2009, s.47.

14 Aral, Fahrettin/ Ayranei, Hasan, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanununa Gére Hazirlanmis Borglar
Hukuku Ozel Borg iliskileri, Ankara 2012, 5.210.

15 Altas, s.47.



A. Kira Konusu Esyanin Tasimir ya da Tasinmaz Olmasina Gore

Kira sozlesmesi geregince licret karsiliginda belirli stire kullanmak {izere
kiraciya birakilan egya tasinirsa, tasiir kirasindan soz edilir. Motorlu araglarin,
gelinligin, smokinin, sorf veya kayak gibi spor malzemelerinin, miizik aletlerinin
kiralanmas1 tasinir kirasmmn tipik drnekleridir!®. Tasmir kirasinin konusunu nesnel
(maddi) nitelikteki taginirlar olusturabilecegi gibi, iirlin getiren bir hak ya da yalnizca
kullanilacak olan ve gelir getirmeyen bir hayvan da olusturabilir. Ogretide {iriin
vermeyen bir hayvanin kiraya verilmesi tasinir kirasi sayiliyorsa da, bazi yazarlar iiriin
verse bile, yine tasinir kiras1 sayilacag goriisiinii savunuyorlar. Ornegin, Akyigit bir
hayvanin normal tasmir kirasinin konusunun olusturmasi bakimindan, sadece onun
irlin verip vermeyisinin onemli olmadigini, iiriin verse de kiraciya taniman hakkin

icerigine gdre normal kira veya iiriin kirasindan s6z edilebilecegi goriisiindedir?’.

Sozlesmenin konusu bir tasinmazsa, o zaman tasinmaz kirasindan soz etmek
gerekir. Tasinmaz kabul edilen her olgunun tasinmaz kirasinin konusunu olusturmasi

miimkiindiir. Konut, isyeri, arsa/tarla vs. boyledir'®.

B. Kiractya Tamman Yetki ve Kira Konusunun Uriin Getirip

Getirmemesine Gore

Kiraya konu edilen sey {irlin getirsin getirmesin, kiraciya sadece bu seyi

kullanma hakk1 taninmissa, ortada bir “normal/basit” kira sézlesmesi vardir'®.

[N

& Zevkliler / Gokyayla, s.188.

=

7 Akyigit, 5.73.

[N
©

Akyigit, 5.73.

9 Tandogan, Haluk, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 1/2, istanbul 2008, s.2 vd.



Buna karsilik, {iriin getiren bir tasinir, taginmaz ya da bir hak, kullanilmak ve
gelirlerinden yararlanilmak tizere kiralanmigsa, ortada bir {iriin kiras1 vardir.Bu olgu
818 sayili eBK doneminde yasada ve dgretide “hasilat kiras” diye anilirdi?®. Uriin
kirasinin ayrica 6zelligi, mutlaka {iriin veren bir seye yonelmesi ve kiraciya o seyi

kullanma ve yararlanma hakkinin taninmasidir.

C. Kira Sozlesmesinin Siiresine Gore

Kira sézlesmesinde kiralananin kiraciya belli bir siirede kullanilmasi i¢in
devredildigini yukarida belirtmistik. Ancak, kira s6zlesmesinin kurulabilmesi igin
taraflarin kira siiresini belirlemis olmalar1 sart degildir. Fakat kira siiresi s6zlesmesinin
sona ermesi bakimindan O6nem arz eder. Ayrica s6zlesmenin niteligini belirleme

acisindan “stireklilik” ancak siire kavramu ile aciklanabilir?®.

6098 sayil1 TBK kira siiresini 6zel hilkkme baglamistir. Kira sézlesmesinin bir
objektif esasli noktas1 ve unsuru olmamakla birlikte, kira sézlesmesinin sona ermesi
asamasinda 6nemli goriildiigiinden, kira siiresi ayrica diizenlenmistir?®.Tiirk Borclar
Kanunu kira siiresi konusunda yeni bir hitkkme yer vermistir. TBK m.300’e gére, “Kira
sozlesmesi belirli veya belirli olmayan bir siire i¢in yapilabilir”. Burada ilk husus
siirenin s6zlesmede belirtilmesi zorunlulugunun bulunmadigidir. Siirenin belirli veya
belirli olmayan sekilde olmasi, yukarida da belirttigimiz {izere kira sdzlesmesinin her
iki tiirline baglanan sonuglarin sinirii ¢izmek ve 6zellikle kira sézlesmesinin sona

ermesinde farklilig1 belirlemeye yonelmistir.

20 Altas, s.73.
2l Yavuz, s.187.

22 Demir, Mehmet, Tiirk Bor¢lar Kanunun Getirdigi Yenilikler, Ankara 2012, s.57.



Belirli stireli kira sozlesmesi, taraflarin fesih beyanina gerek olmadan,
kararlastirilan siirenin dolmasiyla sona erer. Nitekim bu husus TBK m.300/2’de agikca
belirtilmistir. TBK m.300/2’ye gore, “Kararlastirilan siirenin ge¢mesiyle herhangi bir
bildirim olmaksizin sona erecek kira soézlesmesi belirli siirelidir, diger kira
sozlesmeleri belirli olmayan bir siire icin yapilmis sayilir”. Kira sdzlesmesinde Kira
sliresini taraflar agik ve ortiilii irade beyanlariyla belirleyebilirler. Bu belirleme farkl
sekillerde olabilir. Ornegin, giin, ay, sene olarak yahut belirli bir tarih seklinde olabilir.
Acikca bir siire belirtilmese de, sozlesmenin amacindan siirenin belirli oldugu
anlasilabilir. Ornegin, bir sezon boyunca yazlik evin kiralanmasinda durum boyledir?3.

Cilinkii sezonun hangi zaman araligini1 kapsadigi bellidir.

TBK m. 300/2’deki tanimlama g¢ergevesinde belirli siire icermeyen Kira
sozlesmeleri belirsiz siireli sézlesmeleri ifade eder. Kira sézlesmelerinde hig bir siire
Ongoriilmemis veya Ongoriilmiis olmasina ragmen belirli siireli sézlesme olarak
nitelendirilemiyorsa belirsiz siireli kira sozlesmesinden soz edilir. Bu tip kira
sozlesmesinin sona ermesi hem fesih bildirimi yoluyla, hem de olaganiistii fesih

yoluyla ger¢eklesebilir.
IV. Kira Sozlesmesinin Unsurlari

A. Kiraya Verenin Kullamlmasini Kiraciya Biraktigi Kiralanan

Kira sozlesmesinin tanimindan da anlasilacagi iizere kira sodzlesmesinin
unsurlarinin “bir seyin kullanilmasi” veya “kullanma ile birlikte yararlanilma” si ile

“kira bedeli” ve bu konudaki “anlasma”dan olustugunu sdyleyebiliriz.

23 Zevkliler/ Gokyayla, 5.192.



Kira so6zlesmesinin var olabilmesi i¢in ortada bir kira konusunu olusturacak
kiralananin bulunmasi gerekir. Kiralanan kira sdzlesmesinin niteligine uygun olarak
degisiklik gosterebilir. Eger sozlesme adi kira sozlesmesi ise, kiranin konusu tasinir
ve tasinmaz nitelikte olan cismani varliklardir®®. Eger s6zlesme iiriin kirast ise, kiranin
konusu cismani varligi olmayan ancak hukuki ve ekonomik anlamda varlig1 bulunan

haklar veya iktisadi degerlerdir®.

Kira sozlesmesinin kurulabilmesi i¢in, kiraya verenin kira konusuna malik
olmasi sart degildir. Kiraya veren malik disinda bir kisi de olabilir. Kiraya verenin
malik disinda bir kisi oldugu durumlarda, artik malik, kiraya verenin haklarimni
kullanamaz. Ornegin, kiraciya karsi tahliye davasi acamaz, kiraciya ddeme ihtari

cekerek onu miitemerriit duruma diisiiremez?®.

Kiractya kiralananin  kullanimimin  birakilmast  hakki sahsi nitelikte
oldugundan, kiraci1 malik olmaz. Ancak, kiralananin kiraciya teslimiyle kiraci o sey

iizerinde feri zilyet?” olur ve zilyetlikten kaynaklanan savunma haklarmi kullanir?®,

Kira sozlesmesinde kiralananin kiracinin kullanimina birakilmasi stireyle
stnirhdir.Kiralananin kullanilmas1 gegici bir haktir. Yani kira sézlesmesinin sona
ermesiyle kiract kiralanani iade ile yiikiimlidiir (TBK m.334/1). Bu konu ilerideki

basliklarda ayrintili olarak ele alinmistir.

24 Aral/ Ayranc, s.211.
% Tandogan, 1/2, s.3.

% Yavuz, s.184.

N
3

Sirmen, Lale, Esya Hukuku, Ankara 2013, s.57.

N
o

Ertas, Seref, Esya Hukuku, izmir 2012, 5.45.
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B. Kira Bedeli

Kira s6zlesmesinin niteligi itibariyle ivazli bir sézlesme olduguna yukarida
deginmistik. Kiralanan1 kullanma karsiliginda bir miktar para 6demek, kiracinin asli

edim yiikiimliiliiklerindendir?®.

818 say1l1 Borglar Kanunu m. 248 para kavramini ¢agristiracak sekilde “zicret”
karsiligindan bahsetmekteydi ve maddedeki ticret ifadesi mehaza uygun olarak kira
bedeli olarak anlasilmaktaydi®*. 6098 sayili TBK m. 298°de olumlu olarak “kira

bedeli” kavramina yer vermistir.

Kira sozlesmesinin varligi ig¢in taraflarin sozlesme Ozglrligl sinirlar
igerisinde kiracinin verecegi bir kira bedeli iizerinde anlagsmalar1 gerekir. Zira kira
bedelinin kira s6zlesmesinin unsurlarindan oldugu hususu 6098 sayili TBK’da 6zel
olarak ortaya konulmustur. Genel hiikiimler arasinda yer alan TBK m.313’iin
basgliginda “Kira bedelini édeme borcu” kiracinin borcu olarak belirtilmis, maddede
“kiraci kira bedelini odemekle yiikiimliidiir” denilmistir. Bu hiikiim Kira bedelinin
s6zlesmenin bir unsuru oldugunu acikca ortaya koymaktadir®l. Diger bir anlatimla,
kira bedelinin 6denmesi hususunda taraflar anlasmak zorundadir. Aksi halde, kira
sOzlesmesi kurulmus olmaz. Kira bedeli para olarak belirlenebilecegi gibi bir misli
esya (6rn., alti®?) veya misli olmayan esya olarak da belirlenebilir. Kira bedelinin para

olarak ve para cinsi itibariyle Tiirk liras1 olarak kararlastirilacag: gibi, yabanci bir para

29 Aral/Ayranc, 5.212; Altas, s.50.
%0 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.34.

1 Yavuz, 5.185.

% YHGK. T.15.04.1988, E.6-267, K.274 (Uygur, Turgut, Aciklamal ve Igtihatli Borglar Kanunu

Sorumluluk ve Tazminat Hukuku, C.V, Ankara 2003, s.5737).
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tizerinden de kararlastirilmasi miimkiindiir. Kira bedelinin miktarimin belirlenmesi sart
olmayip, objektif olarak veya diiriistliik kurali g¢ercevesinde siibjektif olarak
belirlenebilir olmas1 yeterlidir®®. Ancak kira bedeli kira sdzlesmesinin objektif esasl
noktasini olusturdugundan belirli veya belirlenebilir kira bedeli tizerinde taraflar
uyusmadikca kira sdzlesmesi yoktur. Doktrinde bir goriise®* gore, kiraya verenin
Kiralanan1 kira bedeli tespit etmeden kiraciya teslim etmesi kira sézlesmesinin
kurulmasi sonucunu dogurmaz. Ancak kiracinin kiralanani fiilen kullandigi doneme
iliskin kira bedelinin hakim tarafindan diiriistliik kurali uyarinca belirlenebilir. Buna
karsilik , Giimiis 35 gore, kiralananin kiractya teslim edilmesi durumunda kiracinin
elde ettigi kullanma ¢ikari, kiraya veren tarafindan gergeklesmeyen sebebe dayali bir

edim zenginlesmesi (condictio ob causam futuram) olarak, kisisel bir nitelikli bir

sebepsiz zenginlesme talebi ile istenebilir.

C. Taraflarin Anlasmasi

Her sozlesmede oldugu gibi kira sozlesmesinde de taraflarin anlagmasi
sOzlesmenin esasli unsurlarindan biridir. Kira sézlesmesinin esasli unsurlarindan biri
olan anlasmayla, kiraya veren ile kirac1 kiralananin kira bedeli® karsihiginda devri
konusunda anlasmis olmalar1 hususu ifade edilmelidir. Kira sozlesmesi rizai bir
sO6zlesme oldugundan, kiralananin kiractya teslimi, s6zlesmenin kurulmasi i¢in gerekli

degildir®”.

3 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.35.

3 Aral/ Ayranci, s.36.
% Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.35.

% Yavuz, s.186; Giimiis, Kira Sozlesmesi, $.36; Altas, s.51.

87 Aral / Ayranc, s.211; Yavuz, s.182.
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Taraflarin kira soézlesmesi yapmast hususundaki anlagmalari, taraflarin
ehliyeti, sozlesmenin kurulmasi, temsil ve sekil gibi hususlar TBK ve TMK’nin genel
hiikiimlerine tabidir. Oncelikle taraflarm anlasabilmeleri icin sdzlesme ehliyetine
sahip olmalar1 gerekir. Ornegin, kira sdzlesmesinde taraflarin tam fiil ehliyetine sahip
olmalar1 gerekir. Miimeyyiz kiiciik veya kisithlar ancak yasal temsilcilerinin onayi ile
kira sozlesmesi yapabilirler ya da onlar adina sdzlesmeyi yasal temsilcileri yapar.
Ancak vasinin, bir yildan fazla siireli iiriin kiras1 veya ti¢ y1l ve daha fazla siireli olagan
tasinmaz kiras1 sOzlesmesi yapmasi halinde, ayrica vesayet makami olan sulh
hakiminin iznini almast gerekir (TMK m. 462/b.6 ). Ayt etme giiciine sahip
olmayanlar ise, kira sdzlesmesini yapamazlar; yaparlarsa, sézlesme gegersiz olur

(TMK m.14-15). Bu kisiler adina ancak yasal temsilcileri kira sdzlesmesi yapabilirler.

Eslerden her biri digerinin onay1 olmadan evlilik birligi adina tek basina kira
s0zlesmesi yapamaz. Ciinkii kira sozlesmesi, evin giinliik islemlerinden, TMK’nin
m.188’deki deyimiyle “evin siirekli ihtivaclarin” dan degildir *® . Ancak hakli
sebeplerin varlig1 durumunda veya hakim tarafindan yetkili kilinmas1 halinde, eslerden
biri tek basina evlilik birligi adina birlikte ortaklasa oturmak ve kullanmak tizere kira
sOzlesmesi yapabilir (TMK m. 188/1). Bu durumda, kiralanan konut aile konutu sayilir
ve kira s6zlesmesi yapan es, digerinin rizast olmadan kira sézlesmesini feshedemez

(TMK m. 194/1).

Kira sozlesmesinde kirac1 veya kiraya veren tarafinda birden ¢ok kisi yer
alabilir. Bir malin ortak malikleri, sahibi olduklar1 mali, birlikte kiraya verebilirler.

Bu durumda pay ve paydas ¢ogunlugunun saglanmis olmasi gerekir. Gerekli cogunluk

% Havuteu, Ayse, Evlilik Birliginin Temsili, Ankara 2006, s.82.
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saglanarak malin Kiraya verilmesi durumunda TBK m.85 hiikmii uyarinca boliinmesi
miimkiin olmayan borgtan soz edilecegi icin kiraya verenler, kiraciya kars1 birlikte
sorumlu olurlar. Gerekli ¢ogunluk karar1 bulunmadan biitiin paydaslar adma kira
s0zlesmesi yapilmissa, yetkisiz temsile iliskin kurallar uyarinca diger paydaslarin da
onay (icazet) vermemesi halinde s6zlesme diger paydaslari baglamaz (TBK m. 47/1)
ve kiraya veren paydas veya paydaslar TBK m. 47 uyarinca, kiraciya tazminat 6demek
zorunda kalirlar. Ancak yetkisiz paydas veya paydaslar kira sozlesmesini kendi
adlarina yapmislarsa, bor¢ dogurucu 6zelligi geregi, sozlesme gegerli olur. Ancak
diger paydaslar kullanima engel olurlarsa, kiraya veren paydas, ifa etmeme nedeniyle

kiraciya kars1 sorumlu olur.

Birden ¢ok birlikte kiraci, olagan kiralarda kira paras1 borcu boliinmesi3®

miimkiin olan bir bor¢ oldugu i¢in, her biri payma diisen oranda kira parasindan
sorumludur. Ancak ticari kiralarda, TTK m.7/1 hikmii uyarinca aksi
kararlastirilmadikea, kira parasindan kiracilarin birlikte (miiteselsilen) sorumluluklari

esastir.

% Eren, Fikret, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanununa Gére Hazirlanmis Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler, B. 14, Ankara 2012, s.109.
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§ 2. KIRA SOZLESMESINDE KIRAYA VERENIN ve KIRACININ

BORCLARI

I. Genel Olarak

Kira sozlesmesi her iki tarafa bor¢ yiikleyen sézlesme oldugu i¢in  hem
kiracinin, hem de kiraya verenin haklar1 ve borglar1 bulunmaktadir. Ornegin, kiracinin
kiralanan1 kullanmaya elverisli bir bigimde teslim edilmesini, s6zlesme siiresi boyunca
kiralanan1 kullanmaya elverisli tutulmasini, kiralananin ayipli olmasi1 halinde ortaya
¢ikan bozukluklarin giderilmesini isteme vs. haklari vardir. Buna karsilik, Kiraya
verenin kiralananin sézlesmeye uygun kullanilmasini, ayip durumunda derhal
bildirilmesini, kira bedelinin 6denmesi isteme, s6zlesme bitiminde kiralananin geri
verilmesini isteme vs. gibi haklar1 vardir. Goriildiigi tizere bir tarafin haklar1 diger
tarafin borg¢larma uygun diismektedir. Bu nedenle biz de bu béliimde tekrardan

kag¢inmak i¢in Kiraya verenin ve kiracinin borglarina deginecegiz.

Il. Kiraya Verenin Borg¢lari

A. Kiralanam Sézlesmede Ongoriilen Kullanmaya Elverisli Teslim ve Bu

Halde Bulundurma Borcu

1. Kiralanam Sozlesmede Ongoriilen Kullanmaya Elverisli Teslim Borcu

818 sayili e BK m. 249/1°de kiraya verenin teslim borcuna iliskin su hiikiim
yer almaktaydi. “Kiralayan kiralanani akitten maksut olan kullanmaga salih bir halde
kiractya teslim etmek... ile miikelleftir’. Yeni TBK m. 301/c. 1’de ise, “Kiraya veren,
kiralananm kararlastirtlan tarihte, sozlesmede amaclanan kullanima elverisli bir

durumda teslim etmekle... yiikiimliidiir” denilmistir. Kiraya verenin bu maddede
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diizenlenen teslim borcu, kiralananin sozlesmede Ongoriillen amaca uygun
kullanilmasina imkan saglayacak nitelikte teslime iliskindir®. Sozlesmeye uygun
kullanim1 belirlemede ilk Once taraflarin anlagsmasi Oonem tasir. Anlagsma yoksa,
s0zlesmeye uygun teslimin tespitinde s6zlesmenin amacina ve somut olayin sartlarina
(6rn., kiralananin konut, biiro vs.) ve objektif kriterlere gore degerelendirme yapilir*!,
Kiralanan esya, biitiin unsurlari ile islevini yerine getirebiliyor ve yararlanilmasi
kiracinin viicut biitiinliigli ve yagsamina yonelik bir tehlike olusturmuyorsa, kullanim
elverisliligine sahip sayilir*2. Diger bir ifadeyle, kiralanan s6zlesmede kararlastirilan
ve kiracinin bekledigi menfaati saglamasina yardimci olmalidir **. Ornegin, bir
konutun kiralanmasinda konutun anahtarlarinin teslimi, teslim borcunun kapsamina
dahil olsa da, tek basina borcu sona erdirmeyebilir**. Kiraya veren konut girisine engel
olabilecek tiim haller ortadan kaldirmalidir. Ayrica tasinmaz kiralarinda tasinmazdan
geregi gibi yararlanmay1 saglayacak ve ortaklasa kullanilan (¢camasirhane, kurutma
yeri, taraga, asansor, bahge vs. gibi) yerlerin, 6rnegin, bu yerlere girmeyi miimkiin
kilacak anahtarlarin da teslimi gerekir. Bundan baska kiraya veren, kiralanan yerden
geregi gibi yararlanilmasini saglamak i¢in kiracinin misafirlerinin veya miisterilerinin

de kiralanan yere girmesini engellememelidir.

Kira sozlesmesinde teslim yeri taraflar aksini kararlastirmadigi durumlarda,

sozlesmenin kurulmasi zamaninda kiralananin bulundugu yerde yapilir (TBK m.

40 QOlgac, Senai, Borglar Hukuku Akdin Muhtelif Nevileri I1I- Kira, Istanbul 1966, s.259-260.
4 Giimiis, Mustafa Alper, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, C.1, Istanbul 2012, s.312.
Giimiis, Kira Sozlesmesi, $.102.

4 QOlgag, Kira, s.259.

4 Senyiiz, Dogan, Borglar Hukuku, Bursa — 2006, 5.207-208.
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89/b.2). Tasinmaz kiralarinda bu hiikkmiin uygulama alani genis olmakla birlikte,
taginir kiralarinda taraf iradelerinin, kiralanan seyin kiracinin yerlesim yerinde (TBK

m. 89/b.1°de oldugu gibi) teslimi yéniinde oldugunu kabul etmek gerekir®.

Kiralanan seyin teslim zamanini taraflar sézlesme ile belirleyebilirler. Teslim
zaman1 konusunda sozlesmede bir hiikiim yoksa karsilikli sézlesme olan Kira
sozlesmesinde de karsilikli ve aym anda ifa etme prensipinin uygulanmasi gerekir®.
Ornegin, kiraya veren, teslim borcunu yerine getirmedikge ya da teslim borcunu yerine
getirmege hazir olmadikga kira parasinin 6denmesini talep edemez; aksi halde kiraci

odemezlik defini ileri siirebilir.

Kiraya verenin teslim borcunu yerine getirmede temerriide diismesi halinde,
kiract TBK m. 123-125’de Ongoriilen imkanlardan yararlanabilir. Buna karsilik,
kiraya verenin kiralanani sézlesmede 6ngoriilen kullanima elverisli teslim etmemesi

halinde ayiba kars: tekeffiilden dogan sorumluluk (TBK m.304) séz konusu olur®’.

2. Kiraya Verenin Kiralanam Soézlesme Siiresince Kullanima Elverisli

Bulundurma Borcu

Kiraya verenin kiralanan1 s6zlesmede belirtilen amaca uygun bigimde kiraciya
teslimiyle borcu sona ermez. Soyle ki kira s6zlesmesi siirekli borg iligkisi doguran bir
sozlesme oldugundan kiraya verenin soz konusu teslimden sonra, kiralanani

s6zlesmede &ngoriilen kullanima elverisli bulundurma borcu da vardir®®. Bu husus 818

4 Tandogan, 1/2, 5.110.
4 Yavuz, s.191.
47 Yavuz, s.194.

48 Senyiiz, 5.208; Tandogan, 1/2, 5.110; Aral / Ayrancl, 5.226.
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sayili eBK m. 249-250’ de oldugu gibi 6098 sayil1 TBK m. 301’ de de belirtilmektedir.
TBK m. 301/c.1’e gore “Kiraya veren, kiralanani kararlagtirilan tarihte, sozlesmede
amaclanan kullamima elverisli bir durumda teslim etmek ve sozlesme siiresince bu

durumda bulundurmakla yiikiimliidiir’.

Kiraya veren, kiralanan1 sozlesmede 6ngoriilen kullanima elverisli bir sekilde
teslim ettikten sonra, Kira sozlesmesi siiresi i¢inde olusacak bu elverisli kullanimi
engelleyen ve sinirlayan halleri ortadan kaldirmakla yiikiimlidir. Kiraya verenin,
sozlesme siiresince kiralanan1 sozlesmede Ongoriilen elverisli  kullandirma
yikiimliligi kiralananin hem maddi nitelikleriyle, hem manevi nitelikteriyle ilgili
husustur. Ornegin, kiraya verenin Kiralananin su ve elektrigi énceki kiracinin bu
borglarini 6dememesi nedeni ile kapatilmig olsa bile, yeni kiracisi i¢in kiralananin
kullanim elverisliligini saglamak iizere agtirmak zorunda olmas1*® gibi hususu
kiralananin maddi niteligi ile ilgili hususdur. Kiralananin manevi nitelikli hususlarina
ise, kiraya verenin veya yakinlarinin kiraciy1 rahatsiz etmesi, kiraci kadina sarkintilikta
bulunmasi, kiraci tacirin itibarini lekelemesi ve kiralanan is yerine bu sebeple kimsenin
ugramamasi gibi hususlari 6rnek verebiliriz. Yargitay bir kararinda kiraya verenin
yalmz diger kiracilarinin degil, aynt zamanda komsularinin da kiraciy1 rahatsiz

etmesini 6nlemekle yiikiimlii oldugu sonucuna varmistir’.

Kiraya verenin kiralananin kullaniminm1 sézlesmede Ongoriilen kullanma

amacina elverigli sekilde birakma ve kullandirma borglarma (TBK m. 301) aykiri

4 Yarg. 6.HD. T.04.10.1977, E.6209, K.6199 (Tunaboylu, Miislim, Bor¢lar Kanununa Gére Tahliye
Davalari, B. 2, Ankara 2007, s.103).

50 Yarg. 13. HD. T.12.04.1996, E.3139, K.3685 ( Tunaboylu, Borglar Kanunu, 5.100).
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davranmasi, ayiba karsi tekeffiil sorumlulugu ¢ergevesinde (TBK m.304 vd.) kendisini

sorumlu kilar.

B. Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu

Yukarida da bahsettigimiz gibi kiralananin s6zlesmede ongoriilen kullanmaya
elverisli durumda teslim edilmemesi ve kiralanani s6zlesmede ongoriilen kullanmaya
elverigli tarzda bulundurma borcunun kiraya veren tarafindan ihlal edildigi
durumlarda, kiraya veren kanundan kaynaklanan ayiba karsi tekeffiil borcu geregi,
kiraciya kars1t sorumlu olur. Bilindigi iizere kira sozlesmesi siirekli borg iligkisi
dogurdugu icin, kiralanan seyin tesliminden sonra ortaya ¢ikan ayiplar nedeniyle de
kiraya veren sorumlu kilmmustir (TBK m. 305). Ayiba kars1 tekeffiil borcu, kiraya
verenin sOzlesme siiresince esyay1 kullanmaya elverisli bigimde bulundurma borcunun

uzantisi olmaktadir®®.

818 sayili eBK.m.249/2” den farkli olarak 6098 sayili TBK m.304’te ayibin
igerigini saptayacak hiikkme yer verilmemis, sadece sorumluluktan s6z edilmistir. Fakat
TBK m.301/c.1’de kiraya verenin kiralananm1 sozlesmede amaglanan kullanima
elverisli bir durumda teslim etmek ve s6zlesme siiresince bu durumda bulundurmak
yikiimliligi diizenlenmekle ayiptan sorumlulugun 6zii ortaya konulmustur. Ayrica
TBK m.306/2’de “Ayibin, kiralananin ongoriilen kullanmima elverisliligini ortadan

kaldirmast ya da onemli ol¢iide engellemesi...” denilmekle ayip tanimlanmaktadir.

Asagida kiraya verenin ayiba karsi sorumlulugun sartlarini kisaca ele almay1

gerekli buluyoruz.

! Tandogan, 1/2, s.114.
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1. Kiralanan Ayiph Olmahdir

Kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil sorumlulugunun gergeklesmesi igin
kiralananda bir ayibin varlig1r gerekir. Kira sézlesmesinde amaclanan kiralananin
elverisli kullanimini engelleyen veya énemli 6l¢iide azaltan vasif eksikleri ay1p olarak
nitelenir®. Kiraya veren, sdzlesmeye uygun kullanmay1 veya belirttigi nitelikleri
saglamakla yiikiimliidiir. Bu nedenle kiraya veren sézlesme kuruldugu zaman vaad
ettigi (6rn., konut olarak kiralanan yerin manzarasinin ingaatla kapatilmayacagi) ya da
sozlesmeyle kararlastirilan kullanma amacina gore belirlenen vasiflari tesis etmelidir.
Bu vasiflarin olmadig1 durumlarda kiralanan sey ayipli sayilir. Kira sézlesmesinde
ayiplar farkli sekillerde karsimiza ¢ikmaktadir. Kiralananin kullanilmasini etkileyecek
fiziksel nitelikli ayiplar maddi ayip seklinde ortaya ¢ikmaktadir. Ornegin, kiralanan
konutun nemli olmas1, borularinin su kagirmasy, iist kattan gelen su s1zint1s1°3, konutu
tahta kurusunun kapsamas1®, kiralanan arabanin calismamasi vs. gibi durumlari 6rnek
verebiliriz. Ayip kamusal sinirlama, isyeri izninin bulunmamasi, kiralanan yapinin
iskan (oturma) ruhsatinin bulunmamasi gibi bir hukuki ayip seklinde de olabilir.
Kiralanandaki ayib maddi, hukuki olabilecegi gibi manevi bir ayib olarak da ortaya
cikabilir. Ornegin, kiraya verenin veya yakinlarmin kiraciy1 siirekli rahatsiz etmesi,
kiraya verenin alt kattaki kendi konutunu randevu evi®® olarak kullanmasi vs. gibi

durumlar1 6rnek gosterebiliriz.

1

2 Altas, s.58; Aral / Ayranci, 5.226.

a

arg. 13. . T.10.03. , E. , K. iimiis, Borglar Ozel, s. .
3 Yarg. 13. HD. T. 10.03.2005, E.12208, K.3893 (Giimiis, Borglar Ozel, s.316)

o
5

Karahasan, Mustafa Resit, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Ogreti Yargitay Kararlari,
C. 1, Istanbul 2002, s.805.

4]

5 Yarg.13. HD. T.12.04.1996, E. 3139, K. 3685 (Tunaboylu, Bor¢lar Kanunu, 5.99-100).
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6098 sayili TBK’nin ayiba iliskin diizenlemelerine deginecek olursak Kanun
Koyucu m. 301/c.1 ve 306/II’de ayibi dolayisiyla tanimlamaktadir. TBK
m.301/c.1°deki “...sozlesmede amaclanan kullanima elverisli bir durumda...”
ifadesinden bunun aksinin ayip olarak anlasilmasi gerekir. Kanun Koyucu bu ifadeyi
m.306/11’de agikliga kavusturmustur. Soyle ki 306/II’de “ Ayibin, kiralananin
ongoriilen kullanima elverisliligini ortadan kaldirmast ya da oénemli olgiide

engellemesi...” denilmekle hangi durumun ay1b olacagi tanimlanmustir.

Tiirk Bor¢lar Kanununun ayipla ilgili maddelerini ele aldigimizda degisik ay1ip
tiirlerinden bahsedildigini gérmekteyiz. TBK’nin ilk ayrimi “6nemli-6nemli olmayan
ay1p” ayrimidir. Bu kavramlarin anlami ve igerigi TBK’da ortaya konulmus degildir.
Fakat TBK m. 306/2’de “elverisliligin ortadan kaldirilmasit” veya “onemli él¢iide
engellemesi” 6lgiitlerinin kullanildig1 goriilmektedir.Kanun Koyucunun m.306/11’de

(13

“elverigliligini ortadan kaldirmasr”, * onemli olgiide engellemesi” durumlarinda
kiraciya fesih imkani tanimasi yaklagimi bu durumun 6nemli ayip oldugu sonucuna
varmaya imkan vermektedir. Ogretide, TBK nin ilgili maddelerinden hareket ederek
onemli ayib1 farkli tanimlayan yazarlar da vardir. Ornegin, Yavuz ‘a gére 6nemli ayip,
kiralanandaki mevcut eksiklik veya bozukluk, sozlesmede belirlenen kullanimi
biitiiniiyle engelliyor veya kullanilmakla birlikte kiracinin umdugu (edim) yararini
ciddi surette azaltiyorsa ve bu haliyle kiracidan kiralanani kullanmasi1 objektif olarak

beklenemeyecegi ayibi ifade eder®®. Inceoglu’na® gore sozlesme ile hedeflenen

kullanma amacimi biitiiniiyle ya da ciddi oOlgiide zedeleyen ayip Onemli, bunun

% Yavuz, s.195.

57 Inceoglu, M.Murat, “ Kira Hukukunda Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu” BUHFKHHD, Y. 2013, C.9,
S.103-104,5.52-53.
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haricindeki ayiplar 6nemsizdir. Ornegin, sokakta meydana gelen tiip patlamasi sonucu
kiralanan taginmazin biitiin camlarmn kirilmas1 énemli bir ayiptir. Onemli ayib gibi
onemli olmayan ayib da yasada tanimlanmamistir. Ogretide dnemli olmayan ay1b da
genellikle sdyle tanimlanmaktadir: “Onemli olmayan ayib, kiralananin kullanimini
tamamen veya 6nemli ol¢iide engellemeyen, ancak kiracinin elde etmeyi umdugu edim
yararina zarar veren eksiklik ve bozukluklar olarak ifade edilmektedir”®.Onemli
olmayan ayib1 6gretide “hafif ayip” ve  orta ayip * olarak ikiye ayiran yazarlar>®
vardir. “Orta ayip”, kiralananin kullanim elverisliligini en fazla azaltan, ancak esash
olarak ortadan kaldirmayan ayiplardir. Ornegin, kiralanan tasmmazda firinin,
buzdolabmin bozuk olmasi orta ayiptir. Kiralananin kullanim elverisliligini
etkilemeyen ayiplar ise hafif ayiplardir. Hafif ayip, kiiciik bir temizlik ya da basit bir
tamir ile de giderilecek olan ayiptir.Diger bir anlatimla, ayibin kullanima etkisi géz
ardi edilecek derecededir®. Ornegin, tasinmazin duvarlarmin lekeli olmasi hafif

ayiptir.

Ayibin 6nemli olup-olmamasinin belirlenmesinde kiralananin kullanma amaci

yaninda, taraflarin iradeleri, yoresel sartlar rol oynayabilir.

TBK ’nin ayip tiiriine iliskin yaptig1 diger ayrim, “feslim amindaki ayip-
sonradan ortaya ¢ikan ayp” ayrimidir (TBK. m. 304, 305). Teslim anindaki ayip,

baslangi¢ itibariyle mevcut olan ayip olarak nitelendirilmektedir. Teslim aninda

8 Yavuz, 5.194; Ayni dogrultuda goriis igin bkz. Giimiis, Kira S6zlesmesi, 5.113.
5 Giimiis, Kira Sézlesmesis, 113.

8 Yavuz, s. 195.
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olusanlar ile teslimden sonra olusmakla birlikte teslimden onceki sebeplere dayanan

ayiplar da teslim anindaki ay1p olarak nitelenebilir.

Teslimden sonra ortaya ¢ikan ayip kavrami, kira sd6zlesmesinin siirekli borg
iliskisi yaratmasina ve kiralanani sdzlesmede ongoriilen kullanima elverisli durumda
bulundurma yiikiimliiliigiine baghdir. Yani kira siiresince, kiraya veren, kiralanani
kullanima elverisli durumda bulundurmakla yiikiimliidiir. Iste bu yiikiimliiliigiin ihlali
sonradan ortaya ¢ikan ay1p seklinde somutlasir®®. Kiralananin kullanima elverisliligini
sonradan tamamen veya kismen ortadan kaldiran eksikligi veya bozuklugu, sonradan

ortaya ¢ikan ayip seklinde nitelendirmek miimkiindiir.

Ayiplarin bu sekilde yasada ayriminin 6nemi, ayip sebebiyle kiraciya ne tiirlii
haklarin tanindigini tespit etmektir. Ayip nedeniyle sorumluluk hiikiimleri ileride

ayrintili ele alimmustir.

2. Kiralanandaki Ayip Gizli Olmahdir

Kira sézlesmesinin niteligi geregi kiralanandaki ayip gizli olmalidir. Gizli ayip,
ilk bakista, yani muayenede goriinmesi miimkiin olmayan ayiplardir. Kiraci,
s6zlesmenin kuruldugu anda kiralananda mevcut oldugunu bildigi veya bilmesi
gereken ayiplar i¢in kiraya verene karsi ayiptan dogan sorumluluk hiikiimlerine
basvuramaz. Bu sonuca 818 sayili eBK 249/3’iin zit kavramindan varmaktayiz. Bu
hiikme gore “Eger ayip, miistecirin yahut kendisiyle birlikte yasayan kimselerin yahut
iscilerin sthhati igin ciddi bir tehlike teskil etmekte ise; mucir bu tehlikeye akdi

vaparken vakif olmus veya fesih hakkindan feragat etmis olsa bile yine icar

61 fnceoglu, Ayiba Kars: Tekeffiil Borcu, s. 65.
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feshedebilir’. Madde metninden de gorildiigi tizere kiraci ayib1 s6zlesme kuruldugu
anda biliyorsa, kiraya veren sorumlu tutulmaz. 818 sayili eBK’nin bahsettigimiz
maddesi TBK’ya alinmamustir. Ayrica “muayene ve ihbar kiilfeti” diizenlenmemistir.
Bu durumda kiracinin bildigi veya bilmesi gerektigi ayiplardan kiraya verenin sorumlu
olup olmayacag1 sorun teskil edecektir. Doktrinde hakli olarak, kiracinin s6zlesmenin
kuruldugu sirada bildigi ayiplar bakimindan kiraya verenin sorumlu olmamasi
gerektigi ifade edilmektedir®. Ayrica dgretide, kiracinin sdzlesmenin kuruldugu
sirada bilmedigi ama basit bir muayene ile 6grenebilecegi ayiplar bakimindan da ayiba
kars1 tekeffiil hiikiimlerinden feragat ettiginin anlagilmasinin gerektigi ileri
siiriilmektedir®. Fakat bazi yazarlar® muayene kiilfetine yer verilmemis olmasi
nedeniyle bu goriise katilmamaktadirlar. TBK m. 304 ve 305 bu yonde bir diizenleme
icermese bile, kira sézlesmesine TBK m. 222°nin kiyasen uygulanmasiyla kiracinin
kira sdzlesmesinin kuruldugu anda kiracinin bildigi veya olagan bir “inceleme” sonucu
bilmesi gereken ayiplardan dolay1 kiraya veren sorumlu olmaz®®. Ayrica sézlesme
kurulurken kiracinin bildigi ayiplart sonradan ileri siirmesi TMK m.2/II anlaminda

hakkin kotiiye kullanilmast durumunu teskil eder.

62 Arpaci, Abdiilkadir, Borglar Hukuku Ozel Boliim (Hatemi, Hiiseyin/ Serozan, Rona / Arpaci,

Abdiilkadir), Istanbul 1992, s.164; Aral / Ayrane, 228; Giimiis, Kira Sozlesmesi, 5.109; Yavuz,
5.197.

8 Yavuz, s. 197.
% inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu, $.59.

% Aral/ Ayranci, 5.228.

24



3. Kiraya Verenin Sorumlulugunun Sézlesme ile Sinirlandirilmamis veya

Kaldirilmamis Olmasi

Ayiba karsi tekeffiil sorumlulugunun gerceklesmesi sartlarindan biri de
kiraya verenin sorumlulugunun sézlesme ile kaldirilmamis veya siirlandirilmamis
olmasidir. Kural olarak taraflar kiraya verenin sorumlulugunu sozlesme ile

kaldirabilir veya sinirlayabilirler.

eBK’ya gore ay1p kiracinin ya da kendisiyle birlikte yagayan kimselerin yahut
is¢ilerin saglig1 i¢in ciddi (6nemli) bir tehlike olusturuyorsa, sorumsuzluk anlasmasi
gegersiz sayiliyor ve kiract sozlesmeyi feshedebiliyordu (eBK.m.249/111).Hatta
sozlesme yaparken ayiplar1 bilmis olsa bile, fesih hakki mevcuttu®. TBK’da da
sorumlulugun kaldirilmasina iliskin sézlesme yapma olanagi ve bunun istisnalari
diizenlenmistir. TBK m.301/c.2’ye gore, “Bu hiikiim, konut ve c¢atili isyeri
kiralarinda kiraci aleyhine degistirilemez; diger kira sozlesmelerinde ise, kiraci
aleyhine genel iglem kosullart yoluyla bu hiikme aykir: diizenleme yapilamaz”.
Madde metninden de goriildiigii lizere taraflar asagidaki iki sinirlama disinda kiraya
verenin  sorumlulugunu  kaldirabilecek, Kiraya veren lehine anlagsma

yapabileceklerdir.

Bu yonde ilk sinirlama, konut ve catili igyeri kiralarindadir. Séyle ki, konut
ve catili igyeri kiralarinda bdyle bir anlagma yapilamaz. Bu hiikiim kiraciy1

korumaya yonelmistir ve emredici nitelikte bir hiikiimdiir®’.

 Tandogan, 1/2, s.123.

67 Yavuz, s.198.
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Diger bir smirlama ise, konut ve ¢atili isyeri kirasi niteliginde olmayan
sozlesmeler bakimindan genel islem sartlar1 yoluyla kiraya verenin sorumlulugunun
kaldirilmasinin gecersiz olmasidir® TBK m.301/c.2’ nin zit yorumundan genel islem
sartlar1 yoluyla yapilmayan degisikliklerle her tiirlii ayip bakimindan kiraya verenin
sorumlulugunun kaldirilmasi sonucuna varmak miimkiindiir. Fakat burada dikkat
edilmesi gereken bir husus vardir. Genel islem sartlar1 yoluyla yapilmayan
degisiklikler, TBK m.115 ve 116 hiikmiindeki sinirlamalara aykiri olmamalidir®.
TBK m.115/T’e gore “ Bor¢lunun agwr kusurundan sorumlu olmayacagina iliskin
onceden yapilan anlagma kesin hiikiimsiizdiir’. Ayrica burada satim sézlesmesine
iliskin TBK m.221/1 hiikmii de kiyasen kira sézlesmesi bakimindan uygulanabilir®.
Buna gore, kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil hiikiimleri geregince sorumlu oldugu

ayiplar1 agir kusuru ile bilmedigi durumlarda, sorumlulugunu sinirlayan veya ortadan

kaldiran biitiin sdzlesme hiikiimleri gecersizdir?.

C. Kiraya Verenin Ayiba Kars1i Tekeffilden Dogan Sorumluluk

Hiikiimleri

Kiraya verenin ayiptan dogan sorumluluguna iligkin diizenlemeler TBK nin
m. 304-308. maddelerinde yer almaktadir. Bu diizenlemeler kendi i¢inde teslim
anindaki ayiplardan dogan sorumluluk (TBK m.304/T) ve kiralananin sonradan ayipl

hale gelmesinden dogan sorumluluk (TBK m.305/1) olarak ayrilmaktadir. Ayrica

=2}

@

~

Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu, s.60.

Aral / Ayrancy, 5.229; Yargitaym bu yondeki bir karari igin bkz. Yarg.11.HD.16.09.2008, E.2260,
K.10073, (KiB, E.T. 27.10.2014).

Giimiis, Borclar Ozel, 5.320.

Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.115.
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burada 6nemli ayip, 6nemli olmayan ayip ayrimi da yapilmistir. TBK’nin ayiptan
dogan sorumlulugu diizenleyen m. 304-308 hiikiimleri IBK’nin 258-259.

maddelerinden almmustir’?,

1. Kiralananin Teslim Anindaki Ayiplarindan Sorumluluk

TBK m.304’e gore, “ Kiralanamin onemli ayiplarla teslimi halinde kiract,
bor¢lunun temerriidiine veya kiraya verenin kiralananin sonradan ayipli duruma
gelmesinden dogan sorumluluguna iligkin hiikiimlere basvurabilir (f.1). Kiralananin
onemli olmayan ayiblarla tesliminde ise kiraci, kiralananda sonradan ortaya ¢ikan
ayiplardan dolayr kiraya verenin sorumluluguna iliskin hiikiimlere basvurabilir
(f.2)”.Buna paralel olarak IBK’nin teslim anindaki sorumlulugu diizenleyen 258. ci

maddesinin I ve II fikralarinda asagidaki ifadeler yer almaktadir:

“Kiraya veren esyayt kararlastirilan tarihte teslim etmemigse
veya onu ongériilen kullamima elverisliligini kaldiran veya onemli
olciide eksilten bir ayipla teslim etmisse, kiraci sozlesmelerin ifa
edilmemesine iliskin 107-109. madde hiikiimlerine basvurabilir (f.1).
Kiraci bu tiir ayiplara ragmen, esyayr kabul eder ve sozlesmenin
geregi gibi ifasini isterse bu takdirde ancak kiranin devami esnasinda

ortaya ¢ikan ayiplarda oldugu talepleri ileri siirebilir.””

Goriildiigii iizere, TBK nin sorumluluga iliskin 304. maddesi IBK nin m. 258/I

ve 258/11 maddelerini model olarak almistir. Fakat TBK ’nin 304/1 ve 304/1I hiikiimleri

2 Aral/Ayranel, 5.230, Giimiis, Kira Sézlesmesi, 5.117.

8 Ceylan, Ceviriler, s. 220.
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IBK’nin ilgili hiikiimlerini igerigine eksik bir sekilde yansitmistir. Séyle ki, IBK
m.258/1’de yer alan “kararlastirlan tarihte teslim edilmemisse” ifadesine TBK m.
304/1’de yer verilmemistir. Ayrica m. 258/I1 hiikkmii de TBK m. 304/II’ye degisik bir

sekilde aktarilmaya calisilmigtir’.

Madde metninden anlagilacag tizere Kanun Koyucu kiraciya teslim anindaki
onemli ay1p durumunda iki se¢imlik hak taninmistir. Bu se¢imlik haklardan birincisi
kiracinin borglunun temerriidiine iligkin hiikiimlere (TBK m.125) bagvurabilme
imkani, ikincisi ise, kiralananin sonradan ayipli duruma gelmesinden dogan
sorumluluga iligskin hiikiimlere (TBK m.305) bagvurabilme imkanidir. Ayipl teslim
durumunda kiraci su imkanlara sahip olacaktir: genel hiikiimde olan temerriide iliskin
haklar ile ayibin giderilmesini isteme, kira bedelinden indirim, zararin tazmini, fesih

hakki.

Ay1p 6nemli olmadig1 durumda ise, Kanun Koyucu kiraciya sadece kiralananin
sonradan ortaya ¢ikan ayiplardan dolay1 sorumluluga iligkin hiikiimlere bagvurabilme
olanagi tanimistir. Burada kiracinin fesih hakki olmadigi gibi, bor¢lunun temerriidiine
iliskin hiikiimlere de basvuramaz. Ancak kiract TBK m.305’deki haklarin

kullanabilecektir.

Doktrinde teslim anindaki ayiptan dolay1 sorumluluga iliskin bu diizenleme
elestirilmektedir. /nceoglu’na goére, TBK’nin 6rnek aldign iIBK’min 258. maddesi
Isvicre doktrininde farkli sekilde yorumlanmaktadir. isvigre doktrinine™ gére 258.

madde uyarinca borg¢lu temerriidii hiikiimlerine bagvurabilmek i¢in, kiralananin teslim

" Aral/ Ayranci, 5.231.

> Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu, dpn. 76’da anilan yazarlar, s. 64.
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alimmamis olmasi gerekir. Yazar bu yorumun Tirk hukuku bakimindan da gegerli
oldugu goriisiinii savunmaktadir ®. Yazara gore, eger kiralananmin teslimi heniiz
gerceklesmemis ise, bu durumda teslimden sonra ortaya ¢ikan ayip hiikiimlerine
dayanmak dogru degildir’’. Kirac1 bu durumda ya ayiph ifay1 teslim almayacak ve
sadece borglu temerriidii hiikiimlerine basvuracak, ya da ayiba ragmen kiralanani
teslim alacak ® ve bu durumda sadece ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerine

bagvurabilecektir.

2. Kiralananin Teslimden Sonraki Ayiplarindan Sorumluluk

Teslimden sonra ortaya ¢ikan ayiplar denildiginde kiralananin tesliminden kira
sOzlesmesinin sona ermesine kadar gegen siire icinde ortaya c¢ikan ayiplar

anlasilmaktadir.

Kiralananin teslim anindan sonra ayipli hale gelmesinden dogan sorumlulugu
TBK m. 305’te diizenlenmistir. Ancak, hem eBK m.250/I’de, hem de IBK m.259a’da
yer alan “kiraciya yiiklenecek bir sebebin bulunmamasi” sartina TBK m.305 metninde
yer verilmemistir. Maddenin Gerekge’sinde de belirtilen bu hususun madde metnine

alinmamasi 6nemli bir eksikliktir’®.

TBK m.304/1 ve 304/I1 hiikiimlerine istinaden, kiralananin teslim aninda

mevcut ayiplar1 bakimmdan da TBK m. 305’in hitkkmii uygulanacaktir. TBK m.305’e

6 Tnceoglu, Ayiba Karsi Tekeffiil Borcu, s.64.

" Aym yonde goriis igin bkz. Giinel, Mustafa Cahit, Tasinmaz Kiralarinda Sozlesmenin Kiraci

Tarafindan Vaktinden Once Sona Erdirilmesi, Yayimlanmamis Doktora Tezi, Istanbul 2010, s.40.

8 Kars1 goriis icin bkz.Giimiis, Kira Sézlesmesi, 5.119.

™ Aral/ Ayranci, 5.233.
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gore, “ Kiralanan sonradan ayiplt duruma gelirse, kiract kiraya verenden ayiplarin
giderilmesini veya kira bedelinden ayipla orantili bir indirim yapiumasini ya da
zararimin giderilmesini isteyebilir. Ancak, zararin giderilmesi istemi diger se¢imlik
haklarin kullanilmasim 6nlemez. Onemli ayip durumunda kiracimin sézlesmeyi fesih
hakkt saklidir’. Burada kiralananin ayibinin sonradan ortaya ¢ikmasi durumunda
kiractya dort se¢imlik hak taninmustir. Bunlar ayibin giderilmesi, ayipla orantili bir
indirim yapilmasi, fesih ve zararin giderilmesini® isteme haklaridir. Fakat kiractya
taninan haklar bunlarla sinirlanmamaktadir. TBK’nin diger ayiba karsi sorumluluk
hiikiimleri incelendiginde kiraciya ilaveten daha iki hak tanindig1 goriilmektedir. Soyle
ki, TBK m.306’ya gore “... kiraci, ayibt kiraya veren hesabina gidertebilir... veya
kiralanamin aywpsiz bir benzeri ile degistirilmesini isteyebilir’. Buradan kiraciya
kiralananin kirac1 tarafindan bizzat onartilmasi ve ayipsiz bir benzeri ile
degistirilmesi®! hakkimin tanindigin1 gérmekteyiz. Kural olarak kirac1 ona tanman bu
haklardan istedigini segmek imkanina sahip degildir. Diger bir ifadeyle bu haklarin
kullanilmast bakimindan onlar arasinda bir hiyerarsi bulunmaktadir. Soyle ki,
kiracinin ilk once kiralanandaki ayibin giderilmesini isteme hakkini kullanmasi
gerekir. Bu talebin yerine getirilmemesi, diger haklariin kullanilmasina olanak tanir.
Bu kuralin tek istisnasi ““ zararn giderilmesi  talebidir. TBK m.305/1’de de belirtildigi
gibi “ Ancak, zararin giderilmesi istemi diger se¢imlik haklarin kullanilmasini

onlemez”. Demek ki, kiraciya taninan haklardan sadece zararin giderimi talebi diger

8 Kanun Koyucunun “tazminat” kavran karsiliginda kullandig: « giderim” ifadesi dogru degildir.
Tirk hukuku bakimindan “ Zarar tazmin edilir, masraf giderilir” gibi bir 6nerme, giderim
kavraminin TBK’daki mevcut yaklasgiminin yanlis oldugunu ortaya koymaktadir.Giimiis, Kira

Sozlesmesi, s.121.

81 Bu hak ilk defa 6098 sayili TBK ile kiraciya tammnmustir.
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haklarla ayn1 anda kullanilabilir. Zararin tazmini talebi bagimsiz ve digerlerini dnleyici
asli nitelikte bir alternatif hak degildir®?. Ciinkii, kirac1 ilk énce zararin tazminini ileri
siirse de, sonradan diger haklardan birini kullanabilecegi gibi, 6nce tazminat disinda
bir hakkini da kullanmig olsa bile, sonradan tazminat talebini buna ekleyebilir. Bu
belirtilenlerden hareket ederek tazminat talebinin ikincil nitelikte bir hak oldugu

sOylenebilir.

D. Ayip Durumunda Kiracinin Se¢imlik Haklar1
1. Ayibin Giderilmesini isteme Hakki

Kiralananin ayipli olmast durumunda kiracinin sahip oldugu ilk se¢imlik hak,
ayibin giderilmesini isteme hakkidir. Kiraciya taninan bu hak diger se¢imlik haklara
kiyasen Oncelikli nitelikte bir haktir. Soyle ki, ayibin giderilmesini isteme hakki
zararin giderilmesini isteme hakki disinda kiracinin 6ncelikle basvurmasi gereken bir
haktir. Kiraci kiraya verenin uygun bir silirede ayibi gidermemesi halinde diger

secimlik haklarma basvurabilir®,

Bu hak TBK m.305/I’de kisaca, m.306/1’de ise *“ Kiraci, kiraya verenden
kiralanandaki ayibin uygun bir siirede giderilmesini isteyebilir” denilmek suretiyle
ayrintili olarak diizenlenmistir. Yukarida da belirtigimiz gibi Kanun Koyucu ayibin
giderilmesi hakkina bir oncelik niteligi vermistir. Bu husus TBK m.306/11’de
“Ayibin, kiralananin ongoriilen kullanima elverisliligini ortadan kaldirmasi ya da

onemli olgiide engellemesi ve verilen siirede giderilmemesi halinde, kiract,

8 Akyigit, 5.83.

8 Yavuz, s.201.
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sozlesmeyi feshedebilir” denilmekle fesih hakkinin kullanilabilmesini de ilk 6nce

ayibin giderilmesini talep etme kosuluna baglanmistir.

Madde metninden goriildiigii gibi TBK ayibin giderilmesi hakkinin ileri
stiriilebilmesi i¢in 6nemli, 6nemli olmayan ayip ayrimini ortadan kaldirmistir. Artik
aylp Onemli olsun ya da 6nemsiz olsun kiract bunun giderilmesini kiraya verenden
isteyebilecektir. Oysa eBK m.251/1I’de sadece 6nemli olmayan ayiplar bakimindan
kiraya veren hesabina onarma imkani tanintyordu. Fakat ayibin giderilmesi miimkiin
olmalidir®. Ayibin giderilmesi miimkiin degilse, bu durumda kirac1 baska segimlik
haklarini kullanmalidir. Ayrica doktrinde kiralananin kismen yok olmasi halinde
yeniden yaptirma yiikiimliliigiiniin bulunup bulunmadig: tartigmaldir. Hakim olan
goriise® gore kiralananin yenilenmesinin asir1 derecede masrafli olmasi halinde,

kiraya verene yeniden giderme yiikiimliiliigli yliklenmemelidir.

Ayibin giderilmesini isteyebilmesi igin kiracinin kiraya verene “uygun bir
stire vermesi’nin gerektigini yukarida belirtmistik. Uygun siirenin ne kadar olacagi
diiriistliik kurallar1 1518da® somut olayin sartlarma gore belirlenecektir. Somut
olaym sartlarinda dikkate alinacak kritelere 6rnek olarak ayibin giderilmesinin
aciliyeti, giderim c¢alismalarimin kapsami vs. icin gereken siireyi gosterebiliriz.
Burada oOnemli olan husus diriistlik kurali geregi verilen silirenin ayibin
giderilmesine yetecek bir siire olmasmin gerektigidir®’. Doktrinde bir goriise gore,

kiraya veren kiracinin verdigi siireyi kisa bularsa, hemen tamirata baslayarak

8 Tnceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu, s.69.

8 Tandogan, I/2, s.119-120; Arpac, 5.163.
8 Akyigit, 5.85.

87 Giinel, s.80.
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kiracidan siire uzatimi istemek zorundadir, aksi halde verilen siireyi kabul etmis

say1lir®®,

Kiracinin ayibin giderilmesi talebini ileri siirebilmesi i¢in bir diger sart
kiralanandaki ayibin kendisinden kaynaklanmamasidir. Sonradan ve kiralananin
kullanilmasindan dogan kiraya verene ait olmayan ayiplari kirac1 kendisi gidermekle
yiikiimlidiir. Nitekim TBK m.317/c.1’e gore “Kiraci, kiralananin olagan kullanimi

icin gerekli temizlik ve bakim giderlerini odemekle yiikiimliidiir”.

Ayibin giderilmesi talebinin ileri siiriilmesinin bir diger sart1 ise, kiracinin
kendisinin gidermekle yiikiimlii olmadig1 ayiplar1 kiraya verene gecikmeksizin
bildirmesidir. Bu husus da TBK m.318’de belirtilmistir. Buna gore, “ Kiraci
kendisinin gidermekle yiikiimlii olmadigi aywplart kiraya verene gecikmeksizin

bildirmekle yiikiimliidiir, aksi takdirde bundan dogan zararlardan sorumludur”.

Bu sartlarin gergeklestigi durumda kiraya veren ayib1 gidermezse kiraci, TBK
m.306/I geregi iki imkandan birini kullanmak hakkina sahip olur: Bunlardan biri,
kiraya veren hesabina ayibin giderilmesini saglamak ve bundan dogan alacagini kira
bedelinden indirebilmek, ikincisi ise, kiralananin ayipsiz bir benzeri ile

degistirilmesini isteyebilmektir.

Kanun Koyucu kiractya tanidigi bu haklara karsilik, ayibi giderme yoluna
gitmek istemeyen kiraya verene kiralanandaki ayib1 gidermek yerine, uygun bir siire

icinde ayipsiz benzeriyle degistirmek (TBK m.306/I1I) veya kiractya ayni malin

8 Aral/ Ayranci, 5.234.
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ay1psiz benzerini hemen vermek ve ugradigl zararin tamamini gidermek suretiyle,

kiracinin se¢imlik haklarini 6nlemek hakk: tanimistir.

a. Kiracinin Kiraya Veren Hesabina Ayib1 Giderme Hakki

TBK m.306/1’¢ gore, kiraya veren kiralanandaki ayibi uygun bir siirede
gidermezse, kiraci ayib1 kiraya veren hesabina gidertebilir ve bundan dogan alacagini
kira bedelinden indirebilir. Yukarida da belirttigimiz tizere Kanun Koyucu burada
sadece ayiptan s0z etmistir. Yani kiracinin hangi ayiplar1 giderebilecegini agikga
belirtmemistir. Burada 6nemli olmayan ayiplar bakimindan genellikle kiracinin bu
ayiplar1 kiraya veren hesabina gidertebilmesinde bir tartisma séz konusu degildir.
Doktrinde 6nemli ayiplar bakimindan da kiracinin bu imkana sahip olup olmamasi
tartismaya aciktir. Bazi yazarlar® TBK m. 306/1 hiikmiiniin sadece ayiptan bahs
etmekle 6nemli ve 6nemli olmayan ay1p ayrimini terk ettigi izlemini verse de 306/11’de
“elverisliligin ortadan kaldirilmasi” ya da ““ 6nemli 6l¢iide engellenmesi” durumunda
sozlesmeyi fesih imkaninin verilmesi ile ortiilii sekilde ilk fikradaki ayibin onemli
olmayan ayip oldugu sonucuna varmaya imkan verdigi goriislinii savunmaktadirlar.
Bu nedenle de 6nemli olmayan ayip durumunda kiracinin ayibi kiraya veren hesabina

giderebilmesi i¢in TBK m.113 geregince hakimden izin istemesi gerekir®.

Kirac1 6nemli olmayan ayiplari kiraya veren hesabina giderdigi halde yaptigi
masraflari kira bedelinden tahsis etme imkanina sahiptir. Burada hakimin iznine gerek
yoktur. Kiract 6nemli ay1p oldugu durumlarda hakim iznine basvurmaksizin giderdigi

durumda yaptig1 masraflari en fazla ger¢cek olmayan vekaletsiz isgdrme hiikiimleri

8 Yavuz, s.204.

% Ayni dogrultuda gériis igin bkz.Aral / Ayranci, $.235; Giimiis, Kira S6zlesmesi, s.126.
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cercevesinde sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore talep edebilir®*. Eger kiraci
kiraya verenin bulunmadig1 hallerde veya her hangi bir sebeple zamaninda haberdar
edilemedigi hallerde hakime basvurmaksizin yaptigi masraflar1 gercek vekaletsiz

isgdrme hiikiimlerine gore talep edebilir®.

Kiractya TBK m. 306/I’de tanman indirim imkani TBK m. 305/I’de ve
m.307’de diizenlenen indirim hakkindan farkli nitelikte bir haktir. Soyle ki 306/1’de
diizenlenen indirim hakki bir defa kullanilan ve kira parasinin ileriye etkili olarak
indirilmis hale gelmesini saglamayan bir haktir. Ancak m.305/’de ve m.307’deki
indirim hakk ileriye etkili olarak siireklilik arz eden ve kira bedelinin degismesini

saglayan bir haktir®,

b. Kiracimin Kiralanam Ayipsiz Bir Benzeri ile Degistirilmesini Isteme

Hakki

818 sayili eBK’dan farkli olarak 6098 sayili TBK’da ayip halinde kiraciya
taninan se¢imlik haklardan biri de kiralanani ayipsiz bir benzeri ile degistirme hakkidir
(TBK m.306/1). Ayipsiz bir benzeri ile degistirme hakki aynen ifa talebinin devami

niteliginde bir haktir®.

TBK m. 306/T’e gore “ Kiraci, kiraya verenden kiralanandaki ayibin uygun bir
stirede giderilmesini isteyebilir; bu siirede ayip giderilmezse... kiralanamn aypsiz bir

benzeri ile degistirilmesini isteyebilir”. Kiracinin ayipsiz bir benzeri ile

%1 Aral/Ayrancl, 5.236.

%2 Yavuz,s.205; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.127; Zevkliler / Gokyayla, s.259; Tandogan, 1/2, s.117,
dpn. 29a.

% Yavuz, s.205.

% Giimiis, Kira S6zlesmesi, s.131.
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degistirilmesini isteme hakkini kullanabilmesinin ilk sarti, madde metninden de
goriildiigii lizere, kiracinin ayib1 gidermesi i¢in kiraya verene uygun bir siire vermesi
ve buna ragmen kiraya verenin bu siirede ayib1 gidermemesidir. Diger bir sart ise,
doktrinde de hakli olarak kabul edildigi lizere, bu hakkin kullanilabilmesi i¢in kiraya
verenin elinde bir benzerinin bulunmasi gerekir®®. Diger bir anlatimla, ayipsiz bir
benzeri ile degistirme imkaninin olmasi gerekir. Fakat TBK buna iliskin bir
diizenlemeyi kira s6zlesmesi bakimindan yapmamustir. Ancak satim sdzlesmesindeki

. imkan varsa satilamin ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesini isteme...” (TBK

m.227/1, b.4) hitkkmii kiyasen kirada da uygulanabilir.

Bu hakkin kullanilabilmesi i¢in doktrinde ileri siiriilen bir diger sart ise,
kiralananin misli esya olmasi zorunlulugudur. Bu hiikmiin de kaynagmi TBK
m.306 nin Gerekgesi teskil etmektedir®®. Ancak Gerekge’de dyle bir ifade kullanilsa
da madde metninde “ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesi” ifadesine yer verilmesi
kiralananin mutlaka misli esya niteliginde olmadig1 sonucunu ortaya koymaktadir®’.
Ayrica TBK satim sozlesmesinde dahi 818 sayili eBK’dan farkli olarak “misli”
ifadesine yer vermemis bdylece hiikkmiin parca borg¢lar1 bakimindan da uygulanmasina

olanak tanmnmustir®®. Bunlar1 dikkate alarak degistirme hakkinm kullanilabilmesi igin

% nceoglu, Ayiba Karsi Tekeffiil Borcu, s.73; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.132.

% Gerekge’ye gore kiracinin maddenin birinci ve iigiincii fikralarinda dngoriilen degistirme hakkini

kullanabilmesi igin kiralananin misli esya niteligi tasimas1 gerektiginde bir duraksama yoktur.

7 Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu, s.74.

% Atamer Yesim M., Tasmir Satim Sozlesmesi,Tiirk Borg¢lar Kanunu Sempozyumu (Derleyen

M.Murat Inceoglu) istanbul 2012 5.207.
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esyanin misli esya olmasmin gerekmedigi benzer bir malin verilmesinin miimkiin

oldugu sonucuna ulasiimaktadir®.

Ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesini isteme hakki daha ¢ok taginir kiralari
bakimindan genis uygulama alanina sahiptir’®. Ornegin, kiralanan motorlu aracin
ayipli ¢ikmast durumunda aracin ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesi istenebilir. Fakat
buna karsihik Bogaz’da kiralanan yalidaki ayip yliziinden degistirme hakkim

kullanmak fiilen ve hukuken miimkiin degildir'®

. Ayipsiz verilecek esyanin da her
zaman mutlak surette ayipl kiralanan ile ayni niteliklere sahip olmasi da her zaman
zorunlu degildir. Ornegin, ayipli oldugu ortaya ¢ikan 2000 model X markal1 otomobil

yerine ayn1 6zelliklere sahip X markasi disinda bir model talep edilebilir'®.

2. Kiracinin Kira Bedelininin indirilmesini Talep Hakki

Kiralananin sonradan ayipli duruma gelmesi halinde kiracinin kullanacagi
se¢imlik haklardan biri de kira bedelinden ayipla orantili indirim yapilmasini isteme
hakkidir. Kiraciya tanmnan bu hak TBK m.305 ve 307°de diizenlenmistir. TBK

m.305°de kira bedelinden ayipla orantili bir indirim yapilmasini isteme hakkina diger

% Gerekge’deki ifade satim sozlesmesindeki degisiklik dikkate alinmadan ve 818 sayili eBK’dan
kalma bir aliskanlikla yazilmistir. Inceoglu, Ayiba Karsi Tekeffiil Borcu, s.74; Gerekgedeki bu

goriisilin isabetsiz oldugu yoniinde bkz. Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.133.

100 Tagmmazlar bakimindan bu hiikmn 6lii bir hiikiim oldugu sdylenebilir. Ayrintili olarak bkz. Aral /
Ayrancl, S.237.

101 Zevkliler / Gokyayla, s.262.

192 Giimiis bunu “tam degerde ikame saglama hakky” olarak gérmektedir. Giimiis, Kira Sozlesmesi,
s.132.
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secimlik haklar arasinda yer verilmistir. TBK m.307’de ise, bu hakkin niteligi ve
kullanilma kosullar1 belirtilmistir. TBK m. 307’ye gore “ Kiraci, kiralananin
kullanimint etkileyen ayiplarin varligi halinde, bu ayiplarin kiraya veren tarafindan
ogrenilmesinden ayibin giderilmesine kadar gecen siire icin, kira bedelinden ayipla
orantuli bir indirim yapilmasini isteyebilir’. Kiractya taninan bu hak, diger se¢imlik
haklardan farkli olarak ayibin giderilmesi talebinin yerine getirilmemesi sartina bagh
degildir'®. Bu husus TBK m.307°de gecen su ifadeden de anlasilmaktadir: “... bu
ayiplarin kiraya veren tarafindan ogrenilmesinden ayibin giderilmesine kadar gegen

stire igin, kira bedelinden aypla orantili bir indirim yapilmasint isteyebilir”.

Kiracinin kira bedelinin ayipla orantili indirilmesini isteme hakkini
kullanabilmesinin ilk sart1, kiralananin kullanimin1 etkileyen bir ayibin olmasidir. Bu
ayibin hangi tiir ayiplar igerdigi tartigmalidir. eBK yiiriirliiliik doneminde sadece
onemli ayiplarin varligi halinde kiraci kira bedelinden ayipla orantili bir indirim
yapilmasinin isteyebilirdi. Yeni TBK m.307°de Kanun Koyucu kullanim1 etkileyen
ayiptan bahsetmistir. Doktrinde bu ayibin 6nemli olan ve olmayan ayiplar1 kapsadigi
goriisii ileri siiriilmektedir. Bu goriisiin gerekcesi olarak ise, TBK m. 307’nin IBK
m.259/d’ye karsilik oldugudur.iBK’nin bahsedilen maddesinde kira bedelinden
indirim istenebilmesi i¢in kiralanandaki ayibin kullanim elverisliligini etkileyen ve
azaltan ay1p olmas1 gerektigi belirtilmektedir. Isvigre doktrininde de bu ayibin Tiirk
hukuk terminolojisi ile 6nemli olmayan ayiba karsilik geldigi belirtilmektedir. Bu

nedenle de ister onemli, ister onemli olmayan ayip olsun, her iki durumda da kira

108 Giimiis, Kira S6zlesmesi, s.129.
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bedelinden indirim istenebilecektir'®*. Fakat bir kisim yazarlar'® ise, énemli olmayan
ayiplar bakimindan da kira bedelinden indirim istenebilecegi goriisiinii isabetli
bulmuyorlar. Soyle ki, 6nemli olmayan ayiplar dnceki basliklarda da bahsettigimiz
gibi, kiigiik temizlik ve tamir ile giderilebilen ayiplar oldugundan, onlarin kiralananin
kullanimina etkisi gbzardi edilebilecegi i¢in kira bedelinden indirim yoluna gidilmesi

isabetli degildir. Ornegin, camin kirik olmas11% vs. gibi durumlarda.

Kira bedelinden indirim yapilmasi i¢in kiraya verenin kusurlu olmasina gerek
yoktur. Kiraya veren kusurlu olmasa dahi, kiract kira bedelinden indirim
isteyebilecektir. Kiraya verenin kusurunun olmamasi, zararin tazmini yOniinden

etkilidir'®”.

Kiracinin bu hakkini kullanabilmesi i¢in diger bir sart ise, kiraya verenin
kiralanandaki ay1b1 bilmesi gerekir. Kiraci bu ayib1 kiraya verene TBK m.318 uyarinca
gecikmeksizin bildirmekle yilikiimliidiir. Aksi halde dogan zararlar1 kendisi gidermek
zorundadir (TBK 318). Kiraya veren bu ayibi kendisi de 6grenebilir. Bu durumda

bedel indirimi kiraya verenin dgrendigi andan itibaren hesaplanacaktir®®,

Kira bedelinin indirim hakki hem ge¢mise, hem de ileriye etki dogurur. Yani
ayibin kiraya veren tarafindan 6grenilmesinden giderilmesine kadar gegen siire i¢in

etkilidir'®.

104 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s.128; Aral / Ayrane, $.238.

105 Yavuz, 5.207; inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu s.78; Akyigit, S.86.
1% Tandogan, 1/2, 5.121.

107 Akyigit, 5.87; Tandogan, 1/2, 5.121.

108 AKyigit, 5.91.

109 Aydemir, Efrail, Kira Hukuku, Ankara-2013,5.103-104; Giinel, 5.103-104.
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Kira bedelinden indirim TBK m. 307’nin de belirtigi gibi “ayipla orantili”
dl¢iide yapilacaktir. Doktrinde buna nisbi metod denilmektedir'®. Bu metoda gére
ay1p kiralananin kullanimini hangi oranda etkilemisse, indirimin de o oranda olmasi

gerekirtt,

3. Fesih Hakki

Kiralananin ayipli olmas1 durumunda, kiraciya tanian se¢imlik haklardan biri
de, fesih hakkidir. Kiracinin fesih hakki TBK’nin ilgili iki maddesinde diizenlenmistir.
Oncelikle Kanun Koyucu énemli ay1p durumunda kiracinin fesih hakkimin oldugunu
TBK m. 305/11’de “ Onemli ayip durumunda kiracinin sézlesmeyi fesih hakki saklidir”

demek suretiyle diizenlemistir.

Kiracinin s6zlesmeyi fesih hakki dncelikle kiralanandaki ayibin “énemli ayip”
olmas1 sartina baglanmistir. Madde metninden de anlasilacagi tlizere “kiralananin
kullamima elverigliligini ortadan kaldiran” ya da “onemli 6l¢iide engelleyen ayiplar”
durumunda fesih hakki kullanilabilir. Omegin, konutun yeterli 1isitnmamasi, borularin

patlak olmasi, diger sartlarin da gergeklesmesiyle fesih hakki kullanilabilir!!2,

Fesih hakkinin kullanilmasinin bir diger sarti da, diger sec¢imlik haklarda
oldugu gibi, kiracinin kiralanandaki ayib1 gidermek icin kiraya verene uygun bir siire
vermesi ve bu siire i¢inde ayibin giderilmemesidir. Fakat doktrinde siire vermenin
gereksiz olacagt ve diriistlik kurallar1 geregi kiracidan siire verilmesi

beklenemeyecegi durumlarda TBK m.124 hiikmiine kiyasen siire vermeksizin derhal

110 Yavuz, s.206; Aral / Ayranc, 5.238; Tandogan, 1/2, s.121.
11 Akyigit, 5.87.

112 Giimiis, Kira S6zlesmesi,s.123.
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fesih beyaninda bulunulabilecegi goriisii savunulmaktadir''3. Ornegin, belli bir tarihte
diigiin i¢in kiralanan otomobilin bozuk olmasi halinde kiracidan siire verilmesini

beklemek hakkaniyete uygun degildir*'*,

Kiracimin fesih hakini kullanabilmesinin bir diger sarti ise, ayib1 gidermek igin
uygun bir siire vermektir. Bu sart, sadece teslimden sonra ortaya cikan ayiplar
bakimindan gegerlidir. Soyle ki, teslim aninda meydana ¢ikan ayip durumunda kiraci
ayibin giderilmesini istemeksizin geriye etkili olarak sdzlesmeyi fesh edebilirt'®. Bu
fikrin gerekcesi olarak TBK m.304/I hiikmiinii ileri siirebiliriz. TBK m.304/I’e gore,
“Kiralanamin énemli ayiplarla teslimi halinde kiraci, bor¢lu temerriidiine... iliskin
hiikiimlere basvurabilir.”” Bu madde anlaminda kirac1 temerriide bagvuracak olursa,

ayibin giderilmesine bagvurmadan s6zlesmeyi fesh edebilecektir.

Yukarida belirttigimiz sartlarin birlikte gerceklesmesi ile kirac1 fesih
beyaninda bulunabilir. Fesih beyan1 yapilmasi kural olarak bir sekle tabi tutulmamastir.
Bunun tek istisnasi konut ve gatili isyeri kirasidir. Konut ve ¢atili isyeri kirasinda fesih

bildirimi yazili sekilde yapilmalidir (TBK m.348).

Kiracinin fesih hakkimi derhal kullanma zorunlulugu bulunmamaktadir.
Ozellikle konut ve catili isyeri kiralarinda bu hakki hemen kullanma zorunlulugu

yoktur 1% Ancak kiracimin diiriistliik kurali geregi uzun siire fesih beyaninda

113 Giimiis, Kira S6zlesmesi,s.124.

114 Cabri, Sezer, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gore Kiraya Verenin Ayiptan Sorumlulugu,
Ankara 2013, s.267.

115 Zevkliler / Gokyayla, s.261.

116 Aral/Ayrancl, 5.237.
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bulunmamasi bu hakkindan feragat ettigi seklinde yorumlanabilir!'’. Fakat kiracinin
fesih hakkini1 derhal kullanma zorunda olmamasi da, istedigi zaman kullanabilecegi

anlamina gelmez. Kirac1 bu hakkini uygun bir siire i¢inde kullanmalidir!*®,

Fesih beyaninin kiraya verene ulagsmasi ile beraber, kira sozlesmesi ileriye
etkili olarak sona erer. Fesih hakkinin kullanilmasi ileriye etki ettigi i¢in 6denmis kira
bedellerinin iadesi talep edilemez. Fesihin en 6nemli sonucu ise, kiracinin fesih

nedeniyle ugradigi zararlari Kiraya verenden talep edebilmesidir.

4. Tazminat Talebi

Kiracinin ayipli ifa nedeniyle ugramis oldugu zararin tazminini talep hakki
diger se¢imlik haklara kiyasen, asli ve bagimsiz nitelikte bir hak olarak karsimiza
¢ikmaktadir. Soyle ki, kiract bu hakkini hem diger se¢imlik haklarla birlikte, hem de
bagimsiz olarak ileri siirebilir . Bu husus TBK m.305/1I’de “Ancak zararin
giderilmesi istemi diger secimlik haklarin kullanilmasini onlemez” denilmek suretiyle
belirtilmistir. Tazminat talebi kiralanandaki ayibin 6énemli ya da 6nemsiz olmasina

bakilmaksizin ileri striilebilecektir.

Kiracinin zararin tazminini talep hakki kiraya verenin kusur sorumluluguna
dayanir. TBK m.308 uyarinca kiraya verene kusurlu olmadigini ispat etmedigi siirece

kiralananin ayipli olmasindan dogan zararlar kiraciya 6demekle miikelleftir.

17 Giinel, s.120; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.124.
118 Cabri, Kiraya Verenin Ayiptan Sorumlulugu, s.279.

119 Aral/ Ayranci, 5.239; Zevkliler / Gokyayla, 5.263; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.133; AKyigit, s.83.
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Kiracinin tazminat talebi kiralanan1 geregi gibi kullanamamasindan dogan
zararlarin tazmini yoniinde olacaktir. Ayrica kiraci burada kiralanan ayipli olmasaydi,
ugramayacagi zarari da talep edebilir. Diger bir ifadeyle miispet zararin da tazminini
isteyebilir'?. Kirac1 kiralanan1 kullanamamas1 nedeniyle ugradigi kar kaybi gibi
zararlarin tazminini de talep edebilir. Ornegin, kiralanan bir makinenin ayipli olmasi
nedeniyle kiraci siparislerini yerine getirememis ise, bu ylizden de ugradig1 zararin
tazminini isteyebilecektir'?!. Ayip nedeniyle maddi olabilecegi gibi, manevi zararlar
da ortaya ¢ikabilir. Kiract bu manevi zararlari da tazminat talebi kapsaminda ileri
siirebilecektir. Ornegin, TBK m.58 hiikmiince Kkiraya verenin kiralanam kasten
oturulmaz hale getirmesi nedeniyle kisilik hakkimin ihlali*?? s6z konusu ise, kiraci

manevi tazminat isteyebilir'?,

E. Kiraya Verenin Uciincii Kisilerin ileri Siirdiigii Haklar Sebebiyle

Sorumlulugu.

Kiraya verenin kiralanani sozlesme siiresince kullanima elverisli bulundurma
borcunun bir diger uzantisi da, kiracinin kiralanani hi¢ bir engel olmadan kullanabilme
yiikiimliiliigiidiir'?*.Bu nedenle de kiralanan iizerinde bir {iciincii kisinin hak sahibi
olmasi ve bu hakkini ileri siirmesi durumunda kiracinin kiralanan1 kullanabilmesi

sorun teskil etmektedir. e BK doneminde bu husus “ iigiincii sahsin iddiasina karst

120 Tandogan, 1/2, s.121, dpn 46; Yavuz, s.210.
121 Yarg.13.HD. T.24.11.1987, E. 5223, K.5754 (Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu, s.82).

122 Kisilik haklarinin ihlali s6z konusu degilse manevi tazminat talebi giindeme gelmemesi gerekir.
Ayrmtili bkz. Inceoglu, M.Murat, Yargitay Kararlar Isiginda Sozlesmeye Aykiriliktan Dogan
Manevi Tazminat Talepleri, Batider 2008, C. XX1V, S.4,s.91.

123 Zevkliler / Gokyayla, 5.263.

124 Yavuz, s.210.
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mesuliyet” (eBK m.253) ve “tapu siciline serh” (eBK m.255) ad1 altinda diizenlenmis
ve dgretide de zapta kars1 sorumluluk olarak ele alinmustir'?. 6098 sayili TBK ise, bu
konuyu “tigiincii kiginin ileri siirdiigii haklar sebebiyle sorumluluk” baslig1 altinda
“zapttan sorumluluk” (TBK m.309), “iiciincii kisinin sézlesmenin kurulmasindan
sonra tistiin hak sahibi olmasi” (TBK m.310-312) alt bagliklar1 olarak ikiye ayirmistir.
Kanun Koyucunun bu sekilde diizenlemesiyle hem “kiralananin kiracinin elinden
alinmasr”, hem de elinden alinmadan “onun hakkiyla bagdasmayan ayni hak yahut
serhedilmis bir nisbi hak gibi” durumlarla kars1 karsiya kalinmasi anlasilir hale

gelmistir?®,

1. Kiraya Verenin Zapttan Sorumlulugu.

TBK’nin zaptan sorumlulugu diizenleyen 309. maddesi s0yle bir hiikkme yer
vermistir: “Bir tictincii kiginin kiralananda kiracimin hakkiyla bagdasmayan bir hak
ileri stirmesi durumunda kiraya veren, kiracinin bildirimi iizerine davay: iistlenmek ve
kiracimin ugradig her tiirlii zarari gidermekle yiikiimliidiir”. Bu madde hiikmii geregi
kiraya verenin sorumlu tutulabilmesi i¢in bir takim sartlarin varlig1 gereklidir. Bunlari

kisaca soyle agiklayabiliriz:

- Bir idglincii kisinin kiraciya karst kiracinin kiralanan1 kullanmasiyla
bagdasmayan bir hak iddiasinda bulunmasi gerekir. Kanun Koyucu bu
hakkin niteligi ile ilgili bir diizenlemeye yer vermemis, sadece “kiracinin

hakkiyla bagdasmayan™ demekle yetinmistir. Ogretide?” de ifade edildigi

125 Tandogan, 1/2, s.124; Arpaci, 5.169; Altas, 5.62.
126 Akyigit, s. 94.

127 Aral / Ayrancl, $.239; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.137; Yavuz, s. 211.
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gibi, bu hak miilkiyet hakki, irtifak hakki, {ist hakki seklinde olabilecegi
gibi, komsuluk hukukundan dogan bir hak seklinde de olabilir. Bundan
baska TBK’da hangi haklarin zapt kapsaminda degerlendirilmeyecegi

konusunda bir hitkiim bulunmamaktadir.

Zapttan sorumlulugun dogmasi i¢in kiralananin kiraciya teslim edilmis
olmas1 gerekir. Eger teslim aninda iiclincli kisinin istiin hak iddias
meydana ¢ikmissa, kiraya veren zapttan dogan sorumluluga iliskin degil,

TBK m.112’ye gore sorumlu olacaktir'?®,

Uciincii kisinin ileri siirdiigii hak, kiracinin kiralanan1 kullanma hakki ile

bagdasmamalidir 12° .

Yani {igilincii kisinin talebi kiracinin kiralananin
sOzlesme ile ongoriilen kullanim elverisliligini 6nemli 6l¢iide engellemeli

veya ortadan kaldirmalidir.

Ucgiincii Kisi kiractya karsi iistiin hak iddiasmni dava yoluyla ileri siirmelidir.

Ucgiincii kisinin iistiin hak iddiasin1 dava yoluyla ileri siirmesi durumunda
kiract bu durumu kiraya verene bildirmelidir ve kiraya veren de davayi
istlenmek ve kiracinin ugradigi her tiirlii zarar1 gidermekle ytikiimliidiir
(TBK m.309). Ustiin hak iddiasinin dava dis1 yontemlerle ileri siiriildiigii
durumlar ise, zaptin kapsamina girmeyecektir. Kiracinin bu durumda hangi
yola basvuracagi yoniinde TBK’da bir hiikiim bulunmamaktadir. Fakat

doktrinde TBK m.318 hiikmiiniin kiyasen burada da uygulanabilecegini

128

Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.136.

129 Yavuz, s.211.
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savunan yazarlar vardir 0 .

TBK m.318’e¢ gore, “Kiraci, kendisinin
gidermekle yiikiimlii olmadig1 ayiplart kiraya verene gecikmeksizin

bildirmekle yiikiimliidiir, aksi takdirde bundan dogan zararlardan

sorumludur”.

- Doktrinde ifade edildigi tiizere kiract iiglincii kisinin {stiin hakkini

sozlesmenin kuruldugu anda bilmemelidir®3!.

a. Uciincii Kisinin Sézlesmenin Kurulmasindan Sonra Ustiin Hak Sahibi

Olmasi
aa. Kiralananin el degistirmesi

TBK m.310 hiikmii kiralananin el degistirmesi-devri bakimindan sdyle bir
diizenlemeye yer vermistir: “Sézlesmenin kurulmasindan sonra kiralanan herhangi
bir sebeple el degistirirse, yeni malik kira sézlesmesinin tarafi olur. Kamulastirmaya
iligkin hiikiimler saklidir”. Bu diizenleme eBK’nin tasinmazin devrine iliskin m. 254
hiikmiinden tamamen farkli bir diizenlemedir. eBK m.254 hiikmiine gore, tasinmazi
devralan yeni malikin kira sdzlesmesi ile baglilig1 kendi iradesine dayaniyordu. TBK

ise, kiralanan1 devralan malikin kira sdzlesmesinin tarafi olacagini kabul etmistir.

Kira sozlesmesi kurulduktan sonra kira konusu olan sey herhangi bir yolla
bagkasinin miilkiyetine gegebilir. TBK m.310/I’de “herhangi bir sebep” ifadesini
kullanmakla miilkiyetin devri tiirii bakimimdan herhangi bir sinirlamanin olmadigini

acikca ortaya koymaktadir. Kiraya veren kiralananin miilkiyetini satis, bagislama, mal

130 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.138.

131 Yavuz, s.212.
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degisim sOzlesmesi gibi tipik bir sozlesme ile devredebilecegi gibi, kat karsilig1 ingaat
sOzlesmesi gibi atipik bir s6zlesme ile de devredebilir. Ayrica kiralananin icra ve iflas
yoluyla devri, bir sirkete sermaye olarak konulmasi yolu ile de devredilebilir. Bu gibi
durumlarda m.310/1 geregince kiralananin miilkiyetini devralan yeni malik kira
sO0zlesmesinin tarafi sifatin1 kazanir. Kiralananin miilkiyetinin kiilli halefiyet yoluyla

intikali gibi durumlarda yeni malik kira sézlesmesinin tarafi olmaz*2.

Kiralananin el degistirmesi-devri hiikiimlerinin uygulanabilmesi i¢in bir diger
sart ise, kiralananin devrinin sézlesme kurulduktan sonra yapilmasidir. Eger Kiraya
veren, kira sOzlesmesinin kurulmasindan once kiralanani bagkasina devretmisse,

burada kiralananin el degistirmesine iliskin hiikiimler uygulanmayacaktir'>3,

Kiralananin devrinin diger bir kosulu ise, kiraya verenin malik olmasi sartidir.
Kiralanan1 malik disinda bir kimse kendi adina kiraya vermisse ve gergek malik
kiralananin miilkiyetini devretmisse, yeni malik kira sdzlesmesinin tarafi haline
gelmez. Diger bir anlatimla, mevcut kira sézlesmesi yeni maliki baglamayacak ve bu

miilkiyet hakkina dayanarak kiracidan kiralanani talep edebilecektir3,

Bu sartlarin gerceklesmesi ile kiralanan1 devralan yeni malik, kira
s0zlesmesinin tarafi haline gelir. Bununla da eski malikin s6zlesme sebebiyle malik

olmus oldugu hak ve yiikiimliiliikler kendiliginden®®® yeni malike gegecektir. Fakat

132 (zen, Burak, Kira Konusunun Devri, BUHFKHHD, Y.2013, C.9, S.103-104, 5.100; Aral /Ayranci,
5.240.

133 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.148.
134 (zen, Kiranin Devri, s.101; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.148.

135 Giimiis, Kira S6zlesmesi, s.149.
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136 Kiralananin devri

burada sahsa bagli hak ve yiikiimliiliikkler istisna teskil etmektedir
ile bagl olarak sozlesmenin devri gegmise etkili olmayacaktir. Yani yeni malik
devirden dnce meydana gelmis hak ve borglarla degil, devirden sonra meydana gelmis

hak ve yiikiimliiliiklerle bagl olacaktir!®.

bb. Uciincii kisinin sézlesme kurulduktan sonra kiralananda simirh ayni

hak sahibi olmasi

TBK m.311’e gore, “Sozlesmenin kurulmasindan sonra iigiincii bir kisi,
kiralanan iizerinde kiracinin hakkini etkileyen bir ayni hak sahibi olursa, kiralananin
el degistirmesiyle ilgili hiikiimler kiyas yoluyla uygulanir”. Bu hiikkim kaynagini
IBK’nin 261a hiikmiinden almaktadir. IBK nin 261a’ya gére “ Esyanin devrine iliskin
hiikiimler, kiralayan ti¢iincii kisiye ayni hak tamdiginda ve bunun miilkiyet devrine egit
oldugu durumlarda, kiyasen uygulama bulur”*®®. Goriildiigii gibi IBK bu konuya
farkli yaklagmis ve esyanin devrine iliskin hiikiimlerin kiyasen uygulanmasi i¢in sinirl
ayni haklarin miilkiyetin devrine esit sonu¢ dogurmasi gerektigini belirtmistir. TBK
ise, bu hikkmii ““ kiralanan iizerinde kiracinin hakkin etkileyen bir ayni hak” seklinde
basarsiz kaleme almigtir™*®, TBK m. 311 hiikmiiniin kaynak olarak IBK’dan alindigimni

dikkate alirsak, m.310 hiikmiiniin kiyasen uygulanmasi i¢in kiralanan tizerinde taninan

136 Yavuz, s.214, Ozen, Kiranin Devri, s.105.

187 Satim gibi ani edimli sozlesmelerde, sézlesmeyi yiikenen taraf sdzlesmeyi gecmise etkili olarak
yiiklenir. Buna karsilik, kira gibi siirekli borg iliskilerinde yiiklenen taraf sdzlesmeyi ileriye etkili
olarak yiiklenir. Ayranci, Hasan, Sozlesmelerin Yiiklenilmesi (Devri), Ankara 2003, s.149,
dpn.196.

138 Ceylan, Ceviriler, 5.223.

139 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.151.
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sinirl1 ayni hakkin miilkiyetin devrine esit sonuglar dogurmasi gerekir!4?. Bu sonucu

doguracak sinirli ayni haklara; intifa, oturma ve st haklar1 6rnek verilebilir.

2. Kira Sozlesmesinin Serhi

Tasinmazlara iliskin kira s6zlesmesinde kiracinin kiracilik hakkini giivence
altina almak i¢in Kanun Koyucu TBK m.312’de soyle bir hilkkme yer vermistir:
“Tasinmaz kiralarinda, sozlesmeyle kiracimin kiracilik hakkinin tapu siciline serhi
kararlastirilabilir”. Boyle bir hiikkme yer verilmesinin sebebi, TBK m. 312’nin
Gerekee’sinde ayrintili olarak su sekilde aciklanmustir: “Tasarida, kiralananin el
degistirmesinden ya da sozlesmenin kurulmasindan sonra iigiincii kiginin, kiralanan
tizerinde simirli ayni hak sahibi olmasindan, kira sézlesmesinin etkilenmeyecegi ve
varligini siirdiirecegi esasinin benimsenmesine karsin, 818 sayili Bor¢lar Kanununda
oldugu gibi, kiracilik hakkinin tapu siciline serhi olanaginin korunmasinda bir sakinca
goriilmemistir’. Ayrica serhin tasinmaz kiralarinda kiracty1 koruma amact
s0zlesmenin yeniden imar ve inga amaciyla feshi (TBK 350/1I), gereksinim amaciyla
(TBK 351/T) feshi gibi durumlar1 dnlemesinde kendisini gostermektedir. Bu husus
madde Gerekge’sinde de ifade edilmistir: “ Ciinkii, bu serhe dayanan kiraci, yeni
malikin, Tasarimin 350. maddesi uyarinca, gereksinimini ileri siirerek kira
sozlesmesini sona erdirme hakkint kullanmasina engel olabilecektir. Zaten,
sozlesmenin kiraya veren tarafinda bir degisiklik olmasa bile, kiracilik hakkinin tapu
siciline serhi, kiraya verenin, Tasarisimin 349. maddesinde ongoriilen gereksinim,
veniden insa ve imar gibi sebeplerle kira sozlesmesini sona erdirmesini onleyici bir

etkiye sahiptir”.

140 Ogzen, Kiranin Devri, s.131.
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F. Kiraya Verenin Vergi ve Benzeri Yiikiimliiliiklere Katlanma Borcu.

TBK m.302’ye gore, “Kiralananla ilgili zorunlu sigorta, vergi ve benzeri
viikiimliiliiklere, aksi kararlagtiriimamus veya kanunda 6ngoriilmemis ise, kiraya veren
katlanir”. Bu hiikkiim Gerek¢e’de de belirtildigi gibi, emredici nitelikte bir hiikiim
degildir. Soyle ki madde metninden de goriildiigii lizere, taraflarca vergi ve benzeri
yukiimliiliiklerin kiraciya ait olacagi sozlesmeyle kararlastirilabilir. Ayrica bu yonde
bir diizenleme kanunda da mevcut olabilir. Bu yiikiimliiliiklerin kiraya verene
yuklenme sebebi, s6z konusu yiikiimliiliikklerin esyanin kulanimi ile bagli olmamasi,
bizzat miilkiyet hakki ile dogrudan dogruya baglantili olmasidir*!. Bu genel kurala
istisna olarak, Belediye Gelirleri Kanunun*#? miikerrer 44. maddesinde gevre temizlik

vergisine kiracinin katlanmasi gerektigi yoniindeki hiikmii gosterebiliriz.

Kiraya verenin 6demesi gereken vergi ve benzeri yiikiimliiliiklere; emlak
vergisini, motorlu tasit vergisini, zorunlu deprem sigortasini, zorunlu mali sorumluluk

primlerini 6rnek verebiliriz!*3,

G. Kiraya Verenin Yan Giderlere Katlanma Borcu.

Kiraya verenin kiralanani s6zlesme siiresince elverigli bulundurma borcundan
dogan yan yiikiimliiliikklerden biri de kiralananin yan giderlerine katlanma borcudur'®,

TBK m.303 geregince, “ Kiraya veren kiralananin kullanimu ile ilgili olmak iizere,

141 Cevik, Oktem Seda, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Hiikiimleri Uyarinca Kira Sozlesmesinde
Kira Bedeli Disindaki Giderleri Odeme Borcunun Degerlendirilmesi, BATIDER 2008, S.2, 5.208.

12 RG. T.29.05.1981, S.17354.
143 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s.155.

144 Giimiis, Mustaf Alper, “6098 sayili Tiirk Borglar Kanununa Gore Kira Sozlesmesinde Yan
Giderler” BUHFKHHD, Y.2013, C.9, S.103-104, s.10.
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kendisi veya iigiincii kisi tarafindan yapilan yan giderlere katlanmakla yiikiimliidiir”.
Yan giderlere katlanma borcu 6098 sayili TBK ile ilk defa diizenlenmistir'®>. Bu
nedenle de “ yan gider ” kavraminin kira hukukunda yeni bir kavram oldugu

sOylenebilir 146 .

TBK’da “ yan gider ” kavramindan ne anlasilacagina dair bir
diizenleme bulunmamaktadir. Kanun Koyucu sadece “kiralananin kullanim ile ilgili
olmak tizere” demekle yetinmistir. Bu madde metninin mehazini olusturan kaynak
IBK m. 257/a’da ise, “yan gider” kavrami tanimlanmaktadir. Bu tanima gore “yan
gider, kira konusu seyin kullanimi ile baglantili olarak kiraya veren veya iigtincii bir

kisi tarafindan yapilan edimin karstligidir™'.

Doktrinde ise, “masraf” “yan gider” ayrimi yapilarak “ yan gider ” den ne
anlasilacag1 sonucuna varilmaya calisilmistir8, “Masraf” teknik anlamda bir kisinin
kendisine ait olmayan bir mala kendi iradesi ile yaptig1 harcamadir'*. Bu kavramdan
hareket ederek masrafa TBK m.317’de yer alan giderleri 6rnek verebiliriz. Bu hiikiim
uyarinca, “Kiraci, kiralanamn olagan kullanimi i¢in gerekli temizlik ve bakim

giderlerini 6demekle yiikiimliidiir. Bu konuda yerel adete de bakilir”.

Yan gider kavramu ise, esyanin kullanimi ile bagli olarak yapilan harcamadir.
Bu husus TBK m.303’de “kiralananmin kullanmimiyla ilgili olmak iizere” denilmek
suretiyle belirtilmistir. Yapilan harcamalarin “ yan gider ” yoksa “ masraf ” olup

olmamasi hususunda belirleyici kriter, giderin tiikketime iliskin olup olmadigi ve

145 Giimiis, Kira S6zlesmesi. 5.92.

146 Cevik, 5.210.

147 Ceylan, Ceviriler, s.218.

148 Cevik, 5.210; Giimiis, Kira S6zlesmesi, s.91.

149 Ozen, Burak, Haksiz Zilyetlikte Tade, Istanbul 2003, s.287-288.
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kiralanan seyin kullanimi ile olan dogrudan baglantisidir. Esyanin kullanimi ile baglh
olan ve yan gider sayilan giderlere 6rnek olarak; asansor bakim ve servis giderleri,
kablosuz ag baglantilari, merkezi 1sinma, merkezi sicak su, giivenlik hizmetleri i¢in
yapilan giderler vs. gosterebiliriz. Tiiketim harcamalari, Kiraya verene yiiklenecek bir
yan gider say1lmaz®*®.Ornegin, telefon giderleri, kiracinin bireysel olarak kullandig1
elektrik giderleri, internet kullanim giderleri gibi giderlerini gdsterebiliriz. Ayrica
yonetim ve isletim masraflarini, sigorta pirimlerini, restorasyon giderleri yan gider

sayllmaz.

TBK m.303 hiikmii emredici nitelikte bir hiikkiimdiir. Kanun Koyucu burada
taraflara aksi yonde bir anlagsma olanagi tanimamistir. Boyle bir hiikkmiin emredici
nitelikte olma sebebinin kiractyr koruma amacinin gergeklesmesine yoneldigini

sOyleyebiliriz.

I11. Kiracimin Borg¢lari

A. Kiracimin Kiralanam Soézlesmeye Uygun Ozenle Kullanma ve

Komsulara Saygi1 Gosterme Borcu.

Kiraya verenin kiralanan1 sozlesme siiresince kullanima elverisli teslim ve
bulundurma borcuna karsilik, kiracinin da kiralanani s6zlesmede 6ngoriilen kullanim

amacina uygun kullanma borcu vardir.

TBK m. 316/I’e gore “Kiraci, kiralanani, sézlesmeye uygun olarak ozenle
kullanmak ve kiralananin bulundugu tasinmazda oturan kisiler ile komsulara gerekli

saygryr gostermekle yiikiimliidiir”’. Doktrinde Kanun Koyucunun “sézlesmeye uygun

1%0 Giimiis, Kira S6zlesmesi, s.93.
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kullanma” ve “ézenle kullanma” borcunun birlestirilerek bir bor¢ olarak kaleme

almmasi elestirilmektedir®®L,

Kiracinin sozlesmeye uygun kullanmasi denilince, kiralanan hangi amacla

152 Ornegin, kiract manav

kiralanmigsa, o amaca gore de kullanmasi anlasilmalidir
olarak kiralanan yeri kahvehane olarak kullanamaz*®® veya konut olarak kiraladig1 yeri

ticarethane olarak kullanamaz®*.

Kiracinin kiralanam1 s6zlesmeye uygun kullanma borcunun kapsamina,
sozlesme kuruldugu anda kiralananda oturacak kisilerin belirtilmesine ragmen, bu
kisilerden baska kimselerin de kiralananda devamli oturmamasi da dahildir. Normal
yasam sartlarina gore, kiracinin kendi ailesi ile ayn1 evde oturmasi, yakin akrabalarinin
gecici olarak kiract ile oturmasi sozlesmeye aykiri olmaz. Fakat akrabalarin
sozlesmede belirtilmedigi halde, kiraci ile siirekli oturmasi sézlesmeye aykirilik teskil
eder. Ornegin, kiracinin erkek ve kiz kardesi ayr1 aileden iseler bunlarmn kiraci ile

birlikte bir aile olarak yasamasi sdzlesmeye aykirilik olusturur'®,

Kiracinin sdzlesmeye uygun kullanma 6lgiitii kapsaminda yiikiimliiliiklerinden
biri de kiracinin Kiralanani degistirmemek, onun 6ziinii etkileyecek, yahut da degerini

diisiirecek davranislara yol vermemesidir. Ornegin, merdiven ve &n cephe degisikligi

15! Giimiis, Kira Sézlesmesi, s.155

152 Yavuz, 5.217; Giimiis, Kira S6zlesmesi, s.156; Altas, s.65.

18 Yarg.6.HD.T.26.09.1995, E.8448, K.8791 (Tunaboylu, Borglar Kanunu, s.167).
154 Altas, s.65.

15 Yarg.4.HD. T.22.02.1944, E.889, K.575 (Tandogan, 1/2, 5.146).
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yapilmas1*®®, konut kirasinda iki oda arasindaki duvarin kaldirilmas1®® sdzlesmeye

aykirilik teskil eder.

Kiralanam 6zenle kullanma borcu denilince, kiralanan kiracinin kendi mali
olsaydi hangi ol¢iide 6zen gosterecekdiyse, o olgiide 6zen gostermesi anlagilmalidir.
Ornegin, kiracinin pencereden disartya ¢amasir suyu dokerek duvarlarin sivilarini
dokmesi, ¢at1 katinda hayvan beslemesi, apartmanda odun kirmasi vs. durumlar 6zenle
kullanma borcunun ihlali halleridir'®®, Kiracinin kiralanani sézlesmeye uygun ve
0zenle kullanma borcunun yani sira kiralananin bulundugu tasinmazda oturan kisiler
ile komsulara saygi gosterme borcu da vardir (TBK m.316/I). Ayn1 zamanda kiraci
TMK m.737°deki komsuluk hukukundan ileri gelen borglara ve 634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanunu’nun**® 18. maddesinde &ngoriilen yiikiimliiliiklere de uymak

160

zorundadir'®® . Ornegin, kiracinin giiriiltii ¢ikararak cevreyi rahatsiz etmesi, bina

dahilinde besledigi kopegin koku yaymasi ve insanlari rahatsiz etmesi'®!, kiralananda
gec saata kadar miizik calarak insanlar1 rahatsiz etme %2, kiracinin karismin

davranislarinin komsular tarafindan ¢ekilemez hale gelmesi 1% komsulara saygi

gosterme ylkiimliiliigliniin ihlalini olusturur.

156 YHGK.T. 22.04.1992, E.158, K. 265, (KiB, E.T.20.12.2014).

157 Yarg.6.HD.T. 20.06.1958, E. 5216, K.4703 (Tandogan, 1/2, 5.142, dpn.103).

18 Zevkliler / Gokyayla, s.287.

1% RG.T.02.07.1965, S.12038.

160 Aral / Ayrancl, 5.247.

181 Yarg.6.HD.T. 22.09.1993, E.8560, K.8905 (Tunaboylu, Borglar Kanunu, s.155).

162 Yarg.6.HD.T.18.11.1992, E. 12771, K.13325 (Tunaboylu, Miislim, Kira Kanununa Gére Tahliye
Davalari, Ankara 2007, s.163).

183 “Cekilemezlik hali” asla hos goriilemeyecek hareketlerdir ayrintili olarak bkz.Aydemir, s.107.
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Kiracinin yukarida bahsettigimiz yiikiimliiliiklere aykiri davranmasi halinde
TBK m.316/1I ve 316/111 kiraya verene fesih imkan1 tanimistir. Fakat bu fesih imkani
kiranin niteligine uygun olarak ele alinmistir. Eger kira sozlesmesi konut ve ¢atili
isyeri kiras1 degilse, kiraya veren ihtarda bulunmaksizin yazili bir bildirimle
sozlesmeyi feshedebilir (TBK m.316/11 ¢.2). Doktrinde baz1 yazarlar'®* bu durumda
dahi bir sozlesmeyle, fesihten 6nce kiraciya bir siire vererek aykirt durumun ortadan
kaldirilmas: istenebilecegi ve aykirilik ortadan kalkmadigi halde fesih yoluna

gidilebilecegi goriisiinii savunmaktadir.

Kiralanan1 s6zlesmeye uygun 6zenle kullanma ve komsulara saygi gésterme
yikiimliigiiniin ihlali konut ve c¢atili isyeri kiralarinda farkli hiikiimlere tabi
tutulmustur. TBK m.316/I’ye gore, kiraci sozlesmeye aykir1 davrandigi halde, kiraya
veren Kiraciya aykirihigi gidermek igin otuz giin siire vererek, bu siirede aykiriligi
gidermezse sozlesmeyi feshedecegi hakkinda yazili ihtarda bulunur. Fakat Kanun
Koyucu bununla yetinmemis kiraya verene TBK m.316/I1’deki sartlarin
gerceklesmesi durumunda sozlesmeyi hemen fesih imkami tanimistir. Soyle ki,
kiraciya siire verilmesinin yararsiz olacaginin anlagilmasi veya sézlesmeye aykiri
davranisin kiraya veren ve komsular bakimindan ¢ekilmez olmasi durumunda kiraya
veren yazili bildirimde bulunarak s6zlesmeyi hemen fesh edebilir. Yargitay kararlarina
gore, kiracinin kiraya vereni Oliimle tehdit ederek su¢ nitelikli bir eylemde

bulunmasi1® | kiracinin bina sakinlerine saldirarak agir sozler soylemesi® gibi
b

164 Akyigit, 5.112.
165 Yarg.6.HD.T.2.5.1963, E.1674, K.2185 (Olgag, Kira, 5.274).
166 Yarg.6.HD.T. 08.04.2010, E.13568, K.4160 (Zevkliler/Gikyayla, 5.289).
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durumlarda siire verilmeyerek yazili ihtarda bulunup hemen fesh etme yoluna
gidilmelidir.

B. Kiracinin Ayiplarin Giderilmesine ve Kiralananin Gezilip

Goriilmesine Katlanma Yiikiimliiliigii

Kiracinin yasadan dogan yiikiimliiliiklerinden biri de ayiplarin giderilmesine
ve kiralananin gezilip goriilmesine katlanma ytlikiimliligiidiir. Bu yiikiimliilik TBK
m.319°da diizenlenmistir. Buna gore, “Kiraci, kiralananmin ayiplarimin giderilmesine
va da zararlarin onlenmesine yénelik ¢alismalara katlanmakla yiikiimliidiir. Kiract,
bakim, satis, ya da sonraki kiralama icin zorunlu oldugu ol¢iide, kiraya verenin ve
onun belirledigi iigiincii kiginin kiralanani gezip gormesine izin vermekle yiikiimliidiir.
Kiraya veren, ¢calismalar: ve kiralanamin gezilip goriilecegini uygun bir siire énce
kiraciya bildirmek ve bunlarin yapildigi swrada kiracimin yararlarint goz oniinde
tutmak zorundadir”. Madde metninden hareket ederek Kkiracinin ayiplarin
giderilmesine ve kiralananin gezilip goriilmesine katlanma yiikiimliiligiiniin sartlarini

asagidaki gibi ele almay1 uygun goriiyoruz:

- Kiralanandaki ayibin giderilmesine iligkin c¢aligmalar gerekli olmalidir.
Yani diriistliik kurallar1 geregince makul ve diirlist bir kiraya veren

tarafindan yapilmas1 gereken ¢aligmalar olmasi gerekir'®’.

- Kiraya veren ayiplarin giderilmesine yonelik ¢aligmalar ve kiralananin
gezilip goriilmesini uygun bir siire 6nce kiraya verene bildirmelidir. Siireye

iligkin bir diizenleme mevcut degildir. Bu siire somut olayin sartlarina gore

167 Yavuz, 5.221; Giimiis, Kira S6zlesmesi, s.173.
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belirlenmelidir. Siirenin belirlenmesinde ayibin ve zararin kapsami,
kiralananin gezilip goriilme aciliyeti, kiracinin kullanimina etkisi gibi haller
dikkate alimmalidir. Kiraya verene bildirmeksizin ayibin giderilmesine
iliskin calisma veya kiralanani saticiya gosterme talebi kiraci tarafindan

redd edilebilirle,

- Kiracinin menfaati dikkate alimmalidir. Ayibin giderilmesine yonelik
calismalar ve gezilip goriilmesi kiracinin kiralanani kullanmasini en az
etkileyecek olgiide olmasi gerekir. Ozellikle kiracinin 6zel hayat: ve maddi

menfaati g6z onilinde tutulmalidir.

- Kiralananin gezilip goriilmesi “bakim, satis ya da sonraki kiralama igin

zorunlu oldugu ol¢iide” olmalidir.

TBK m.319/IV’e gore, “Kiracimin kira bedelinin indirilmesine ve zararin
giderilmesine iliskin haklar: sakhidi”. Bu hiikiim uyarinca, ayiplarin giderilmesine
iligkin ¢aligmalar ve kiralananin gezilip goriilmesi kiracinin kiralanani kullanimim
azaltmigssa, TBK m.307’ye gore Kkira bedelinden indirim isteyebilir veya zarara

ugramigsa, TBK m.308’e gore zararin tazminini isteyebilir.

C. Kiracimin Kira Bedelini Odeme Borcu.

Kiracinin kira bedelini 6deme borcu kiraya verenin kiralanani kullanima
elverisli teslim ve sozlesme siiresince elverisli bulundurma yiikiikmliiliigiiniin karsilig

olarak degerlendirilmelidir'®®. 818 sayili eBK’nin yer vermedigi kira bedelini 56deme

168 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.175.

169 Akyigit, 5.101.
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borcu 6098 sayili TBK m.313’de “Kiraci kira bedelini 6demekle yiikiimliidiir” demek
suretiyle diizenlenmistir. Bu diizenlemeye yeni yasada yer verilmekle kira bedelini
O0deme yiikiimliiliigiiniin hem kira sdzlesmesinin asli bir unsuru oldugunu, hem de

kiracinin asli edim yiikiimliiliiklerinden biri oldugunu ortaya koymaktadir'’.

Kira bedeli taraflarca sdzlesme 6zgiirliigli sinirlari iginde belirlenebilir. Fakat
bunun tek istisnasi konut ve ¢atil isyeri kirasindaki TBK m.344 hiikmiidiir. Bu hiikmii
ilerleyen boliimlerde ele alacagimiz i¢in bunun iizerinde durma ihtiyact duymuyoruz.
Kira bedelinin taraflarca dnceden belirlenmesi veya sonradan belirlenmesi yahut da
hi¢ belirlenmemesinin sozlesmenin kurulabilmesine etkisi 6nem arzetmektedir.
Hakim olan goriise gore, kira bedelinin belirlenmedigi hallerde, bu bedel diirtistliik

kurallar1 geregince belirlenebiliyorsa, sézlesme kurulmus sayilirt’?.

TBK m. 314’e gore, “Kiraci, aksine sozlesme ve yerel adet olmadik¢a, kira
bedelini ve gerekiyorsa yan giderleri, her ayin sonunda ve en geg kira siiresinin
bitiminde 6demekle yiikiimliidiir”’. Buradan da anlasilacag: lizere kiraci dncelikle kira
bedelini so6zlesmede belirlenen zamanda ve yerel adete gére uygun olan zamanda ifa
etmelidir. Eger ifa zamani s6zlesme ile kararlastirilmamigsa ve bu yonde bir yerel adet
de yoksa, 0 zaman kanunun 6ngordiigii siirede kira bedeli ifa edilmelidir. Yani kira
bedeli ve yan giderler de “her ayin sonunda ve en ge¢ kira siiresinin bitiminde”
0denmelidir. Kira sozlesmesinin bir aydan az siire ile kurulmasi halinde kira bedelinin

172

bu siire bitiminde 6denmesi gerekir*'“. Taraflarca kira bedelinin her ayin baginda pesin

170 Aral / Ayranel, 5.250; Yavuz, s.230; Giimiis, Kira Sozlesmesi, 5.182.
1 Yavuz, 5.185; Aral/Ayranci, 5.213.

172 Akyigit, 5.102.
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olarak ddenmesinin kararlastirildigi hallerde, Yargitay’a gore'’®, deme her aym

ticiincii gliniinlin aksamina kadar yapilmalidir.

Kira bedelinin 6denmesinde Kanun Koyucu belirli siireli, belirsiz siireli
sO0zlesmeler bakimindan bir ayrim yapmamustir. Bu nedenle de bu hiikkmiin hem belirli,
hem de belirsiz siireli kira sozlesmeleri bakimindan gegerli olacaginmi sdyleyebiliriz.
Ayrica kira bedelinin 6denme yerine iliskin de bir diizenleme bulunmamaktadir.
Burada taraflar arasinda aksine bir sozlesme olmadik¢a, borcun ifa yerine iliskin

hiikiimler uygulanacaktir (TBK m.89).

Kira bedelinin genellikle bir miktar para olarak 6denmesi kararlastirilir. Aksine
bir anlagsma olmadik¢a, kira bedeli Tiirk Lirasi ile nakden 6denir (TBK m.99). Kira

bedelinin yabanc1 para birimi {izerinden 6denmesi de kararlastirilabilir.

D. Kiralanam Geri Verme Borcu.

Kira sozlesmesinin bir nesnenin belirli veya belirsiz bir siire ig¢in
kullandirilmasina yonelik sézlesme oldugunu ilk basta belirtmistik. Yani kira
sOzlesmesi ile kiralanan seyin miilkiyeti degil, kullanilmas1 gecici olarak kiraciya
devredilmektedir. Bunun dogal sonucu olarak kira s6zlesmesinin bitiminde kiracinin

174 Bu yiikiimliiliik de kira sdzlesmesinde kiracinin

kiralanani geri verme borcu dogar
asli edim ytikiimliiliiklerinden biridir. Kiracinin kiralanani geri verme yiikiimlililigi

TBK m.334’de diizenlenmistir. Bu hiikiim geregince, “Kiraci, kiralanani ne durumda

173 Yarg.6.HD. T.05.04.2007, E.1868, K.3965 (YKD 2007, S.6, 5.1083-1084), Aral/Ayranci, s.251,
dpn.36.

174 Dogan, Murat, Adi Kirada Kiracimin Kiralanan1 Geri Verme Borcu, AUEHFD C. VIII, S.1-2,
Y.2004,5.443.http://www.erzincan.edu.tr/birim/HukukDergi/makale/2004_VII1_19.pdf (E.T.17.11.
2014).
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teslim almigsa, kira sozlesmesinin bitiminde o durumda geri vermekle yiikiimliidiir.
Ancak, kiraci sozlesmeye uygun kullanma dolayisiyla kiralananda meydana gelen
eskimelerden ve bozulmalardan sorumlu degildir”. Kiracinin kiralanani geri verme
borcunun ilk sarti, kira so6zlesmesinin sona ermesidir. Kiracinin geri verme borcu
s0zlesmenin sona ermesi ile dogar. Bu sona ermenin hangi tiir sona erme olacag: geri
verme bakimindan 6nem arz etmez!’®. Kiralananin geri verilmesi sdzlesmede ve
askine bir yerel adet olmadigr miiddetce, s6zlesmenin son giinii is saatleri iginde

gergeklesmelidir 178

. Diger bir kosul, madde metninde de ifade edildigi iizere,
kiralananin ne durumda teslim alinmigsa, 0 durumda da teslim edilmesidir. Bu hiikkiim
uyarinca, ilk 6nce ne durumda teslim alindig: belirlenmelidir. eBK m.266/11’e gore,
“Kiracimin kiralanant iyi bir halde teselliim etmis oldugu asildir” denilmekle
kiralananin iyi bir halde teslim alindig1 karine olarak kabul edilmekteydi. Fakat TBK
boyle bir karineyi kabul etmemis goziikmektedir. Bize gore, eger kiraci kiralanan
so0zlesme siiresince ayipsiz kullanmigsa, iyi bir halde teslim alindig1 kabul edilmelidir.
Iyi bir halde teslim alindig1 kabul edilirse, ayipsiz haliyle de geri verilmesi gerekir'’’.
Kiralananin iyi bir durumda teslim edilmesine karsin, kiraci sozlesmeye uygun
kullanimdan dolayr meydana gelen eskime ve bozulmalardan sorumlu degildir.
Ornegin, kiralanan, duvarlarin kalorifer peteklerinin 1sinmasi yiiziinden kararmast,

8

arabanin lastiklerinin normal kullanim sonucu asinmasi *’®, duvar kagitlarinin,

175 Akyigit, 5.117.
176 Zevkliler / Gokyayla, 5.293; Tandogan, 1/2, 5.185.
177 Yarg.13.HD. T.12.12.2002, E.10503, K.1330 (Zevkliler / Gokyayla, 5.291).

178 Berki, Sakir, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara 1973, 5.90.
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boyalarin eskimesinden®’® kirac1 sorumlu olmayacaktir. Kiracinin kiralanani iyi bir
halde geri verme borcunun kapsamina, kiralananin geri verilmesinden Once
kiralananin niteligine uygun ve yoresel adete uygun olarak temizlenmesi dahildir.
Ornegin, kiralanan araba ise yikanmali, tasinmazda camlar, dolaplar silinip
temizlenmeli, ocaktaki kiil atilmali, evde fare ve bocekler liremisse onlar1 yok edecek

tedbirler alinmalidir®.

Kiralananin geri verme borcunun ger¢eklesmesinde 6nemli husus, kiralananin
hangi sekilde ve nerede geri verilecegine iliskindir. Bu hususta TBK’da kira
sozlesmesi bakimindan 6zel bir diizenleme bulunmamaktadir. Geri verme borcunun
hangi sekilde yerine getirilecegine iliskin ilk 6nce sdzlesme hiikiimlerine bakilmalidir.
Sozlesmede bu yonde bir hiikiim yoksa, o zaman mahalli 6rf ve adete bakilmalidir.
Kiracinin geri verme borcunun gerceklesmesi i¢in sadece kiralanan iizerinde
zilyedligin gergeklesmesi yeterli olmayip, kiralananin zilyedliginin kiraya verene
devredilmesi gerekir'®®. Ornegin, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda anahtarlarin da
teslimi gerekir'®. Ayrica kiraci fazla anahtar bastirmissa, bunlar1 da kiraya verene

vermelidir veya bu anahtarlar islevsiz hale getirmelidir.

Kiralananin geri verme yeri de yasada diizenlenmis degildir. Taginmazlar

bakimindan geri verme yeri, TBK m.89/b.2’ye gore taginmazin bulundugu yerde,

179 Yarg. 13.HD. T.2.06.1983, E.3304, K. 4651 (Uygur, Turgut, A¢iklamali-i¢tihatli Borglar Kanunu
Ozel Borg iliskileri, C.IV, 5.723-724).

180 Tandogan, 1/2, s.185-186.
181 Tandogan, 1/2, 5.184.

182 Yarg.13.HD.T.20.02.1985, E.624, K.1122 (Uygur, Ozel Borg iliskileri, 726-727).
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tagiirlar bakimindan ise, sozlesme kurulurken kiralananin teslim edildigi yerde geri

verilmelidirss,

Kiracinin kiralanani geri verme borcunun yani sira, kiraya verenin de geri
verme ile ilgili baz1 ylkimliliikleri vardir. Bu yiikiimliiliiklerden biri ise, TBK
m.335/I’de  diizenlenmistir. Bu hiikme gore, “Kiraya veren geri verme sirasinda
kiralanamn durumunu gézden gegirmek ve kiracinin sorumlu oldugu eksiklikleri ve
ayiplart ona hemen yazili bildirmek zorundadir. Bu bildirim yapimazsa, kiraci her
tirlii sorumluluktan kurtulur”. Burada bahsedilen ayip ve eksiklikler kiralananin
olagan kullanimi disinda meydana gelmis ayiplardir. Olagan kullanimdan dolay1
meydana gelen ayip ve eksikliklerden kiracinin sorumlu olmayacagmi yukarida
belirtmistik. Bu hiikiim geregince, kiracinin sorumluluktan kurtulabilmesi i¢in bu
ayiplarin iade aninda olagan bir inceleme ve muayene ile belirlenebilecek olmasi
gerekir. Bu nedenle de Kanun Koyucu burada bu ayip ve eksikliklerin meydana
ctkmasi durumunda kiraya verene hemen yazili bildirimde bulunma kiilfeti 18
yiiklemistir. Olagan bir inceleme ve muayene ile belirlenemeyecek ayip ve eksiklikler
bakimindan ise, kiract sorumluluktan kurtulamayacaktir. Bu husus TBK m.335/I1°de
“Ancak teslim alma sirasinda olagan bir incelemeyle belirlenemeyecek olan
eksikliklerin ve ayiplarin varligi halinde, kiracinin sorumlulugu devam eder. Kiraya
veren bu tiir eksiklikleri ve ayiplart belirlediginde, kiraciya hemen yazili olarak
bildirmek zorundad” denilmek suretiyle belirtilmistir. Doktrinde kiraya verenin hem

olagan bir inceleme ile belirlenen ayiplart hemen yazili olarak bildirmesi, hem de

184 Bildirimde bulunma yiikiimliiliigiiniin bir bor¢ degil “kiilfer’ olmas1 yoniindeki gériis icin ayrmntili

olarak bkz. Yavuz, s.241.
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olagan bir inceleme ile belirlenemeyecek ayiplarin da hemen kiraciya yazili bildirmesi

yoniindeki diizenleme elestirilmektedir'®,

IKiNCi BOLUM
KONUT VE CATILI iSYERI KiRASI, UYGULAMA ALANI, BAGLANTILI

SOZLESME, GUVENCE VE KiRA BEDELININ BELIRLENMESI

§ 3. KONUT VE CATILI ISYERI KiRA SOZLESMESININ UYGULAMA
ALANI

I. Genel Olarak

Konut ve igyeri insan hayatinin en temel gereksinimleri i¢inde yer almaktadir.

Soyle ki, insanin en temel ihtiyaglarindan biri onun ¢evresel etkilerden ve tehlikelerden

185 Zevkliler / Gokyayla, 5.292.
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koruyacak bir barinma veya siginma yerinin olmasidir. Diger taraftan insan giinliik
gecimini saglamak igin herhangi bir ise ihtiya¢ duymaktadir. Insanlarm bu temel
ihtiyaclar1 nedeniyle konut ve isyeri giindeme gelmektedir. Fakat ¢cogu hallerde
insanlar bu ihtiyaglarini konut ve igyerini satin almakla degil, kiralamakla karsilamay1
tercih etmektedirler. Bu durumda onlarin ekonomik agidan giiglii olan konut ve isyeri

sahiplerine kars1 korunma ihtiyaci vardir.

Tirkiye’de 1950°li yillardan baslayarak niifusun artmasi, kdylerden biiyiik
sehirlere gociin baslamasi ile sehirlerde konut ve isyeri ihtiyac1 ortaya ¢ikmigstir'®,
Buna karsilik, konut ve isyerlerinin niifus artisina uygun olarak karsilanmamasi
nedeniyle ortaya ¢ikan konut ve isyeri eksikligi karsisinda ekonomik agidan zayif ve
pazarlik giicii bulunmayan kiracilarin ayrica diizenleme ile korunma ihtiyact ortaya

ctkmustir 187

. Aslinda bu ihtiyac1 karsilayacak 1926’da yiirtirliige giren 818 sayili
Borc¢lar Kanunu vardi. Fakat liberal diisiinceyi esas alan bu Kanun yasanan politik,
sosyal gelismelerle liberal diisiincenin yerini alan sosyal diisiincelerin hakim olmaya
basladigi 1950’li yillarda ¢agin gereksinimlerini karsilamakta yetersiz kalmaktaydi.
Soyle ki, liberal diisiinceye dayanarak sézlesme serbestisi ilkesinin sinirsiz gecerli
oldugu kira hukuku hiikiimleri yukarida da bahsedildigi iizere zayif durumda olan

kiracinin korunmasim yeteri kadar saglayamiyordu®®. Bunu dikkate alan Kanun

Koyucu kiraciy1r korumay1 esas alan 6570 sayili Gayri Menkul Kiralar1 Hakkinda

18 Eren, Fikret, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara 2014, s.415; inceoglu, M.Murat, Kira
Hukuku, C.II, Istanbul 2014, s.1; Aral / Ayranci, 5.208.

187 Eren, Borglar Ozel, s.415.

18 Gokyayla, Emre, Konut ve Catili Isyeri Kiralarina iliskin Hiikiimlerin Uygulama Alani

(TBK.m.339) Prof.Dr. Aydin Zevkliler’e Armagan, C.II, [zmir 2013, s.1205.
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Kanunu'® kabul etti. Fakat bununla 818 sayili Bor¢lar Kanunu’ndaki kiraya iliskin
hiikiimler yiiriirliilikten kalkmadi. Ustii ortiilii olmayan tasinmazlar hari¢ belediye
teskilat1 olan yerlerle, iskele, liman ve istasyonlardaki tasinmaz kiralaria 6570 sayili
Kanuna aykir1 olmadig: siirece 818 sayili Bor¢lar Kanununun da uygulanabilirligi
kanunda agikg¢a belirtilmisti (6570 sayili GKHK m.1). Bu Kanunlarin yiiriirliige
girmesinden sonra gecen zaman ig¢inde c¢agimizda konut sikintisinin aradan
kalkmasinim yani sira neredeyse bu alanda patlama meydana gelmistir. Ozellikle
Tiirkiyede ge¢ uygulansa da mortgage'®® sisteminin uygulanmasi sonucu insanlarin
konut ihtiyaci dnemli 6l¢lide karsilanmistir. Fakat bu kiracinin korunmasina ihtiyag
olmadig1 anlamina gelmez. Sdyle ki, kiracinin yasadigi yerde huzur iginde, giivenli
yasayabilmesi, kiraya veren tarafindan siirekli rahatsiz edilmemesi, kiralanan tahliye
tehdidi'®! altinda kalmamas i¢in halen korunmaya ihtiyact bulunmaktadir. Bunun yani
sira igyeri kiralarinda da kiracinin sozlesmede ekonomik agidan zayif durumda
oldugunu sdylemek dogru degildir. Ciinkii giinlimiizde biiyiik holdinglerin igyeri alma
yerine ofis kiraladiklar1 goriilmektedir'®2. Fakat isyeri kirasinda kiracinin korunmasini
gerektiren baslica neden, igyerinin kazanmis oldugu miisteri c¢evresinin

193

korunmasidir=>. Bu miisteri ¢evresinin kazanilmasi ve korunmasi i¢in kiracinin belirli

bir silire bir yerde isletmesini siirdiirmesi gerekir. Aksi takdirde igyerini siirekli

189 RG. T.27.05.1955, S.9013.

190 Tiirk Hukuk sistemine mortgage (konut finansmani) 5582 sayili “Konut Finansmam Sistemine
Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Iligkin Kanunla” dahil edilmistir. Ayrintili olarak
bkz. Aydogdu, Murat, Konut Finansman Sistemi, Ankara 2010, s.1.

191 fnceoglu, Kira Hukuku,C.11, s.3.
192 Inceoglu, Kira hukuku, C.11, s.2.

193 Akine, Sahin, isyeri Kiralarinda Kiracinin Korunmasi A¢isindan Borglar Kanunu Tasarisinin Bazi

Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi, AUHFD 2008, C.57, S.3,5.36
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degistiren bir kiracinin bu miisteri ¢evresini kaybetmesi olagandir'®*. Bu nedenle de
igyeri kirasinda da tahliyeye iliskin sebeplerin sinirlanmasi kiraci agisindan dnemlidir.

Bu durumda da kiracinin korunmaya ihtiyaci olmadigini séylemek giictiir.

Kira sozlesmesine iligkin hiikiimlerin hem 818 sayili Borglar Kanunu, hem de
6570 sayili Kanunda yer almasi karmasikliklara yol a¢gmaktaydi.Bu hiikiimleri
yeknesaklastirmak i¢cin Kanun Koyucu 6570 sayili Kanunu ve 818 sayili Borglar
Kanununu yiirtrlilikten kaldirarak bunlarda yer alan kiraya iliskin hiikiimleri 6098
say1lt TBK’nin Dérdiincii Boliim, ikinci Ayrimda “Konut ve Catili Isyeri Kirast” adi
altinda diizenlemistir. Konut ve cgatili isyeri kirasina iliskin hiikiimler “uygulama
alant” (m.339), “baglantili sézlesmeler” (m.340), “kullanma giderleri” (m.341),
“kiracinin giivence vermesi”’ (m.342), “kira bedeli” (m.343-346), “sozlesmenin sona
ermesi” (m.347-356) basliklari altinda diizenlenmistir. Bu kanunla ilk defa daha once
yasal bir terim olarak mevcut olmayan “Konut ve Catili Isyeri” kavrami Tiirk hukuk
literatiiriine dahil edilmis oldu!®. TBK 6570 say1li Kanunu ve iIBK nin konut ve isyeri
kirasina iliskin hiikiimleri esas alarak diizenleme yapmstir!®, 6098 sayili TBK nin

2

Konut ve Catili Isyeri  kirasmna iliskin hiikiimlerinin isleyisi ve uygulama alanina

iliskin meseleler asagida ele alinacaktir.

194 Akinel, Isyeri Kirast, s.36.
1% Gokyayla, Uygulama Alani, 5.1204.

19 Giimiis, Kira S6zlesmesi, s.21.
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Il. Konut ve Catih Isyerine Iliskin Hiikiimlerin Uygulama Alam
A. Genel Olarak

Yukarida da bahsettigimiz gibi, 6098 sayili TBK nin “Konut ve Catil1 Isyeri”
kirasina iliskin hiikiimleri her ne kadar 6570 sayili Kanunu ve IBK nin konut ve igyeri
kirasina iligkin hiikiimlerini esas alsa da, onemli degisiklikler icermektedir. Bu
degisiklikleri anlamak icin TBK’nin “Konut ve Catili Isyeri” kirasma iligkin
hiikiimlerinin uygulama alaninin belirlenmesi gerekmektedir. Konut ve catili igyeri
hiikiimlerinin uygulama alant TBK’nin 339. maddesinde “Uygulama Alan:” baslhig
altinda diizenlenmistir. Bu hiikkme gore, “Konut ve c¢atili isyeri kirasina iliskin
hiikiimler, bunlarla birlikte kullanimi kiracrya birakilan esya hakkinda da uygulanir.
Ancak bu hiikiimler, niteligi geregi gecici kullanima ozgiilenmis tasinmazlarin alti ay
ve daha kisa siireyle kiralanmalarinda uygulanmaz. Kamu kurum ve kuruluglarinin,
hangi usul ve esaslar i¢inde olursa olsun yaptiklari biitiin kira sézlesmelerine de bu
hiikiimler uygulanir”. Bu hiikimden hareket ederek konut ve gatili igyerine iligkin
hiikiimlerin hangi 6l¢iide degistirildigini belirlemek miimkiindiir. Konut ve ¢atili isyeri
kavraminin yeni bir kavram olduguna yukarida vurgu yapmistik. Bundan bagka TBK
6570 say1l1 Kanunun “musakkaf gayrimenkul” kavramindan siyrilarak “konut ve ¢atili
igyeri” kavramina yer vermistir. Ayrica TBK konut ve catili igyeri kiralarinin
uygulama alanini genisletmistir. Soyle ki, 6570 sayili Kanunda yer alan “belediye
teskilati olan yer, iskele, liman ve istasyondaki gayrimenkuller” sinirlamasini
kaldirarak belediye teskilat1 olmayan, iskele, liman, istasyonda bulunmayan konut ve
catili igyeri kiralarmma da hikkmiin uygulanmasini saglamistir. Ayrica bir diger
degisiklik, TBK nin esas aldig1 IBK’nin “konut ve isyeri kiras:” kavrammi “konut ve

catulr igyeri kavrami” olarak diizenlemistir. Bununla acikc¢a bilingli olarak catisiz
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197

igyerlerinin kapsam dis1 birakildigi goriilmektedir™’. Doktrinde bazi yazarlar catisiz

isyerinin kapsam dig1 birakilmasimi dogru bulmamaktadirlar'®,

Konut ve catili isyeri kirasina iligkin hiikiimlerin uygulama alaninin
belirlenmesinde 6nemli nokta “konut” ve “catili isyeri” kavramlarinin niteliginin ayirt

edilmesidir. Bu kavramlar asagida ayrica ele alinacaktir.

B. Genel Olarak Konut Kavrami.

Konut ve ¢atili igyeri kirasinin énemli unsuru olan konutun tanimi TBK’da
verilmemistir. Konut kavrammin Tirk hukuk literatiiriine yeni getirildigini dikkate
alacak olursak onceki kanunlarda da tanimin yapilmadiginin sonucuna varmak
miimkiindiir. Konut kavramina TC. Anayasasinin 21. maddesinde “Temel Hak ve
Odevler” ana bashg altinda “Ozel Hayatin Gizliligi ve Korunmasi” ayriminda “konut
dokunulmazligr” olarak rastlanmaktadir. Fakat burada da konutun tanim
yapilmamstir. Konut kavrami bazi kaynaklarda mesken olarak'%, bazilarinda ise hem

200 glarak tanimlanmaktadir.

bir mesken, hem de bir ailenin yasadigi yapisal birim
Fakat bu tanimlar konutun sozliikteki tanimidir. Konutun bir kavram olarak tanimu ise,
2000. y1l Devlet Istatistik Enstitiisii Bina Saymmi Kitabinda konuta soyle bir tanim

verilmistir®: “Konut etrafi kapal, tavani ortiilmiis bir veya bir grup insamin diger

fertlerden ayri olarak yasamasina imkan saglayan, dogrudan dogruya sokaga,

197 Gokyayla, Uygulama Alani, 5.1219.

198 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.22.
199 Safak, Ali, Ansiklopedik Hukuk Sézliigii, B. 4, Ankara 2002, 5.280.
200 Yilmaz, Ejder, Hukuk SozIigii, Ankara 2005, s.708.

201 Cabri, Sezer, Konut Finansmani Sézlesmeleri, Istanbul 2010, s.69.
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koridora veya genel bir yere agilan, miistakil kapisi olan bina veya binanin bir

boliimiidiir”.

Genel anlamda konut, insanlarin barinma ihtiyacini1 karsiladigi, kotii hava
kosullarindan, tehlikelerden korundugu, 6zel hayatini siirdiirmeye imkan verdigi, az

cok kapali ve giivenlikli barinaklardir®®?,

Kira hukuku anlaminda konutun hangi 6zellikleri tasiyacagina iliskin TBK’da
bir tanimin yapilmadigini yukarida belirtmistik. Doktrinde de kira hukuku anlaminda
konutun hangi 6zelliklere sahip olmasi1 yoniinde farkli goriigler vardir. Bu goriislerden

hareket ederek konutun 6zelliklerini-unsurlarini asagida incelemeyi uygun goriiyoruz.

C. Konutun Unsurlar:
1. Konutun Siirekli Barinma Thtiyacim1 Karsilamasi

Kira hukuku anlaminda bir konutun konut sayilabilmesi i¢in onun siirekli
barmma ihtiyacim karsilamak amaciyla kiralanmis olmasi gerekir?®®. Bu anlamda
ozellikle insanlarin iginde oturma, yatma gibi ihtiyaclarini kargilamaya 6zgililenmis
yap eserleri konut olarak nitelendirilebilir®®. Ayrica bunun yan sira kiralananim bir
205

konut sayilabilmesi i¢in ¢evresel etkilerden koruyacak nitelige sahip bir mekan

olmas1 gerekir. Bu anlamda kiralananin biiyiik veya kii¢lik olmasinin, techizath veya

202 §ypka, Siikran, Aile Konutu ile ilgili islemlerde Diger Esin Rizasi, Istanbul 2004, B.2, 5.72; ipek,
Eyiip, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu ile Konut ve Catili isyeri Kiralarinda Tahliye Sebeplerine
Iliskin  Getirilen  Yenilikler,  s.61,  http://tbbdergisi.barobirlik.org.tr/m2012-102-1213
(E.T.25.12.2014).

203 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.23; AKyigit, 5.140.
204 Eren, Borclar Ozel, 5.416.

205 Aral / Ayrancl, $.222.
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techizatsiz olmasmmn bir énemi bulunmamaktadir?®. Bu yoniiyle TBK hiikiimleri
mehazini olusturan IBK’nin hiikiimlerinden daha genis uygulama alanina sahiptir.
Soyle ki, IBK m. 253b/11 hitkmii geregince, liiks nitelikte olan, mutfak disinda alt1 ya
da daha fazla odas1 olan konutlar icin konut kirasina iliskin hiikiimler uygulanmaz?"’,
Ayrica yatma, oturma, dis etkenlerden koruma ihtiyacini karsilayan, tuvaleti veya
mutfagi ortak?® olan veya hi¢ olmayan, mobilyali, mobilyasiz tek bir oda bile konut

niteligini tastyacaktir?®®

. Burada temel amag, barinma ihtiyacini karsilamak olmalidir.
Bir diger dnemli nokta, barinma ihtiyacinin siirekli karsilanma amacinin olmasidir.
Kiralanan yerin ge¢ici kullanim i¢in kiralandig1 durumlarda kiralananin konut olarak
nitelendirilmeyecegi ortadadir. Nitekim TBK m.339 /c.2’deki ifade bunu agikca ifade
etmistir. Bu hiikme gore, “Ancak niteligi geregi gecici kullanima ozgiilenmig
tasinmazlarin alti ay ve daha kisa siireyle kiralanmalarinda bu hiikiim uygulanmaz”.
Bu hiikiim kapsamina girmeyecek taginmazlar i¢in iki sart aranmistir. Birincisi
tasinmaz niteligi geregi gecici kullanima ozgiilenmis olmalidir. Ikincisi ise, bu
tasinmazin kiralanmasi alt1 aydan fazla olmamalidir. Fakat Kanun Koyucunun bu
yaklasimi doktrinde elestirilmektedir. Soyle ki, bu diizenlemenin esas alindig1 IBK’da
konut kiras1 kapsamina girmeyen tasinmazlara sadece tatil konutlarinin en fazla ii¢ aya
kadar kiralanmasi dahil edilmistir. TBK’nin “gecici kullanima ozgiilenmis
tasinmazlar” ifadesine yer vermekle hem istisna kapsamini genislettigi, hem de

210

anlagilmaz bir durum yarattigi sOylenmektedir. Soyle ki, “gecici kullanima

206 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.24.

207 Gokyayla, Uygulama Alani, 5.1215.

28 Eren, Borglar Ozel,s.416.

209 Aral / Ayranel, 5.222; Giimiis, Kira Sozlesmesi, 5.24.

210 Giimiis, Kira sézlesmesi, 5.29.
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ozgiilenmis tasinmaz” ifadesinden neyin anlasilacagi yasada belirtilmemistir 2.

Doktrinde kiralananin gegici kullanima 6zgililenmis taginmazin belirlenmesinde hem
objektif kriter olarak kiralananin niteligi dikkate alinmali, hem de subjektif olarak
kiraya verenin &zgiileme amaci1 dikkate alinmasinin gerektigi belirtilmektedir?*2.
Objektif kriter agisindan bakildiginda 6rnegin stand, mevsimlik iirlinlerin satilmasi
icin kiralanan diikkan,yazliklar gecici kullanima 6zglilenmis tasinmaz sayilabilir.
Subjektif kriter yoniiyle baktigimizda ise, taraflarin menfaati de dikkate alinmalidir.
Ornegin, bir sayfiye kasabasinda bulunan bir evin bir sezonluga kiralanmasi
durumunda tasmmazin gegici kullanima 6zgiilendigi sdylenebilir?'®. Fakat burada
dikkat edilmesi gereken husus sudur ki, tasinmaz niteligi geregi gecici kullanima

Ozgiilenmis olsa da, taraflarca daimi olarak kiralanmasi kararlastirilmigsa gegici

kullanima 6zgiilenmis sayilmayacaktir.

Tasinmazlarin m.339/11 c.2 kapsaminin disinda kalmasi i¢in diger bir sart,
kiralama siiresinin altiay ve daha kisa siire olmasidir. Eger sdzlesmenin siiresi alt1
aydan fazla ise, gegici kullanim amac1 olsa da olmasa da TBK 339/II ¢.2 hiikiimleri
uygulanacaktir. Aksi durumda da bu hiikiimler uygulanacak. Yani s6zlesme siirekli

kullanim amaciyla kurularak alt1 aydan daha kisa siire iginde sona ererse yine de TBK

211 Gerekgede “gecici kullamima Ozgiilenmis tasinmazlara” 6rnek olarak, yazlik, otel odasi, motel,
pansiyon ve bunlara benzer yerler gosterilmistir. Tasinmazin gegici kullanima 6zgiilenis olup
olmama konusunda uyusmazlik halinde hakim somut olaydaki durum ve kosullara gore karar

verecektir.
212 fpceoglu, Kira Hukuku,C.11, 5.31; Gokyayla, Uygulama Alani, 5.1223.

213 Gokyayla, Uygulama Alam, s.1223.
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m.339 vd. hiikiimler uygulanacaktir®**. S6zlesmenin belirsiz bir siire i¢in kuruldugu

durumda da bu hiikiimler uygulanacaktir®'®

Konutun insanlarin siirekli barinma yeri olmasi bir kuraldir. Fakat insanlarin
bu barinma yerini aile konutu istisna olmakla hayatlarinin merkezi haline getirmesine
gerek olmadig1 yoniinde doktrinde goriisler vardir. S6yle ki bir kisinin birden fazla
konutu olabilir?'®. Bunlarin hepsini bir arada kullanmasi miimkiin degildir. Fakat
kullanmamas1 da onlar1 konut olmaktan ¢ikarmaz. Ayrica konutu kullanimin da
kesintisiz olmasi zorunlulugu yoktur. Kiracinin is gorlismeleri icin gittiginde

kullanmak iizere kiraladig1 yerin de konut kiras1 sayilmas1 gerekir?’,

2. Konutun Tasinmaz Olmasi

6570 say1l1 Kanundan farkli olarak TBK “ tasinmaz ” ifadesine yer vermeyerek
“konut ve ¢atili isyeri kavramint” kullanmistir. S6yle ki, TBK’nin konut ve catili igyeri
kirasina iliskin hiikiimlerin uygulama alanini diizenleyen m.339/I c.1’de “ tasinmaz >
ifadesine yer verilmemistir. Fakat Kanun Koyucu konut ve ¢atili isyeri kirasinin
hiikiimlerinin uygulanmayacagina iliskin hiikmiin yer aldigi m.339/1 c.2’de “....
niteligi geregi gecici kullamima oOzgiilenmis taginmazilarin..” demek suretiyle
tasinmaz > kavramina yer vermistir. Konunun boyle diizenlenmesinin doktrinde konut

ve catili igyerlerinin 6zellikle de konutun “tasinmaz niteliginde olmasi zorunlulugunun

olup olmamasi sorusunu” giindeme getirdigine iliskin goriisler yer almaktadir®®, Bir

214 Gokyayla, Uygulama Alany, 5.1224.

215 Giimiis, Kira Sozlesmesi,s.29.

216 Akyigit, s.140; Inceoglu, Kira Hukuku, C.11, s.10.
217 fnceoglu, Kira Hukuku, C.11,s.11.

218 Gokyayla, Uygulama Alam, s.1215.

72



goriise gore, TBK m.339/1 c.2’de yer alan “fasinmaz” ifadesi konut kirasina konu
olacak bir esyanin bir taginir yap1 olmasina engel teskil etmemektedir. Bu goriisiin
gerekgesine gore, konut kirasina konu olacak konutta aranan énemli unsur, konut
olacak yapinin iistii 6rtiilii olmasi ve etrafinin ¢evresel etkilerden korumay1 saglayacak
kadar kapali olmasidir. Bu niteliklere sahip olan yap1 taginir bir yap1 olsa da onun da
konut olarak kabul edilmesi gerekir?®. Ornegin, konut olarak kiralanmis taginir yapi
niteligindeki barakalar?®?, biife, tekneler??!, ev olarak kullanilan konteyner??? dahi
konut kiras1 kapsamina girecektir. Doktrinde bazi yazarlar bir ¢adirin da teorik olarak
konut kapsamma dahil edilecegini savunmaktadirlar?®®. Buna karsihik, bizim de
katildigimiz goriise gore ise, c¢adir cevresel etkilere karsi yeteri kadar koruma
saglamayacagi i¢in konut olarak kabul edilmesi miimkiin degildir?®*. Ornegin, bir sele

kars1 ¢adirin koruma saglama kabiliyeti yetersiz goriinmektedir.

Konut kapsamina tasimir yapilarin da dahil edilmesi goriigiinii savunan
yazarlarin bir diger gerekgesi ise, TBK’nmn esas aldigi IBK’nin kiraciyr koruma

diisiincesini esas alarak tasmir tasinmaz ayrimi yapmamasidir. Ayrica Kanun

219 fnceoglu, Kira Hukuku,C.11, s.11; Zevkliler / Gokyayla, 5.197-198; Gékyayla, Uygulama Alani,
s.1218.
20 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.24; Ipek, s.61.

221 Belen, Herdem, Tiirk Bor¢lar Kanununda Kira Sézlesmesi Tiirleri fle Genel Hiikiimler Uyarinca
Kiraya Verenin Borglarina fliskin Degerlendirmeler, IBD 2013, C.87, S.3, s. 109,
http://www.istanbulbarosu.org.tr/proje/dergi/15/index.html#/6/ (E.T.10.01. 2015).

222 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.24.
223 fnceoglu, Kira Hukuku, C.11, s.12.

224 Aral / Ayrancl, $.222; Giimiis, Kira S6zlesmesi, s.23.
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Koyucunun bilingli olarak da TBK m.339 hiikiimlerinin ancak tasinmazlar i¢in

uygulanmasini istedigini de séylemek zordur??,

Konut kirasina konu olabilecek konutun taginir olmasi goriisiine karsin,
doktrinde baz1 yazarlar bunun sadece tasinmaz olmasi gerektigini savunmaktadirlar.
Akyigit’ ¢??® gore, Kanun Koyucunun TBK m.339/1 c.1’de tasinmazdan s6z etmemesi
tartismaya agik olsa da, 6570 sayili Kanun déneminde kabul edilen tasinmaz
kavraminin burada da kabul edilmesi gerekir. Bu goriisiin gerekgesine gore, Yargitay
6570 say1l1 yasa doneminde bir kararinda®?’ belediyenin yapip kiraya verdigi biifenin
tasinir yap1 olduguna gore , 6570 sayili Kanun kapsamina girmeyecegi yoniinde karar
vermistir. Bu nedenle de buradan her ne kadar Kanun Koyucu konut ve ¢atili igyeri

diyerek gecse de, tasinmazin kastedildiginin kabulii gerekir.

Bir diger goriise gore, konut, toprakla saglam ve stirekli baglanti iginde
bulunan, insanlarin yatmasina, yemek yemesi, igmesi i¢in elverisli, insanlar1 ¢evresel
etkilerden koruyan, insan tarafindan yapilmis Ustii ve yanlar1 kapali bir yer
olmalidir’®. Burada dikkat edecek olursak, toprakla saglam ve siirekli bagl olma
unsuruna yer verilmistir. Bu unsur konutun en temel islevi olan barinma islevini
karsilama anlaminda en 6nemli unsurdur. Soyle ki barinmanin temelini teskil eden
cevresel etkilerden korunmayi saglayabilecek konutun toprakla saglam ve siirekli bagh
olmas1 gerekir. Ornegin, giiclii bir riizgar halinde toprakla saglam ve siirekli baglh

olmayan bir barakanmn, ev olarak kullanilan konteynerin barinma ihtiyacim

225 Gpkyayla, Uygulama Alani, 5.1216.
226 Akyigit, 5.140.
227 yarg. 3. HD.05.11.1974, E.8871, K.8391 (YKD.1975/7, 55-56), (Akyigit, 5.140).

228 Eren, Borglar Ozel, s. 416.
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karsilamasini sdylemek giictiir. Bu goriis dogrultusunda Yargitay 6570 sayili Kanun
doneminde uygulama alanma yénelik verdigi kararlarda®?® kiralananin sabit insaat
olmasi sartin1 aramig ve TMK m.728’de diizenlenen tasinir yapilarin kapsam dist
birakilmasi ilkesini benimsemistir®®°. Bununla da bir tasmir yap1 konut amaci ile de

kullanilsa dahi , TBK m.339 hiikiimlerinin uygulama alanina girmeyecektir.

D. Isyeri Kavram
1. Genel Olarak

TBK m.339 hiikmiinde *“ konut ve catili igyeri kiralarina iligkin hiikiimler...”
demek suretiyle hiikmiin agikca gatili isyerlerine uygulanacagii ve bilingli olarak
catisiz igyerlerinin kapsam dist birakildigini ifade etmistir. TBK’nin bu diizenlemesi
yeni bir diizenleme degildir. Soyle ki, 6570 sayili Kanun’da da ¢atili olma sart1
aranmistir’l, 6570 sayili Kanun déneminde de 6098 sayili TBK yiiriirliige girdikten
sonra da Kanun Koyucunun gatili gatisiz ayrimi1 yapmasi doktrinde elestirilmektedir.
Boyle bir diizenlemenin TBK déneminde de devam etmesinin nedenini baz1 yazarlar
Kanun Koyucunun halen 6570 sayili Kanun’un etkisinden kurtulamamasina

232 Diger yazarlar ise, kiracinin korunmasinin 6n planda oldugu konut

baglamiglardir
ve catili igyeri kiralar1 kapsamina catisiz igyerinin de dahil edilmesinin gerektigini

Oonemle vurgulamaktadirlar. Bunun nedeni, kiracty1r koruma diislincesi, 0Ozellikle

229 YHGK. 16.10.1998 E. 4-207, K. 693, (Burcuoglu, Haluk, Yargitay Kararlar1 Is1§inda 6570 Sayili
Yasaya Gore Kiracinin Tahliye Edilmesi, Istanbul 1993, s.16).

230 Burcuoglu, Tahliye, s.17; ipek, s.61.

281 6570 say1h Kanunda ¢atili kavrami musakkaf kavramu ile ifade edilmistir. Musakkaf, kavram olarak

sakf (gat1) altinda bulunan anlamma gelir. Akincl, Isyeri Kirasi, s.39.

232 Giimiis, Kira S6zlesmesi, s. 25.
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bliyiik sehirlerde acik otopark, ¢ay bahgesi, akaryakit istasyonlar1 gibi ¢atili olmayan
isyerleri acisindan®3 daha ¢ok 6nem arz etmektedir. Ciinkii biiyiik sehirlerde hem
kiralik olarak boyle yerlerin daha ¢ok bulunmasi, hem de belirli bir miisteri ¢evresinin
toplanmas1 olduk¢a zordur. Bu nedenle de bu gibi isyeri kiralarinda da catili
(musakkaf) olmasa da, zayif durumda olan kiracinin korunmasi gerekir 2%* .
Ozetleyecek olursak, doktrinde hakim olan goriis catili catisiz isyeri ayriminin

kaldirilmas1 yoniindedir®®®.

TBK’da m. 339 hiikiimlerinin ¢atil1 isyeri hakkinda uygulanacag belirtilse de,
konut kavraminda oldugu gibi isyeri kavrami da tanimlanmamistir. TBK isyeri
kavramini tanimlamasa da bir ¢ok kanunlarda isyeri kavrami tanimlanmistir. 4857

2% jsyeri soyle tanimlanmustir: “Isveren tarafindan mal veya

sayil Is Kanununda
hizmet tiretmek amaciyla maddi olan ve olmayan unsurlar ile iscinin birlikte
orgiitlendigi birime isyeri denir”’. Bundan baska 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun
24. maddesinde isyeri tanmimlanmasa da, sadece konut olarak kullanilamayacak
isyerleri olarak da kullanilabilen isyerleri sayilmistir. Ayrica 213 Sayili Vergi Usul
Kanununun®7 156. maddesinde isyeri sdyle tammlanmistir: « Ticari, sinai, zirai ve
mesleki faaliyette isyeri; magaza, yazihane, idarehane, muayenehane, imalathane,

sube, depo, otel, kahvehane, eglence ve spor yerleri, tarla, bag, bahge, c¢iftlik,

hayvancilik tesisleri; dalyan ve voli mahalleri, madenler, tas ocaklari, insaat

233 Akinen,lsyeri Kirast, s.41.

234 Akinel, Isyeri kirast, s.42.

2% Giimiis, Kira sézlesmesi, s.22, Akinel, Isyeri Kirasi, s.4
236 RG.T.10.06.2003, S.25134.

237 RG.T.10.01.1961, S.10703-10705.
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santiyeleri, vapur biifeleri gibi ticari, sinai, zirai veya mesleki bir faaliyetin icrasina
tahsis edilen veya bu faaliyetlerde kullanilan yerdir”. Bu kanunlarda verilen tanimlar
isyerinin TBK’daki anlami ve doktrindeki verilen anlam ile Ortiismektedir.
Doktrindeki genel kabule gore isyeri, kisinin ticari, simnai, ekonomik, mesleki
faaliyetlerini yiiriittiigii veya mesleginin icrasina hizmet eden faaliyeti yiirtittiigii bir

mekandir?3®

. Kiralananin vasfi agirlikli olarak bu faaliyetlerin yiiriitiilmesine uygun
olmalidir. Bu goriis ¢ercevesinde bir diikkan, magaza, biiro, atdlyeler, fabrika, depo
vd. ¢atili igyeri olarak sayilabilirler. Bu isyerlerinin kiralanmasi kiracinin ticari, sinai,
mesleki faaliyeti ile bagli degilse, isyeri kirasindan sz edilemez. Ornegin, bir ailenin
kizinin ¢eyizlik esyalarini saklamak icin kiraladigi depo isyeri kirasi kapsamina
girmezken, bir fabrikanin {iretilen mallarim1 saklamak ic¢in kiraladigi depo isyeri

239

kapsamina girecektir*”. Buradan igyerinin kiralanmasi ile ticari, sinai, mesleki faaliyet

arasinda bir baglantinin zorunlu olmasi sonucuna varabiliriz.

Doktrinde isyeri kavramini genis yorumlamayi tercih eden yazarlar, asil amaci
ticari, sinai, mesleki faaliyetin yiiriitilmesi olmayan dernek ve vakiflarin da
akdettikleri sdzlesmeleri isyeri kirasi saymaktadirlar?*’. Fakat burada 6nemli bir
hususa dikkat edilmesi gerekir. Dernek, vakif veya sanatsal, sporsal bir birligin amaci
ile kullanim arasinda bir baglant1 olmasi gerekir. Ornegin, bir dernek yeri olarak catili
bir yerin kiralanmas1 halinde TBK m.339 hiikiimleri uygulanir. Isyerinin kiralanmas1

ile kullanim arasindaki baglanti dogrudan olabilecegi gibi, dolayli da olabilir. Fakat

238 Zevkliler / Gokyayla, s. 197; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 24; Aral / Ayranc, $.222; Gokyayla,
Uygulama Alan, 5.1219; Eren, Borglar Ozel, s.417; inceoglu, Kira Hukuku, C.I1, s.14.
23 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.25.

240 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.26; Zevkliler / Gokyayla, 5.197; Gokyayla, Uygulama Alani, s.1220.
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bu noktada doktrinde fikir ayrilig1 vardir. Bir kisim yazarlara gore, 6rnegin, bir 6zel
okulun kendi c¢alisanlarinin sosyal ihtiyaglarimi karsilamak igin kiraladigi lokal
kirasinda?*! veya bir ticari isletmenin ¢alisanlarin otopark ihtiyacini karsilamak icin

kiraladig1 kapali otopark kirasinda 242

ya da spor faaliyetlerini kullanmak {izere
kiraladig1 spor salonu kirasinda isyeri kirasindan s6z edilemez. Buna karsilik bir diger
goriise gore, kiralananin kullanim amaci ile dolayli baglantist da kiranin igyeri kirasi
sayllmasina engel olmamalidir®®. Ozellikle de yukarida verdigimiz ticari isletme
orneginde kiracinin bir otopark veya spor salonu kiralamakla ¢alisanlarinin igyerine ve
isine daha da hevesle odaklanmasi amaci giidiilmektedir ki, bu da kiracinin daha ¢ok

kar elde etmesine sebep olacaktir. Bu nedenle de bu durumlar da igyeri kirasina dahil

edilmelidir.

2. Catili Olma Unsuru.

Yukarida da bahsettigimiz gibi, TBK m.339, 6570 sayili Kanundan farkh
olarak “musakkaf ” terimi yerine “catilr”” kavramin1 kullanmistir. Konutlar agisindan
catili kavrami kullanilmamistir. Bunun nedeni doktrinde de kabul edildigi tizere, isin
dogas1 geregi konutun iistiiniin ortiilii oldugunun kabuliidiir?*. Terim degisikligi

yapilsa da igerik olarak “musakkaf’ kavrami ile “¢atili” kavrami arasinda bir fark

241 Zevkliler / Gokyayla, s.197.

22 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.26.

243 Tnceoglu, Kira Hukuku, C.11, s.15.

244 Yavuz, s.257; Goékyayla, Uygulama Alani, s.1217; Akine, Isyeri Kirasi, s.39; Inceoglu’'na gore
iistli kapali olma unsurunun sadece isyeri igin kullanilmasi, konut ifadesinin zaten iistii kapali olma
unsurunu da kapsadiginin kabiiludur. inceoglu, M.Murat, Kira Sozlesmelerinin Kurulmas: ve

Yenilenmesi, Tiirk Bor¢lar Kanunu Sempozyumu, Makaleler-Tebligler, Istanbul 2012, s.247, dpn.6;
Aksi yonde goriis i¢in bkz. Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.22.
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bulunmamaktadir?*®

. Musakkaf kavramiyla, tasinmazin bir sakf (gati1) altinda olmasi,
yani iistii ortiilii olmas1 ve duvarlariin bulunmasi kastedilmektedir?*®. “Cat” kavranm
da etimolojik koken itibariyle ¢akilmis seylerin tiimii, sdzliik anlaminda ise, yapilarin
{istiiniin akimntil bir tarzda ortiilii olmas1 anlamina gelmektedir?*’. Doktrinde hem
“musakkaf” kavrami, hem de “¢ati” kavrami elestirilmektedir. Bazi yazarlar gati
kavraminin daha ¢ok teknik bir anlam ifade ettigini dikkate almislardir. Bu yazarlara
gore, bir yapinin stii ortiilii ve etrafi kapali oldugu siirece bunun c¢atili isyeri
oldugunun kabul edilmesi gerekir?*®. Catili kavraminin yerine “fistii ortiilii olma”
ifadesinin kullamlmasinin daha isabetli olacag1 savunulmaktadir®®®. Goériildiigii gibi
burada tstii ortiilii olmanin yani sira etrafinin da kapali olmasi unsuru aranmistir.
Ornegin, benzin istasyonlarinda esas faaliyetin yiiriitiildiigii pompalarin iistiinde
catiin bulunmasi onun st Ortiilii olmasi anlamina gelmez, bunun yani sira etrafinin

da kapali olmas1 gerekir?,

Bir igyerinin catili olup olmamasinin belirlenmesinde esas unsur, Yargitay’in

da bir kararinda belirttigi gibi, kiralananin sokiilebilir ve taginabilir nitelikte olmamasi,

251 252

sabit ve temelli bir bina niteligi tasimasi gerekir®!. Ornegin, Yargitay bir kararinda®?,

prefabrik ¢elik konstruksiyon bir binanin da sabit ve gatili bir yap1 olmadigina karar

245 Tnceoglu, Kira Hukuku, C.11, s.18.

246 Burcuoglu, Tahliye, s.15; Akyigit, s.141.

247 Aydemir, s.26.

248 fnceoglu, Kira Hukuku, C.11, s.19.

249 Ara / Ayrancl, $.221; Eren, Borglar Ozel, s.417.

250 fnceoglu, Kira Hukuku, C.11,'5.19

%51 yarg.6.HD. T.22.09.2008, E.8611, K.9959 (Akyigit, 5.141).

22 Yarg.6.HD. T.25.04.2006, E2243, K.4461 (Gokyayla, Uygulama Alani, s.1212).
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vermistir. Isyerinin ¢atili olup olmamasmn belirlenmesinde uyusmazlik halinde o
isyerinin kullanimimdaki {istiin vasfina bakmak gerekir. Ornegin, bir ¢ay bahgesi
olarak kullanilan isyerinde, ¢ay veya kahve yapilmasi i¢in zorunlu olarak olmasi
gereken catili ¢cay ocaginin olmasi bu isyerini catili isyeri konumuna getirmez?*.
Bundan bagka plaj ve acik sinema/gazino olarak kiralanan yerde soyunma odalar1 ve
makine daireleri bulunmas1?®*, a¢ik hali sahanin®® bina seklinde kapali alan1 olsa da,
tasinmazin stlin  vasfinin musakkaf olmamasini ortadan kaldirmaz. Tim bu
orneklerden hareket ederek sdylenebilir ki, eger bir igyerinde esas faaliyetin

yuritildigi yer tistii ortiilii ve etrafi kapali ise, o isyeri TBK m. 339 anlaminda ¢atili

isyeri sayilacaktir.

Catil1 (listii ortiilii) olma unsurunun belirlenmesinde bir diger 6nemli husus,
kiralananin hangi andan itibaren tistii ortiilii olmasinin kabul edilecegidir. Bu sorunun

uygulamada tizerinde tasinmaz yapilmak amaciyla kiralanan arsalarla ilgili yasandigi

256

goriilmektedir™®. Doktrinde hakim olan goriise gore, kiralananin iistiiniin ortiilii kabul

edilmesi i¢in kira sdzlesmesinin kuruldugu tarih esas alinmalidir®’. Nitekim Yargitay

da bir kararinda®®

arsa lizerinde sonradan ilave bina yapilmasinin sdzlesmenin arsa
olarak kiralanmasina etki yapmayacagi yoniinde karar vermistir. Fakat burada dikkat

edilmesi gereken Onemli husus sudur ki, eger taraflar arsa {izerinde Ustii Ortiilii

23 YHGK.T. 12.01.1972, E. 970 -4 -88, K.3 (Tandogan, 1/2, 5.20, dpn.63a).

254 VHGK.T. 22.10.1969, E -6-657, K.773 (Tandogan, 1/2, 5.20, dpn.63a).

2% Yarg.3.HD. T. 18.09.2008, E.12844, K.15010 (Gikyayla, Uygulama Alan, s.1211).
25 fnceoglu, Kira Hukuku, C.11, s.20.

27 Gokyayla, Uygulama Alani, 5.1222; Giimiis, Kira Sozlesmesi, 5.25.

28 Yarg.6.HD. T.22.09.2010, E.8418, K.9641 (KiB, E. T.10.01.2015).
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tasinmaz yapildiktan sonra sozlesmede degisiklik yaparak?>®

kiralananin arsa degil
taginmaz olmasi yoniinde bir s6zlesme imzalamiglarsa yahut kira s6zlesmesinde {istii
ortiilii bir tasinmazin insa edilecegi kararlagtirilmigsa, bu duruma konut ve catili

260

isyerine iligkin hiikiimler uygulanacaktir™". Yargitay da bu durumda, uyusmazligin

{istii Ortiilii tasinmaz kirasina gore ¢oziilecegi yoniinde karar vermistir??,

Doktrinde kiralanan arsa iizerinde bir {istii Ortiilii insaatin yapilmasinin
taraflarca kararlagtirilmasinin yahut sonradan sozlesmede degisiklik yapilmasinin yani
sira bu taginmazin yapilmasini sézlesmeye uygun kullanimin gerektirmesi yoniinde
goris vardir. Eger s6zlesmeye uygun kullanim bunu gerektirmiyorsa, bu duruma konut

ve catili isyerine iliskin hiikiimler uygulanamaz?®?,

Ozetleyecek olursak, taraflarin sonradan sozlesmede degisiklik yapmasi veya
zimni bir anlasmasi olmadig: siirece kiracinin kiralanan arsa lizerinde iistii Ortiili
tasinmaz yapmasi kira sdzlesmesini kendiliginden konut ve catili isyeri kirasina

doniistirmemelidir.

29 Kiraya verenin yapilan ingaattan haberdar olmasina ragmen, uzun siire buna itiraz etmemesi halinde,
kira sozlesmesinin zimnen degistirilerek konut ve c¢atili isyeri kirasina doniistiigii kabul

edilmelidir.inceoglu, Kira Hukuku, C.11, s.21.
260 Aydemir, 5.27-28.

%1 Acik alan olarak kiraye verilen arsanin iizerinde tesisler yapilmuis, bu tesisler de musakkaf (iistii
ortiilii) olduguna gore uyusmazlik 6570 sayili Kanuna gore ¢oziilecektir. Yarg. 6.HD.T.12.05.2013,
E.3180, K.3313; YHGK. T.30.03.2005, E.6-181, K.208 (KiB, E.T. 25.01.2015).

22 fnceoglu, Kira Hukuku, C.11, s.21.
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E. Kullanim Kiraciya Birakilan Esya.

TBK m.339/1 c.1 hikmii “Konut ve catulr isyeri kirasina iliskin hiikiimler,
bunlarla birlikte kullanimi kiraciya bwrakilan esya hakkinda da uygulanir” demek
suretiyle uygulama alanin1 sadece konut ve cgatili isyerleri ile simirlandirmamus,
bunlarla birlikte kullanimi kiraciya birakilan esyalar hakkinda da uygulanmasi

yoniinde diizenlemeye yer vermistir?%®

. Bu hiikiim 6570 sayili Kanunda yer almayan
IBK’dan TBK ’ya intikal edilen yeni bir diizenlemedir?®*. Ayrica burada sadece genel
olarak “esyadan” s6z edildigine gore, hem tasinir hem tasinmaz esyalar bu hitkmiin
uygulama alanina girecektir?®®. Fakat uygulamada ¢cogu zaman bu esyanin taginir esya
oldugu goriilmektedir. Kullanim1 kiraciya birakilan esya hakkinda konut ve catili
igyerine iliskin hiikiimlerin uygulanmasi i¢in bu esya ile kiralanan arasinda

266 Diger bir anlatimla, esyalar konut

islevsel(fonksiyonel) bir baglanti bulunmalidir
ve ¢atili isyerinin kullanimina hizmet ediyorsa, baglantinin varlig: kabul edilecektir?®’.
Kullanimi kiraciya birakilan taginir esyalara mobilya, hali, dolap, masa, sandalye vb.
ornek verebiliriz. Tasinmaz esyalara ise garaj, bahce, esya koyma deposu
gosterilebilir. Buradaki baglilik fonksiyonel (islevsel) bir bagliliktir. Bundan baska

kiralanan ile fiziksel olarak baglilik iginde bulunan esyalar da vardir. Fiziksel baglilik,

kiralananin yapisal blinyesine baglilig1 ifade eder. Esya ile fiziksel baglilig1 olmasa da,

%3 Kuntalp, Erden/Barlas, Nami/Morali, Ayanoglu Ahu/Isintan, Pelin Cavusoglu/ipek,
Mehtap/Yasar, Mert/Kog¢, Sedef, Tiirk Borglar Kanunu Tasarisina Iliskin Degerlendirmeler,
Galatasaray Universitesi Yayinlar1, Istanbul 2005, s. 182.

264 Tnceoglu, Kira Hukuku, C.11, s.24.
25 Gokyayla,Uygulama Alani, s.1226.

26Aral / Ayranel, 5.221; Kuntalp, Tasariya Iliskin Degerlendirmeler, s.182; Giimiis, Kira Sozlesmesi,
5.28; inceoglu, Kira Hukuku, C.11, 5.25.

%7 Yavuz, s. 262; Eren, Borglar Ozel, 5.418.
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sonradan taraflarin iradesi ile de esya kiralananin biinyesine dahil edilebilir ve
kullanimu kiraciya birakilabilir. Ornegin, bir isyeri kirasinda kiralananin yapisina dahil
olmayan raflarin kiraya veren tarafindan isyerine monte edilerek kullanimini kiraciya
birakilmas1 gibi?®®. Bu anlamda fiziksel baglilig olmasa da, Kat Miilkiyeti Kanunun
2a maddesinde belirtilen eklenti sayilan bagimsiz bir boliimiin disinda olup, dogrudan
dogruya o boliime tahsis edilmis yerler de kira sézlesmesi ile aksi kararlastirilmadikca
kullanimi kiraciya birakilan esya niteligindedir. Bunun yani sira doktrinde “TMK
anlamindaki eklenti’nin de yan esya olarak nitelendirilmekle asil esya olan konut ve
catil1 isyeri ile ayn1 hukuki kadere tabi tutulmasi gerektigi goriisii savunulmaktadir®®®,
Asil seyle eklenti ayr1 olarak var olmakla birlikte aralarindaki ekonomik baglilik
nedeniyle eklenti kural olarak asil seyin hukuki kaderine tabidir?’®. Nitekim bu husus
TMK m. 686/I’de belirtilmistir. TMK m. 686/1’¢ gore, “eklenti asil sey malikinin
anlasilabilen arzusuna veya yerel adetlere gore, isletilmesi, korunmasi: veya yarar
saglamast i¢in asil seye siirekli olarak olarak ozgiilenen ve kullanilmasinda
birlestirme, takma veya baska bir bi¢imde asil seye bagh kilinan tasinir maldir”. Bu
anlamda biz de eklentinin kullanimi kiraciya birakilan esya niteligi tagidigi goriisiine

katiliyoruz. Egyanin kira sozlesmesinin kurulmasindan 6nce veya sonra birakilmasi

hi¢ bir 6nem tasimaz.

Yukarida da bahsettigimiz kullanimi kiraciya birakilan esya asil esyanin-konut
ve ¢atili igyerinin hukuki akibetine tabi oldugu i¢in konut ve ¢atili isyeri kirasina iligkin

hiikkiimler bu esyalara da uygulanacaktir. Soyle ki, kira s6zlesmesi sona ermedigi

28 Gokyayla, Uygulama Alam, s.1227.
269 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.27.

210 Sirmen, Lale, Esya Hukuku, Ankara 2013, s.26.
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stirece kullanimi birakilan esyanin iadesi istenemez. Ayrica bu esyanin Ozensiz
kullanilmas1 konut ve gatili isyeri kira sdzlesmesinin ihlali olarak degerlendirilecektir.
Ornegin, konut kirasinda kirac1 konuta zarar vermese de, icindeki herhangi bir esyaya
zarar vermisse sozlesmeye aykir1 davranmis sayilmalidir?’t. Bundan baska kiraya

verenin aldig1 teminatlar da kullanimi kiraciya birakilan esyalar1 da kapsayacaktir?’?,

F. Kamu Kurum ve Kuruluslarinin Yaptiklar1 Sozlesmeler.

Tirk Borglar Kanunu kamu kurum ve kuruluslarinin taraf oldugu kira
sozlesmeleri ile ilgili yeni bir diizenleme getirmistir. TBK m.339/11 hiikkmii geregince
“Kamu kurum ve kuruluslarinin, hangi usul ve esaslar i¢inde olursa olsun yaptiklar
biitiin kira sozlesmelerine de bu hiikiimler uygulanir”. Boyle bir diizenlemenin amac1
ileride de deginilecegi iizere bir taraftan eBK nin, bir taraftan 2886 sayili Devlet Thale
Kanunun, bir taraftan da 6570 sayili Kanun hiikiimlerinin uygulandigi belirsizligi

ortadan kaldirmaktir?”®. Diger taraftan ise, 6570 sayili Kanunun yiiriirlik déneminde

211 Aydemir, s.29.
272 Inceoglu, Kira Hukuku, C.11, 5.26.

23 Burcuoglu, Haluk, Borglar Kanunu Tasarisinin Haksiz Eylem Sorumlulugu ve Kira ile ilgili

Diizenlemesiyle Getirilen Yenilikler, Turgut Akintiirk’e Armagan 2008, s.27.
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Yargitay’in vermis oldugu celiskili kararlar?’ dikkate alinirak konunun 6zel olarak

diizenlenmesine ihtiya¢ duyulmustur?’,

6098 sayil1 TBK’nin m.339/1I hiikmiiniin yiirtirliige girmesi ile kamu kurum ve
kuruluslarina ait tasinmazlarin kiralanmasina iliskin kurallar1 diizenleyen Devlet Thale
Kanunu’nun (dzellikle m.75) ve Kamu lhale Kanunun uygulama alan1 bulup

bulmayacagi sorusu giindeme gelmektedir.

Bilindigi tizere kamu kurum ve kuruluslarina ait olan taginir ve tasinmazlara
ait hukuki islemler ilgili yasalarla diizenlenmektedir. Bu kurum ve kuruluslarla ilgili
hiikuki islemleri diizenleyen iki esas kanun vardir. Bunlardan birincisi 2886 sayili
Devlet ihale Kanunudur?®. Bu kanunun 1. maddesine gore, kamu kurum ve
kuruluglarinin alim, satim, yapim, hizmet, trampa, kira, miilkiyetin gayri ayni hak
tesisi ve tasima isleri Devlet Thale Kanunu’na gére yiiriitiiliir. Diger bir kanun ise, 4734

217 Kamu Thale Kanunu’nun 2. maddesine gore, kamu

say1li Kamu Ihale Kanunudur
hukukuna tabi olan veya kamunun denetiminde olan idarelerin kullaniminda bulunan

her tiirlii kaynaktan karsilanan mal veya hizmet alimlar1 ile yapim islerinin ihaleleri bu

24 Yargitay bazi kararlarinda kamu kurum ve kuruluslarmin yaptiklart sozlesmelerde sdzlesme
stiresinin bitimi ile sdzlesmenin kendiliginden sona erecegine,6570 sayili Kanunun 11.maddesi
geregince sozlesme siiresinin yenilenmesine iligkin hiikmiin uygulanmasina olanak kalmadigi
yoniinde karar vermistir. Yarg.6.HD.T.05.02.2013, E.18053,K.1582;Yarg.6.HD.T.17.12.2012,
E.17311, K.16816.Yargitay diger bir kararinda ise kamu kurum ve kuruluslarinin yapmis olduklari
kira s6zlesmelerine konu olan tagimazlarin 6570 sayili Kanunun 1.maddesinde 6ngoriilen sartlar
tasidigr halde bu sdzlesmelere 6570 sayili Kanun hiikmiiniin uygulanacagr yoniinde karar

vermistir. YHGK. T.08.07.2009,E13-282, K.320 (inceoglu, Kira Hukuku, C.11, 5.27, dpn.100).
215 Gokyayla, Uygulama Alam, 5.1230.
276 RG.10.09.1983, S.18161.
21 RG.22.01.2002, S.24648.
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kanun hiikiimleri geregince yiritiilecektir.Yasalardan da anlasilacagi gibi, ihaleye
konu olan islemler bir tasarruf islemi niteligindedir. Goriildiigii tizere her iki yasada
da kamu kurum ve kuruluslarinin ihale yoluyla mal ve hizmet alip vermelerine olanak
taninmistir. Kira iligkisi de birer tasarruf islemi oldugu i¢in bu islem de yasa kapsamina
almmustir. Nitekim bu husus Devlet fhale Kanununda agikca belirtilmis, Kamu Ihale
Kanununda ise, kira islemine agikca yer verilmese de “mal veya hizmet alimlar’”
denilmekle kiranmn hizmet kapsamina alindig1 belirtilmistir (KiK m.4). Her iki yasada
kamu kurum ve kuruluslarinin tasarruf islemlerine konu olan ihaleler i¢inde kira
islemine yer verilmistir. Devlet Thale Kanununda anilan kira islemi kamu kurum ve
kuruluglarinin tasarrufunda olan tasmir ve tasinmazlarin kiraya verilmesini
kastetmektedir (DIK m.4). KiK’da olan kira iliskisi ise, kamu kurum ve kuruluslarinin
ithtiyaci olan tasinir ve tasinmazlarin kiralanmasini kapsamaktadir. Bu sonuca yukarida
da bahsettigimiz gibi, kiranin hizmet alimi kapsamina dahil edilmesinden varmak
miimkiindiir. Kira hizmet alim1 i¢inde yer aldigina gore burada kurulacak kira iligkisi
gercek ve tiizel kisilere ait mallar1 kiralamanin goz oniinde tutulmasini gerektirir?’®,

Ozetleyecek olursak, ihale yasalarmnin kira ile ilgili diizenlemeleri kiralamanin usul

ve esaslarina iliskin ve sona ermelerine iliskindir.

Fakat Tiirk Borglar Kanunu’'nun kamu kurum ve kuruluslarinin
kiralanmalarina iliskin diizenlemesi 6zel bir diizenleme niteligindedir. Soyle ki
kiraciy1 korumay1 esas alan TBK’nin konut ve ¢atili isyerine iliskin diizenlemeleri her

ne kadar m. 339/I1 hiikkmiindeki “biitiin kira sézlesmelerine bu hiikiimler uygulanir’

ifadesinden kamu kurum ve kuruluslarinin yaptiklari biitiin s6zlesmelerin bu hiilkme

218 Aydemir, s.283.
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tabi olacagi sonucuna varmaya izin verse de, m. 339/1 hiikkmiinde gegen “konut ve ¢atili
isyveri” ifadesi bu hiikiimlerin sadece kamu kurum ve kuruluslarinin konut ve catilt
isyeri niteligindeki tasinmazlara uygulanacagi sonucuna gotiirmektedir. Diger taraftan
TBK hem DIK, hem de KiK’dan sonra vyiiriirliige girmistir. Ogleyse burada sonraki
kanunun Onceki kanuna gore istiin olmasi ilkesi devreye girecektir. Eger sonraki
kanun genel bir diizenleme yaparak Onceki kanunu yirirlikten kaldirmak
istememisse, onceki kanun uygulanacaktir. Burada TBK m.339/II’nin “hangi usul ve
esaslar icinde olursa olsun yaptiklar: biitiin kira sozlesmelerine de bu hiikiimler
uygulanir” yoniindeki ifadesi bu hitkkmiin genel degil, 6zel bir diizenleme oldugunu ve
onceki diizenlemeye yer vermek istemedigini gostermektedir 2° . Bu goriis
dogrultusunda DiK’nin m. 75/I1I’de yer alan “Kira sozlesmesinin bitim tarihinden
itibaren, isgalin devam etmesi halinde, sozlesmede hiikiim varsa ona gére hareket
edilir. Aksi halde ecrimisil alimir” hikmiiniin, TBK m.339/I1 kapsamina giren
durumlarda uygulanmayacagi agiktir. Bunun yani sira Belediye Kanunun 15/V ¢.2’de
yer alan, “2886 sayili Devlet Ihale Kanunun 75.maddesi hiikiimleri belediye
tasinmazlart hakkinda da wygulany” hikmii de yiriirliikten kalkmis olacaktir.
Dolayisiyla, kamu kurum ve kuruluslarimin ve belediyelerin yaptiklar1 bu tiir kira
sozlesmeleri konut ve catili igyeri hiikiimleri geregince kiraci 15 giin 6nceden aksini
belirtmedigi siirece siirenin sonunda zimnen uzayacaktir. Ozet yapacak olursak, kamu
kurum ve kuruluglarinin yaptiklar1 konut ve catili igyeri niteligindeki sozlesmelere

TBK 339 vd. hiikiimler uygulanacaktir®®,

219 fnceoglu, Kira Hukuku, C.11, 5.28.

280 AKkyigit, 5.143; Aydemir, 5.279; Giimiis, Kira Sdzlesmesi, s.27.
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§ 4. KONUT VE CATILI iSYERINDE BAGLANTILI SOZLESME VE
GUVENCE

I. Genel Olarak

6098 sayili TBK’nin getirdigi yeniliklerden biri de “Baglantili Sézlesme”
basligin1 tasiyan ve 6570 sayili Kanun’da bulunmayan kiraciyr korumaya yonelmis
TBK m. 340 hiikmiidiir?!. Bu hiikme gore, “Konut ve catili isyeri kiralarinda
sozlesmenin kurulmasi ya da siirdiiriilmesi, kiracinin yarar: olmaksizin, kiralananin
kullanmimiyla dogrudan iligkisi olmayan bir bor¢ altina girmesine baglanmissa, kirayla
baglantili sozlesme gegersizdir”. Baglantili sozlesmenin amacina ve uygulanma
sartlarina gegcmeden Once belirtmek gerekir ki, bu hiikmiin uygulanmasi 8 yil siireyle

ertelenmistir?®,

Baglantili sézlesme yapma yasagini 6ngoren hiikkmiin amaci, Kiraya verenin
kiracinin konut ve isyeri ihtiyacini firsat bilerek kiralananin kullanimiyla iligkisi

olmayan taahhiitleri de kiraciya dayatmasim dnlemektir?®, Uygulamada genellikle bu

281 Demir, Yenilikler, s.57; Giimiis, Kira Sozlesmesi, 5.48; inceoglu, Kira Hukuku, C.1I, 5.36; Yasar,

Tasartya Iliskin Degerlendirmeler,s.183; Aydemir, s.68.

282 6353 sayih Bazi Kanun ve Kanun Hiikkmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanunun 53. maddesi ile, 31/3/2011 tarihli ve 6217 sayili Yargi Hizmetlerinin Hizlandirilmai
Amactyla Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun Gegici 2. maddesi degistirilmis,
kiracinin Tiirk Ticaret Kanununda tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel
kisileri oldugu isyeri kiralarinda, m.340 1/7/2012 tarihinden itibaren 8 yil siireyle

uygulanmayacaktir.

283 Acar, Faruk, Kira Sézlesmesinde Baglantili Islem ve Giivence, BUHFKHHD, Y.2013, C.9, S.103-
104, 5.164; Yavuz, Nihat, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunun Getirdigi Degisiklikler ve Yenilikler,
Genel Hiikiimler-Ozel Hiikiimler, B. 2, Ankara 2012, s.522; inceoglu, M.Murat, Kira
Sozlesmelerine iliskin Baslica Degisiklik ve Yenilikler,Yeni Tiirk Borglar Kanunu ve Yeni Tiirk
Ticaret Kanunu Sempozyumu,Makaleler, Tebligler (Derleyen Prof.Dr.Cigdem Kirca), s.183;
Burcuoglu, Kira ile ilgili Yenilikler, s.28; Zevkliler / Gokyayla, 5.208; Aral / Ayrancl, $.242.
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tiir dayatmalara alis veris, is merkezlerindeki ofis kiralamalarinda rastlanmaktadir.
Kanun Koyucu bu hukuki sorunu dikkate alarak bu yonde isabetli bir diizenlemeye yer

vermistir?®,

Baglantili s6zlesme kavrami yukarida da belirtildigi tizere yeni bir hukuki
kurum olmakla IBK esas alinarak diizenlenmistir. Fakat bazi noktalarda mehazini
olusturan kanun ile ayrildigi goriilmektedir. Baglantili sdézlesmenin unsurlar
incelendiginde bunlara deginilecektir. i1k olarak belirtmek gerekir ki, IBK “baglantili
sozlesme” kavrami yerine “baglantili islem” kavramini kullanmistir IBK “baglantili
islem” 1ifadesini kullanmakla hiikmiin uygulama alanin1 genisleterek soézlesme
olmayan her tiirlii hukuki islemlerde uygulanacagmi &ngdrmiistiir 28 . Tiirk hukuk
doktrininde de “baglantili sézlesme” kavramimin bu sekilde anlasilmasinin gerektigi

goriisii hakimdir?®,

284 Basaran, Ece, Borclar Kanunu Tasarisi:Tiirk Kira Hukukunun Ikili Yapist Sorunu mu?, Terazi
Hukuk Dergisi, Y.2009, S.38, s.64; Aksi goriis i¢in bkz. Kihgoglu, Ahmet, Tirk Borglar Kanunu
Tasarisina Elestiriler, Ankara 2008, s.72.

285 Acar, Baglantili Islem ve Giivence, s.163; Doktrinde “baglantili sozlesme” ya da “her tiirlii hukuki
islem” ifadesinin pratik olarak onemli bir fark yaratmadigi denilmektedir.inceoglu,
M.Murat/Bas,Ece, Kira Hukukunda Baglantil1 Sézlesme Yapma Yasagi, [lUHFM, Y.2012, C. LXX,
S.2,s.167.

286 Hakim goriis bu ifadenin “her tiirlii hukuki islem”anlasilmas1 yoniindedir.Giimiis, Kira Sozlesmesi,

s.48; Yavuz, $.266; Inceoglu, Kira Hukuku, C.11, .39.
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1. Baglantili S6zlesme Hitkmiiniin Uygulanma Sartlar

Her seyden once belirtmek gerekir Ki, baglantili sozlesmeye iliskin TBK m.
340 hiikmii sadece konut ve catili isyeri kiralar1 i¢in gegerlidir?®’. Nitekim bu husus
m.340°da “konut ve ¢atili isyeri kiralarinda... ” denilmek suretiyle belirtilmistir. Bu
hususa madde hiikmiinde yer verilmemis olsa bile, maddenin “Konut ve Catili Isyeri

Kiralarr” ayrim altinda yer almasindan bu sonuca varmak miimkiindiir.

A. Konut ve Catih Isyeri Kirasimin Kurulmasinin veya Siirdiiriillmesinin

Baska Bir Sozlesmeye Baglanmasi

Tiirk Bor¢lar Kanunu m.340 hiikmii uyarinca, baglantinin varligi i¢in konut ve
catili igyeri kira sozlesmesinin kurulmasmin ya da siirdiiriilmesinin baska bir
sOzlesmeye ya da kiraciyr borg¢ altina sokan bir hukuki isleme baglanmis olmasi
gerekir. Diger bir anlatimla, sézlesmenin kurulmasi veya siirdiiriilmesi i¢in diger bir
sOzlesmenin yapilmasi veya hukuki islemin gergeklestirilmesi “olmazsa olmaz”

28 Ornegin, kiraya verenin kiracryla kira

(conditio sine qua non) niteliginde olmalidir
sOzlesmesini onunla lisans s6zlesmesi yapacagi durumda kurmasi, yahut kiralanan
tasinmazin sozlesme bitiminde kiracinin satin alma yiikiimliligi ile kiralanmasi,
sigorta  sOzlesmesi  yapmasi  durumunda  baglantinin  varligi  tereddiit

dogurmamaktadir®®. Baglantinin varliginin tespiti icin baglantili szlesmenin olmasi

zorunlulugu yoktur. Yukarida deginildigi iizere, baglanti her tiirlii hukuki islemle de

287 Konut ve ¢atil igyerinin sosyal ve ekonomik dnemi, kiracinm s6zlesmenin zayif tarafi olmasi dikkate
alinarak burada sozlesme Ozgiirliigiiniin kirac1 lehine sinirlamaya tabi tutulmasi gerekmektedir.

Akyigit, s.144.
288 Yavuz, 5.266; Aral / Ayranci, 5.243.
288 fnceoglu, Kira Hukuku, C.11, s.4; Akyigit, s.144; Zevkliler / Gokyayla, 5.209.

289 Inceoglu, Kira Hukuku, C. I1, s.4; Akyigit, s.144; Zevkliler / Gokyayla, 5.209.
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gerceklesebilir. Bu nedenle ayri bir s6zlesme olmasa da, baglanti konut ve ¢atili isyeri
kirasinda bir edim seklinde de belirlenebilir. Nitekim bu husus “..... bir bor¢ altina

girmisse” hitkkmiinden anlasiimaktadir®®

. Baglantinin belirlenmesinde diger bir husus,
taraflarin kira sozlesmesini ve diger baglantili sdzlesmeyi farkli tarihlerde yaparak
baglantili s6zlesme hiikmiinii dolanmakla devre disi birakmak istemeleridir. Fakat
burada da baglantinin varligin1 tespit i¢in kiracinin baglantili s6zlesmeyi normal
sartlarda baglayip baglayamayacagina bakmak gerekir. Eger kiract bu sdzlesmeyi

normal sartlarda imzalamayacaktiysa, tarihler farkli olsa da baglantinin varligi kabul

edilmelidir®?.

B. Baglantih Sézlesmenin Kiralananin  Kullanimiyla Dogrudan

Mliskisinin Olmamasi

Baglantili sdzlesmeye iligkin hiikiimlerin uygulanmasinin ikinci sarti,
baglantili sézlesmenin ya da islemin kiralananin kullanimiyla dogrudan iliskisinin
olmamasidir. Diger bir anlatimla, kiracinin kira sdzlesmesinin yani sira yaptigi
sO6zlesme veya hukuki islem kira s6zlesmesine “yabanci” ise, baglantili (s6zlesmenin)
islemin oldugu kabul edilmelidir?®. Ornegin, kiracinmn 6nceki kiracinin biraktigi
esyalar1 satm almaya zorlanmas1?®®, bir sirkete ortak olmay1 taahhiit etmesini?®

kiralananin kullanimiyla dogrudan ilgili olmamaya 6rnek verebiliriz. Bunlara karsilik,

konut kirasinda kiracinin konutun bakimini yapmayi iistlenmesi®®, genel ¢amagir

20 Giimiis, Kira S6zlesmesi, s.50.

21 nceoglu, Kira Hukuku, C.11, 5.42

22 Yavuz, s.266.

293 Aral / Ayranci, 5.243; Zevkliler / Gokyayla, s.209.
294 Acar, Baglantili islem ve Giivence, s.165.

2% Acar, Baglantili islem ve Giivence, s.165.
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makinesini kullanmay1 yiiklenmisse, kiraladigi bahg¢enin diizenlemesini kendi yararina
olmakla yapmay:1 taahhiit etmisse ?*® , bunlar baglantili sozlesme (islem)
sayillmayacaktir. Ayrica burada ozellikle alisveris merkezlerinde siklikla rastlanan
belli bir triinii satmamaya iliskin rekabet etmeme yasagi da TBK m.340 hiikmi

kapsaminda degerlendirilmemelidir®®’.

Baglantili s6zlesme durumuna yol agacak uygulamalara daha cok aligveris
merkezlerindeki isyeri, hazir ofis kiralamalarinda rastlanmaktadir. Ik énce belirtmek
gerekir ki, isyeri, ofis kiralarinda kira s6zlesmesinin yani sira bazi hizmet edimleri de
sozlesme kapsamina dahil edilmektedir. Bu durumlarda TBK m.340 hiikkmiiniin
uygulanabilme sorunu ortaya cikmaktadir. Ozellikle alisveris merkezleri, ofis
kiralarinda kiraciya temizlik, internet gibi hizmet edimleri sunulmaktadir. Doktrindeki
bir goriise gore, bu hizmetlerin kiraciya kira ticretine dahil edilmeden ayrica sunulmasi
halinde TBK m.340 hiikmii geregince baglantili islem sayilir. Bu goriisiin gerekcesine
gore, genellikle bu tiir islemler kira s6zlesmesi yapan kiraciya secenek sunulmadan

dayatilmistir®®,

C. Kiracinin Yararmin Bulunmamasi.

Tiirk Borglar Kanunu, IBK’dan farkli olarak, baglantili sdzlesmenin gecerli
sayilabilmesi i¢in kiracinin yararinin olmamasi sartin1 da aramistir. Kiracinin yarari

olmama kavramindan, kiracinin ihtiyact olmadigi durumda kira s6zlesmesini

2% Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.50.

27 [nceoglu, Kira Hukuku,C.I1,s.43; Bu goriise katilmanm yami sira Yavuz’a gore kiraci aleyhine
onemli edim dengesizligi varsa reakbet etme yasagi TBK m.340 anlaminda baglantili islem

sayilmalidir.Yavuz, s.267.

2% fnceoglu, Kira Hukuku, C.11, s.47.
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akdedebilmesi igin diger bir hukuki islemi (s6zlesmeyi) yapmak zorunda kalmasi

anlasiimalidir®®

. Yararin belirlenmesinde dikkat edilmesi gereken husus, kiracinin bu
sozlesmeyi kurmak arzusunda olup olmadigi ve kiracinin bodyle bir sdzlesmeye
thtiyacinin olup olmamasidir. Baglantili s6zlesmenin kiracinin teklifi tizerine yapildigi
durumlarda kiracinin so6zlesmeyi kurmak arzusunda olduguna ve yararinin
bulunduguna siiphe edilmemelidir®®. Fakat bu tiir tekliflerin kiracidan gelmesinin
tespiti zordur. Kiraya verenlerin ¢ogu zaman baglantili s6zlesmenin hiikiimlerinden
kurtulmak i¢in kiracilardan bdyle bir teklif aldiklarina dair yazi alma olasilig

yiiksektir®®

. Kiraciin ihtiya¢ duyarak yaptig1 her sdzlesmede de yararinin oldugunu
sdylemek zordur. Ornegin, bir malin piyasadaki degerinden yiiksek bir fiyatla kiraciya
satilmast durumunda, kiracinin o mala ihtiyact olsa da kiracinin yararindan
bahsedilemez®2. Yani edimler arasinda dengenin bulunmasi gerekir. Son olarak
belirtmek gerekir ki, kiracinin yaptig1 baglantili sézlesmede hi¢ bir zaman yararinin
olmadigr dogru degildir. Fakat 6nemli olan kiracinin bdyle bir hukuki isleme
ihtiyacinin olmast ve bu sozlesmenin yukarida da belirttigimiz gibi, kiraciya
dayatilmamasidir. TBK m.340 hiikmiiniin amacit zaten bu dayatmanin Oniine

gecmektir’®,

Burada bir diger mesele, Kanun Koyucunun TBK m.340 hiikmiinde baglantili

sozlesme hiikmiiniin gergeklesmesi i¢in kiralananin kullanimiyla dogrudan iligkisi

29 Zevkliler / Gokyayla, s.209.

30 [nceoglu, Kira Sozlesmesinin Kurulmasi ve Yenilenmesi, s.249.
301 fnceoglu, Kira Hukuku, C.11, 5.52.

32 fnceoglu / Bas, Baglantili Sozlesme Yasag, s.171.

3% fnceoglu, Degisiklik ve Yenilikler, s.185.
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olmama ile kiracinin yarari olmama unsurlarini birlikte mi yoksa ayr1i mi ele
alimdiginin  belirlenmesidir. Tirk hukuk doktrininde olan hakim  goriise gore,
kiralananin kullanimiyla dogrudan iliskisi olan hukuki islem (s6zlesme) kiracinin
yarari olsa da olmasa da gegerli sayilmahdir®®. Buradan bu unsurlarin ayrilikta ele
alinmasi gerektigi sonucuna varabiliriz. Nitekim TBK m.340 hiikmii de bu unsurlari
bir birine bagli tutmadan ayrica ele almistir. Buna karsilik, bir diger goriise gore,
Ornegin, kiracinin kira sdzlesmesinin yani sira bagka bir yerde yapilmakta olan insaat
icin ¢imentoyu kiraya verenden satin almayi iistlendigi sdzlesme kiraciya bir yarar
saglasa da, kiralananin kullanimi ile dogrudan iliskisi olmadig1 igin gecersiz
5

sayilacaktir °® . Bu goriisin dogal sonucu olarak bu iki unsurun birlikte

degerlendirilmesi gerekir.

Baglantili sozlesme ile ilgili diger bir mesele, sézlesmenin taraflarinin
belirlenmesine iliskindir. TBK m.340 hilkkmii sadece “... kiracimin bor¢ altina
girmesine baglanmissa ” ifadesi ile yetinerek sozlesmenin taraflar1 konusuna agiklik
getirmemistir. Buna karsilik, TBK’ni mehazin1 olusturan IBK “...kiracinn, kiraya
verene veya bir ti¢iincii bir kigiye karsi.... bor¢ altina girmesine...” demek suretiyle
kiracinin kiraya veren ve {igiincili bir kisiyle baglantili sdzlesme yapacagini agikca
belirtmistir. Tiirk hukuk doktrininde®®® de, TBK’nin Gerekge’sinde de belirtildigi gibi,
IBK dikkate aliarak kiracinin iigiincii kisiyle yaptig1 baglantili sézlesmelerin de TBK
m.340 hikkmii kapsaminda degerlendirilmesi gerekir. Kiracinin uygulamada da sik

rastlandigi1 {izere, Kiraya veren tarafindan kendisinin ortak is yaptigi sirketlerle

304 fnceoglu, Kira Hukuku, C.11, s.51; Yavuz, s.267.
35 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.52; Acar, Baglantili Islem ve Giivence, s.165.

3% Yagar, Tasariya Iliskin Degerlendirmeler, s.184; Basaran, ikili Yap1 Sorunu, s.63.
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sozlesme yapmaya zorlandig1r goriilmektedir. Nitekim doktrinde de ifade edildigi
tizere, kiracinin {¢giincii kisi ile baglantili s6zlesmeye TBK m. 340 hiikiimlerinin
uygulanabilmesi i¢in baglantili s6zlesmenin kiraya veren tarafindan “kira sozlesmesini
yapmayacag yoniindeki baskis”*" sonucu yapilmasi gerekir. Baglantili sézlesmenin
taraflar1 hususunda bir diger mesele, bu s6zlesmenin tarafinin kiraci disinda ti¢lincii
bir kisinin olup olmayacagidir. Ornegin, Kiraya verenin baglantili sézlesmeyi kiract ile
degil, kiracinin aile bireylerinden biri ile yaparak, baglantili s6zlesme olmazsa, Kira
sOzlesmesini yapmayacagini ileri siirebilir. Fakat buna ragmen baglantili s6zlesmenin
kiracidan baska bir tiglincii kisi ile yapilmasini kabul etmenin isabetli olmayacagi
savunulmaktadir®®, Kanaatimce bu goriis isabetli bir goriis degildir. Ciinkii baglantil
sOzlesme yasagmin amaci, kiraciya olan dayatmalarin 6niine gegmektir. Bu nedenle
sozlesmenin kiraci ile veya aile bireylerinden biri ile yapilmasma bakilmaksizin
kiraciya yonelik bir dayatma igerip igermemesine bakilmaldir. Yukarida ele aldigimiz
ihtimalde de kiraciya yonelik dayatmanin oldugu agiktir. Bu durumda baglantili

sozlesmenin kiract diginda tigiincii bir kisi ile yapilabilcegini kabul etmek gerekir.

Baglantili  s6zlesmenin gecersizligi TBK m.340 geregince hiikme
baglanmistir. Bu gegersizligin kesin hiikiimsiizlik olmasi TBK’nin Gerekge’sinde
belirtilmekle beraber, doktrin tarafindan da kabul edilmektedir*®. Kesin hiikiimsiizliik

geregince baglantili so6zlesme ge¢mise etkili olur ve bu gecersizlik taraflarca ileri

%07 Yavuz, 5.268.
308 fnceoglu, Kira Hukuku, C. 11, s.55.

39 Eren, Borgla Ozel, s.421; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.53; Oz, Turgut, Yeni Borglar Kanununun
Getirdigi Baslica Degisiklik ve Yenilikler, B.3, Istanbul 2012, s.71; Acar, Baglantili islem ve
Giivence, s.164; Zevkliler / Gokyayla, s.210; Ruhi, Kira Hukuku, C.1, s.716.
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stiriilmese dahi, hakim tarafindan resen dikkate alinir®®. Buradaki hiikiimsiizliik
zorunlu kismi butlandir. Soyle ki, baglantili islemin gecersizligi kira sdzlesmesinin
gecersizligini etkilemeyecektir®''. Baglantili sozlesmenin gegmise etkili gegersizligi
durumunda TBK m.27/11 hiikkmiiniin uygulanip uygulanmayacagi sorusu giindeme
gelmektedir. Doktrinde ifade edildigi {izere, konut ve gatil1 isyerine iliskin hiikiimleri
kiraciyr siki siki korumayr amagladigi dikkate alinirsa, TBK m.27/II hiikmiiniin
uygulama alam disinda birakildig1 sdylenebilir®®2, Diger bir anlatimla kiraya verenin,
baglantili sdzlesmenin gegersizligini bilseydi, bu sézlesmeyi yapmazdi yoniindeki
savunmasi dikkate alinmadan baglantili s6zlesme Kesin hiikiimsiizliik hiikiimlerine
tabi olacaktir. Ayrica burada baglantili s6zlesmenin kira sozlesmesiyle bilesik bir
s0zlesme seklinde birbirine baglanmasi durumunda da bagimsiz sdzlesmelerin birinin
gegersizligi veya sona ermesi digerinin de gegersizligine veya sona ermesine sebep

olmasi ilkesi burada uygulama alam bulmaz*3,

Baglantili sozlesmeden bahsetti§imiz zaman burada s6zlesmenin yanmi sira
sozlesme olmayan kiraciya dayatilmis bir hukuki islemin de TBK m.340 hiikmii
kapsaminda degerlendirilecegini belirtmistik. Bu nedenle de baglantili s6zlesmenin
hiikiimstizliigii incelenirken sozlesme olmayan, lakin kira sézlesmesi igerisinde
kiraciya baglantili s6zlesme yapma yiikiimliiliigii getiren hiikiimlerin de gecersiz

sayllmas1 gerekir. Ornegin, kira sdzlesmesinde temizlik hizmetinin kiraya veren

310 Aydemir, s.68.

311 (zdogan, Mustafa / Oymak, Tuba, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanununda Kira Genel Hiikiimler
Konut ve Catili Isyeri Kiras1 Tahliye, Istanbul 2013, 5.518; inceoglu, Kira Sézlesmesinin Kurulmasi

ve Yenilenmesi, $.248.
312 fnceoglu, Kira Hukuku, C.11, 5.56; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.53.

313 Giimiis, Borglar Ozel, s.7.
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tarafindan ongoriilen firma tarafindan yapilacagina iliskin bir hiikkmiin bulunmasi
durumunda, hem temizlik firmasi ile baglanan baglantili sézlesme, hem de kira

sozlesmesinde yer alan bu yondeki hiikiim gegersiz sayilacaktirs4,

Baglantili s6zlesmenin kesin hiikiimsiizliigiiniin sonucu olarak kirac1 baglantili
sozlesme ile ilgili yerine getirilmis edimlerin sebepsiz zenginlesme hiikiimleri
geregince iadesini kiraya verenden talep edebilmesi gerekir. Kiraya veren ve {iglincii
kisi ise, kiracidan yerine getirdikleri edimlerini baglantili sdzlesme ile TBK m.81
geregi hukuka ve ahlaka aykir1 bir islem gergeklestirdikleri icin isteyemezler. Fakat

iade talebini fiili sozlesme iliskisi ¢ergevesinde gerceklestirmeleri miimkiindiir®.

I11. Konut ve Catih Isyerinde Kiracimin Giivence Vermesi
A. Genel Olarak

Kira sozlesmelerinde genellikle kiraya verenler kiracilar tarafindan kira
bedellerinin ge¢ Odenmesi veya Odenmemesi, yan giderlere katlanma
yikiimliliiklerinin ~ ihlali, kiralanam1 ~ 6zenle kullanmama gibi  durumlarla
karsilagmaktadirlar. Diger bir anlatimla kiracilarin kiraya veren karsisindaki
borglarinin ihlal edilmesi sik karsilasilan sorunlardandir. Bu durumda kiraya
verenlerin kiracilarin sézlesme ihlallerine karsilik belli bir teminata ihtiya¢ duymasi
isin dogasi geregidir®!®, Bu teminat uygulamada goriildiigii iizere “depozito” adi ile

kiracidan bir miktar para ve para yerine gecen senet, rehin, teminat3'’ seklinde

314 [nceoglu, Kira Hukuku, C.I1, s.57.
315 fnceoglu, Kira Hukuku, C.11, 5.59.
316 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.161.

817 Aydemir, s.218.
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olabilir®'®, 818 say1li eBK’da ve 6570 sayil1 Kanunda giivenceye (depozito) iliskin bir
diizenleme yoktu. Bu yondeki uyusmazliklar Yargitay kararlari ile ¢6ziime

kavusturulmaktayd:®'®

. Kiracinin genelde teminat gibi verdikleri paray1 veya kiymetli
evraklart Kiraya verene vermesi uygulamada bir ¢ok sikintilara neden olmaktaydi.
Ornegin, kirac1 kiraya verene verdigi parayl ¢ogu zaman geri almakta zorluk
cekmekteydi®®. Bu nedenle Kanun Koyucu hem bu sikintilari, hem de bu yonde
diizenlemenin olmadigini dikkate alarak kiracinin giivence vermesini TBK m.342

hiikkmiiyle &zel 3%

olarak diizenlemistir. Bu diizenleme hiikmiin gerekg¢esinde de
belirtildigi gibi, IBK’nin 257e maddesi esas alinarak yapilmistir. TBK m.342/I’e gére,
“Konut ve c¢atiuli isyeri kiralarinda sézlesmeyle kiraciya giivence verme borcu
getirilmisse, bu giivence ii¢ aylik kira bedelini asamaz”. Hiikkmiin lafzindan goriildigu
tizere, kiracinin giivence vermesi yasal bir bor¢ seklinde degil, taraflarin s6zlesme
Ozgiirliigii ¢ercevesinde kararlastirdiklar: halde uygulanacaktir. Ayrica giivence verme
borcu, tim Kkira sozlesmelerine degil, sadece konut ve catili isyeri kiralarina

322

uygulanacaktir®c. Diger Kira sdzlesmelerinde ise, giivence verme borcu miimkiin olsa

318 AKyigit, 5.145.
319 Yarg. 3.HD. E.271, K.1640, 24.02.2003 tarihli karara gore mevzuatta depozitoya iliskin diizenleme
olmadigina gore kira sdzlesmelerindeki depozitoya iliskin anlagmalar gegerlidir.(Aydogdu, Murat,

Konut ve Catili Isyeri Kiras1 Sézlesmelerinde Kiracinin Giivence Verme Borcu, DEUHFD, C.14,
S.1,Y.2012,s.2, dpn.1).

320 fnceoglu, Kira Hukuku, C.11, s.60.

321 Konut ve gatili isyeri kiralar1 bakimindan kiracinm giiviince vermesinin énem tasidigim dikkate alan

Kanun Koyucu bunu 6zel hitkiimde diizenlemistir. Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.162.

322 Aydogdu, Giivence Verme Borcu, s.4; Acar, Baglantili islem ve Giivence, s.165; Yavuz, s.268.
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da TBK m. 342 hiikmii uygulanmayacaktir. Bu sozlesmelerdeki giivenceye iliskin

hiikiimler TBK m. 21-28 hiikiimlerine tabi olacaktir®2,

B. Giivencenin Hukuki Niteligi ve Kapsam

Giivence hukuki niteligi itibariyle kiraya verenin alacaklarini kiracinin
sozlesme yilikiimliiliiklerinin ihlali durumunda teminat altina almaktir. Nitekim bu

husus Yargitay kararlarinda da belirtilmistir®?,

Kiracinin giivence verme borcundan bahsettigimiz zaman ilk 6nce giivencenin
konusunu belirlemek gerekir. TBK m. 342 hiikkmiiniin getirdigi yeniliklerden biri de
giivencenin konusuna iliskin simirlamadir®®. TBK m. 342/1 c.1’e gore, “Giivence
olarak para veya kiymetli evrak verilmesi kararlastiriimissa kiraci, kiraya verenin
onayr olmaksizin ¢ekilmemek iizere, parayt vadeli bir tasarruf hesabina yatirir,
kiymetli evraki ise bankaya depo eder.” Madde hiikmiinden gortldigii tizere, konut ve
catili isyeri kirasinda gilivence olarak para ve kiymetli evrakin verilebilecegi
belirtilmistir. Para ve kiymetli evrakin disinda verilen giivenceler 6rnegin, kefalet,
teminat mektubu, ipotek gibi giivenceler (teminatlar) TBK m. 342/l hiikkmiiniin

uygulama alanina girmeyecektir®?®. Konut ve catil1 isyeri kirasinda giivencenin sadece

323 Aydogdu, Giivence Verme Borcu, s.4.

324 Depozitonun tek amaci ve fonksiyonu,kiralayanin alacaklarina karsilik bir giivence teskil etmesidir.
Bunun disinda kiralayan agisindan bir sermaye veya kredi islevi gorevi yoktur.Yarg.3.HD.
T.24.02.2003, E.271, K.1640 (Aydogdu, Giivence Verme Borcu,s.2, dpn.1).

325 Acar, Baglantili islem ve Giivence, s.165.

326 Zevkliler / Gokyayla, 5.295; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.162.
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para ve kiymetli evrakla sinirlandirilmasinin nedeni, Kira sézlesmesinin sona

ermesinde kiracinin teminatin1 kiraya verenin iflasindan korumaktir®?’,

Kiracinin giivence verme borcuna iliskin bir diger mesele, giivencenin
kiracinin hangi borglarin1 teminat altina aldigina iliskindir. Doktrinde ifade edilen bir
goriise gore, taraflarca aksine bir sdzlesme yapilmadigi siirece kiraya veren kira bedeli
icin kefalet saglamissa, para ve kiymetli evrak Kira bedeli igin giivence teskil etmez3?8,
Buna karsilik, giivencenin kapsamina kira bedeli dahil, kiralananin 6zensiz
kullanimindan dogan tazminat alacaklarini ve sdzlesmenin Sona ermesi zamani
odenmeyen Kkira parasinin da dahil oldugu yoniinde goriisler de vardir®?®. Bir diger
goriise gore ise, TBK m. 342/I11 hiikkmiinde yer alan “Kiraya veren... kiracrya karsi
kira sozlesmesiyle ilgili bir dava ag¢tigimi veya icra ya da iflas yoluyla takibe
giristigini” ifadesinden giivencenin kiracinin kira sézlesmesinden dogan tiim borglar

icin teminat teskil ettigi sonucuna varmak miimkiindiir>*°

. Yargitay kararlarinda da
giivencenin neredeyse tiim borglar i¢in teminat teskil etmesinin esas alindigi
goriilmektedir®®. Bize gore de, yukarida belirtildigi gibi, giivencenin amaci kiraya

verenin alacaklarini teminat altina almaktir. Bu nedenle de giivencenin kiraya verenin

tiim alacaklarini teminat altina almasi gerekir.

327 [nceoglu, Kira Hukuku, C.I1, 5.64.

328 Giimiis, Kira S6zlesmesi, s.164.

329 Aydogdu, Giivence Verme Borcu, 5.9-10.

330 [nceoglu, Kira Hukuku, C.I1, 5.67.

31 Giivence parasmin iadesi binada hasar ve elektrik,su,dogalgaz,yonetim gideri,temizlik vergisi borcu
bulunmamasina baglidir. Yarg. 6.HD.T.07.06.2010, E.3248, K.6853(Ruhi, Kira Hukuku, C.I,
5.723).
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TBK m. 342/1 hiikkmii ile giivencenin 3 aylik kira bedeli miktar1 ile sinirh
olmasina iligkin bir diizenleme getirilmistir. Bu diizenlemenin mehazini olusturan
IBK’da ise, bu sinirlama sadece konut kiralar1 igin getirilmistir. Isyeri kiralar
acisindan boyle bir smirlamaya gidilmemistir. Tiirk Kanun Koyucusu ise, ayrim

yapmadan hem konut, hem de gatil1 isyerini bu kapsama almustir.

Doktrinde {i¢ aylik kira bedelinin iist sinir olarak belirlenmesi ile ilgili farkl
goriisler vardir. Bir goriise gore, 3 aylik Kira bedeli “kuru bir konut” i¢in yiiksek bir
bedel , bu sinirlamanin bir ya da iki aylik kira bedeli miktarinda belirlenmesi isabetli
olurdu®®, Diger bir goriise gore ise, giivence icin bir {ist siir belirlenmemeli, bu
miktar1 taraflarin s6zlesme serbestisi gergevesinde belirlemesi gerekir’®. Bize gore
ise, bu miktarin iist sinirinin belirlenmesi yerinde bir diizenlemedir. Aksi halde, kiraya
verenlerin kiracinin konut veya catili igyeri ihtiyacini firsat bilerek istedikleri miktari

kiracilara kabul ettirmesi ihtimali glindeme gelecektir.

Kira bedelinin belirlenmesinde hangi giderlerin kira bedeline dahil olup
olmayacagi sorusu giindeme gelmektedir. Doktrinde hakim olan goriise gore, “kira
bedeli” ifadesi bilingli kullanilarak kiracinin 6deyecegi TBK m. 341°deki kullanma
giderleri, TBK m. 317°deki temizlik ve bakim giderleri kapsam dis1 birakilmistir.

r-334

Sadece kira parasi esas alinarak 3 aylik kira bedeli belirlenecektir**®. Kira parasinin

aylik olarak belirlendigi durumlarda sorun yoktur. Kira parasiin alti aylik, yillik

332 Acar, Faruk, Tiirk Borglar Kanunu Tasarisinin Degerlendirlmesi Sempozyumu — Kira Sézlesmesi,

Legal Hukuk Dergisi, C. 3, S. 34,Y. 2005, s. 3686.
333 Kihg¢oglu, Elestiriler, s. 74.

334 Yavuz, s.269; Aydogdu, Giivence Verme Borcu, s.7-8; Akyigit, s. 146.
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olarak belirlendigi durumlarda ise, ii¢ aya karsilik gelen miktar giivenceyi

olusturacaktir®®,

Kira sozlesmesi siirekli borg iligkisi doguran sézlesme oldugundan Kira
bedelinin sonradan artis1 miimkiindiir. Ogleyse kira bedelinden olusan giivencede de
artisin meydana gelip gelmemesi sorusu ortaya ¢ikmaktadir. Bazi yazarlara gore,
giivence bedelinde artis olmamalidir. Kira bedeli artsa da, giivencenin miktar1 glivence
anlasmasinin yapildig1 tarihteki kira bedeli esas alinarak belirlenmelidir®®. Aksi
goriise gore ise, taraflarin kira bedelinin artisina oranla giivence miktarini da 3 aylik
yeni kira bedeli miktarinda belirlemelerinde bir sakinca bulunmamaktadir®’. Bize
gore de kira bedelinin arttig1 durumda giivencenin de artisa oranla artmasina bir engel
gozilkkmemektedir. Soyle ki, kiraci zaten artan yeni kira bedelini 6deyecektir. Bu

miktarda da giivence parasinin belirlenmesi onu zor durumda birakmayacaktir.

Bilindigi izere, TBK m.342/II’ye gore giivence olarak verilen para veya depo
edilen kiymetli evrak bankaya verilmektedir. Bu durumda bankaya yatirilan paraya
bankanin faiz uygulamas: isleyecektir, kiymetli evrakin ise bir kar pay1 getirmesi
miimkiindiir. Bu durumda bunlarin gilivence miktarina eklenip eklenmeyecegi
doktrinde tartismalidir. Hakim olan goriise gore, faizin veya kar payinin giivenceye
eklenmesi gerekir3®. Bu goriisiin gerekcesi TMK m. 959/1 hiikmiinde olan rehin

hakkina faizin de dahil oldugunun burada da kiyasen uygulanmasidir. Diger taraftan

3% Giimiis, Kira S6zlesmesi, s.165.
3% Acar, Baglantili islem ve Giivence, s.166.
337 Zevkliler / Gokyayla, 5.295; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.165.

338 Ulusoy, Erol, Kira Depozitosuna Faiz Odenir Mi?, BATIDER 2000, C.20, S.3, s.54; Yavuz, s.270;
Aydogdu, Giivence Verme Borcu, s.9; Aral / Ayranci, S.286.
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da TBK m. 342/1I c.1 geregince kiracinin giivenceyi kiraya verenin onay1 olmaksizin
geri alamayacagi dikkate alinacak olursa faizin veya Kkar paymnin giivenceye
eklenmesinden baska ¢oziim gdziikmemektedir®®. Buna karsilik, faizin kiracinin
verdigi giivenceye eklenmeyecegi yoniinde goriisler de vardir. Bu goriise gore,
giivence parasina faizin eklenmesi TBK m. 342/1 hilkkmiindeki “...bu giivence ii¢ aylik
kira bedelini asamaz” hiikkmiine aykirilik teskil eder’*’. Bu gériise karsilik, bir diger
goriise gore, giivenceye getirilerin eklenmesi sonucu giivence ii¢ aylik kira bedelini

asarsa bu askin kisim kiraciya verilmelidir®*.

Kiracinin giivence verme borcuna iliskin getirilen diizenlemelerden biri de
giivence olarak verilen para veya kiymetli evrakin, bankaya yatirilmas: veya depo
edilmesidir. Bu husus m. 342/I’de soyle ifade edilmektedir: “ Giivence olarak para
ve kiymetli evrak verilmesi kararlastirilmigsa kiraci, kiraya verenin onayi olmaksizin
cekilmemek fiizere, parayr vadeli bir tasarruf hesabina yatwrir,kiymetli evraki ise
bankaya depo eder.Banka, giivenceleri ancak iki tarafin rizasiyla veya icra takibinin
kesinlesmesiyle ya da kesinlesmis mahkeme kararina dayanarak geri verebilir’. Boyle
bir hiikmiin getirilmesi bir kag¢ sebepten kaynaklanmaktadir. 6098 sayili TBK
yuriirliige girmeden dnceki donemde kiracilar depozitoyu (giivence) kiraya verenlere
bizzat vermekteydiler. Kiraya verenler ise, bundan faizsiz kazang saglamaktaydilar.
Diger taraftan Kiraya verenin malvarligina dahil olan giivence ¢ogu zaman onun
tarafindan tasarruf edilerek sézlesme bitiminde farkli bahanelerle kiracilara geri

verilmekten kaginilmaktaydi. Bunlara karsi zayif durumda olan kiracilar ise,

339 Giimiis, Borglar Ozel, s.341.
M0 Akyigit, 5.148.

341 Acar, Baglantili islem ve Giivence, s.167.
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giivencelerini geri almak igin dava islemleri ile ugrasmamak i¢in bu duruma boyun
egmek zorunda kaliyorlardi®*2.Bu sorunlarin 6niine gegmek i¢in Kanun Koyucu boyle

bir diizenlemeye gitmistir.

TBK m. 342/11 hitkkmiinden de goriildigii tizere, artik bu diizenleme ile giivence
parasi Kiraya verene verilmemektedir. Giivence olarak paranin bankaya yatirilmasi,
kiymetli evrakin ise bankaya depo edilmesi kiractya bir kiilfet olarak yiiklenmistir.
Burada hesabin kimin adina agilacagi agikga belirtilmese de “kiract,..... vadeli tasarruf

hesabina yatirn” ifadesinden hesabin kirac1 adina agilacag anlasiimaktadir34®

. Diger
taraftan ise, yukarida da bahsettigimiz gibi hiikkmiin amac1 giivencenin Kiraya verenin
malvarligina gegmesini énlemek oldugu i¢in hesabin kirac1 adina agilacagini tahmin
etmek zor degildir. Ote yandan bu hiikmiin alindig1 IBK’da agik¢a hesabin “kiracinin
adina”** agilacag: belirtildigine gore TBK m. 342 /Il hiikmiiniin de mehaza gére
yorumlanmas1 gerekir3*®. Burada bir diger mesele ise, paranmin yatirilacagi hesaba

iliskindir. Madde hiikkmiinde “vadeli tasarruf hesabi” denilse de, doktrinde ifade

edildigi tizere vadeli tasarruf hesabi gergek kisilerce agilabilir. Kiracinin tiizel kisiler

32 fnceoglu, Murat / Bas, Ece, “Tiirk borglar Kanunu Agisindan Depozito ve Bankalarin Buradan
Kaynaklanan Sorumlulugu”, BATIDER 2012, C.XXVIII, S.1, s.112-113; Acar, Tasarmin
Degerlendirilmesi, s.3686-3687.

343 Aydogdu, Giivence Verme Borcu, s.19.

344 Doktirnde baz1 yazarlarca bu hesap “birlikte hesab” olarak nitelendirlmektedir.Acar, Tasarinm
Degerlendirilmesi, s.3687; Buna karsilik ise,baz1 yazarlar bu hesabin kiraci adina agilmasi gereken,
ancak kiracinin izerinde tasarruf yetkisi sinirlandirilmi  6zel bir hesap tirli olarak

nitendirmektedirler. inceoglu, Kira S6zlesmesinin Kurulmasi ve Yenilenmesi, s.251, dpn.20.

345 Giimiis, Kira S6zlesmesi, s.166.
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oldugu durumda bu tiir hesabin agilmasi imkansizdir ***. Bu durumda hesabin

“mevduat” hesabi seklinde anlagilmasinin gerektigi ifade edilmektedir 34

Kiracinin giivence borcuna iliskin bir diger mesele, giivence parasinin geri
verilmesidir. Bu konuyla ilgili TBK m.342 hiikmii, iki kurala yer vermistir. Bunlardan
birincisi, m. 342/11 ¢.2 hiikkmiidiir. Bu hilkkme gore “Banka, giivenceleri ancak iki
tarafin rizasiyla veya icra takibinin kesinlesmesiyle ya da kesinlesmis mahkeme
kararmna dayanarak geri verebilir”. Bu hiikiim doktrinde elestirilmektedir. Soyle ki m.
342/11 c.1°de hesabin kirac1 adina agilacagi belirtildigine gore, m.342/11 ¢.2’de “geri
verme” ifadesinden giivencenin sadece kiraciya geri verilebilecegi yoniinde yaniltict
bir anlam ¢ikmaktadir. Bu hiikmiin mehazini olusturan IBK’da “geri verme” yerine
“teslim” 1fadesi kullanilarak giivencenin hem kiraciya, hem de kiraya verene teslim
edilebilecegi belirtilmistir. Doktrinde hakim olan goriise gore, bu sekilde anlasilma
Tiirk Hukuku bakimidan da uygulanmalidir®® Giivencenin kiraciya veya kiraya
verene geri verilmesi her iki tarafin rizasi ile veya icra takibinin kesinlesmesi veya
mahkeme karariyla olabilir. Bu durum kira sdzlesmesinin devam etttigi siire i¢in
gecerlidir. TBK m. 342/I1 c.2’den anlasilacag iizere, giivencenin iadesi igin kira

sozlesmesinin bitimini beklemeye gerek yoktur34°,

Giivencenin kiraciya iade edilebilecegi diger durum ise, m. 342/11’de
diizenlenmistir. Bu hiikkme gore, “Kiraya veren,kira sozlesmesinin sona ermesini

izleyen ii¢ ay icinde kiraciya kars: kira sozlesmesiyle ilgili bir dava a¢tigini veya icra

346 Aydogdu, Giivence Verme Borcu, s.11.
347 Aydogdu, Giivence Verme Borcu, s.12, dpn.28.
348 Yavuz, 5.273; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.167-168; Aydogdu, Giivence Verme Borcu, 5.26-27.

349 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.170.
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va da iflas yoluyla takibe giristigini bankaya yazili olarak bildirmemisse banka,
kiracimin istemi tizerine giivenceyi geri vermekle yiikiimliidiir’. Bu hikmiin
ger¢ceklesmesi icin  hilkkmiin lafzindan gorildiigii tlizere asagidaki sartlarin

gerceklesmesi gerekir:
a) Kira s6zlesmesi herhangi bir sebeple sona ermelidir
b) S6zlesmenin bitiminden 3 ay siire gegmelidir

€) 3 aylik siire zarfinda kiraciya karsi dava agtigini veya icra ya da iflas
takibine giristini bankaya yazili olarak bildirmemis olmalidir. Burada
onemli husus, kiraya verenin dava agmasi ve bunu bankaya bildirmesidir.
Bu davanin sonuglanmasi 6nemli degildir. Eger kiraya veren bankaya yazili
bildirimde bulunmussa, giivence kiraciya iade edilmeyecek ve dava
sonuglanana kadar bankada kalacaktir®®®. Dikkat edilmesi gereken bir diger

mesele ise, agilmis dava veya takiplerin giivence ile baglantili olmasidir®?,

Yukaridaki sartlarin gerceklesmesi halinde kirac1 giivencenin iadesini
bankadan isteyebilecektir. Fakat banka da burada sartlarin gerceklesip

gergeklesmedigini denetlemekle yiikiimliidiir®2.

350 Acar, Baglantili islem ve Giivence, s.170.
%1 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s.169.

%2 Yavuz, 5.274.
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§ 5. KIRA BEDELININ BELIRLENMESI ve TESPIT DAVASI
I. Genel Olarak

Kira sozlesmesinin unsurlarint inceledigimiz zaman kira bedelinin
sO6zlesmenin asli unsurlarindan oldugunu belirtmistik. Konut ve ¢atili igyeri kirasinda
da kira bedeli asli unsurlardan biridir. Kira bedeli 6zellikle konut ve catili igyeri
kirasinda 6nem arz etmektedir. Soyle ki, kiracinin taginmazlara iligkin Kiralarda kiraya
verene nazaran zayif ** durumda oldugu dikkate alimirsa, Kiracinin korunmasi

acisindan Kira bedelinin belirlenmesi 6nemli bir meseledir.

Kira bedelinin belirlenmesinin Tiirk hukukunda diizenlenmesinin tarihgesini
kisaca gozden gecirmek gerekirse, kira bedelinin belirlennmesine iliskin 6570 sayil
Kanunun 2. ve 3. maddelerini gosterebiliriz. Bu hiikiimlere gore, bu Kanun kapsamina
giren taginmazlar1 yapildiklar yillara gore ayirarak kira parasinin artigina sinirlamalar
getirilmis ve kira bedellerinin artiminda ise, list sinir olarak 1953. yil rayici
belirlenmistir. Fakat Anayasa Mahkemesi gegen siire zarfinda iktisadi hayatta olan
biiyiik degismeleri, vergilere yapilan zamlari, ekonomideki fiyatlarin artisi goz
oniine alarak 26.03.1963 tarihli Karartyla®*** 6570 sayili Kanunun 2.ve 3. maddelerini
iptal etmistir.Diger taraftan Anayasa Mahkemesi, kira parasinin sinirlandirilmasini
reddetmemis, 6570 sayili Kanunun bahsi gegen hiikiimlerinin miilkiyet hakkinin
oziinii zedeleyen bir smirlama oldugu sonucuna varmistir®™>, Ayrica kira parasmin

1953. yil rayiciyle belirlenmesinin tasinmaz sahipleri agisindan da hakkaniyete ve

353 Aksi yonde goriis igin bkz. Kih¢oglu, Elestiriler, s.77.
354 AYM. T.26.03.1963, E.3, K.167 (Yavuz, s.274).

35 Oncii, Ozge, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanununa Gore Kira Bedelinin Belirlenmesi, s.301.

http://www.izmirbarosu.org.tr/lzmirBaro/pdf/yayinlar/d ergi2012.pdf (E.T.10.02.2015).
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adalete uymadig1®® soylenmektedir. Anayasa Mahkemesinin bu kararmin ardindan
gegen siire i¢inde uygulamada Onemli bir konu olmasina ragmen, yasal olarak
diizenlemeye gidilmemis, bir yoniiyle “case law” sistemi uygulanmustir %7 .Bu
durumda, ortaya ¢ikan uyusmazliklar Yargitayim I¢tihadi Birlestirme Kararlar®® ve

daire kararlari ile ¢oztilmiistiir.

6570 sayili Kanunun 2. ve 3. maddelerinin Anayasa Mahkemesince iptalinin
ardindan meydana ¢ikan yasal bosluk ve uygulamada®® kabul edilen esaslar goz
oniinde tutularak 6098 sayili TBK ile kira bedelinin belirlenmesine iligskin 818 sayili

eBK’da ve 6570 say1l1 Kanunda olmayan yeni hiikiimler diizenlemeye konulmustur°.

6098 sayili TBK kira bedelinin belirlenmesine iliskin diizenlemelere “Kira

Bedeli” baslig1 altinda m. 343-345%%! hiikiimlerinde yer vermistir. Bu diizenlemelerden

36 Yavuz, s.274.
37 Inceoglu, Kira Hukuku, C.11, 5.123.
358 YIBK. T.18.11 1964, E.2,K.4; T.7.7.1965, E.5,K.5; T. 21.11.1966, E.19, K.10 (Yavuz, 5.275-277).

39 Bazi yazarlarca Yargitay ictihatlarinin kira bedelinin belirlenmesinde yol gosterici olmalidir.Yasar,

Tasartya Iliskin Degerlendirmeler,s.186

31 6353 sayili “Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun”un 53. maddesiyle degistirilen 6217 sayili Yarg: Hizmetlerinin Hizlandirilmas1 Amaciyla Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun Gegici 2. maddesine gore, “ Kiracimin Tiirk Ticaret
kanununda tacir olarak sayilan kisiler ile ozel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri
kiralarinda, 11.1.2011 tarihli ve 6098 sayih Tiirk Bor¢lar Kanununun, 343,344 ”iincii maddeleri
1.7.2012 tarihinden itibaren 8 yil siireyle uygulanmaz”.Bu hiikiimlerin uygulanmasinimn ertelendigi
durumda meydana ¢ikan uyusmazliklarda hangi hiikiimlerin uygulanmasi gerektigi sorusu akla
gelmektedir. Bu durumda Gegici 2. maddeye gore, sdzlesme serbestisi geregi, kira sézlesmelerinde bu
maddelerde belirtilmis olan konulara iligkin olarak sézlesmedeki diizenlemeler uygulanacaktir.

Sozlesmede hiikiim bulunmadig1 hallerde ise, 818 sayili eBK hiikiimleri uygulanir. Fakat doktrinde

olan bir goriise gore, her ne kadar Kanun Koyucu sozlesmede hiikiim bulunmayan durumlarda
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ilki, kira bedelinin kirac1 aleyhine diizenleme yasaginin istisnasi olduguna iliskin TBK
m.343 hikkmiidiir. Digeri kira bedelinin artirilmasina iliskin m.344 ve kira bedelinin
belirlenmesi ile ilgili dava agmayi diizenleyen m. 345 hiikmiidiir. Ik olarak
vurgulamak gerekir ki, bu hiikiimlerin kanundaki yeri de dikkate alinarak konut ve
catili igyeri kiralar1 disinda kalan olagan kira sézlesmeleri i¢in uygulanmayacagini
soylemek zor degildir. Bunun nedeni bu hiikiimlerin hazirlanmasinin temelinde 6570
say1l1 Kanunda olan kiracinin korunmasi diisiincesidir. Diger kira s6zlesmelerinde ise,

sozlesme ozgiirliigii geregince Kira bedeli belirlenir ve uygulanir®?,

6098 sayili TBK’nin kira bedelinin belirlenmesine iliskin diizenlemesine
baktigimiz zaman kira bedelinin belirlenmesinde genel itibar: ile iki ayrim yapildigi
goriilmektedir. Birincisi, kira bedelinin Tiirk parasi lizerinden belirlendigi durumlar,
ikincisi ise, kira bedelinin yabanci para lizerinden belirlendigi durumlar. Bu durum
TBK’da agikga belirtilmese de m. 344/IV hiikmiinde gegen “ Sozlesmede kira bedeli
yabanct para olarak kararlastirilmigsa...” ifadesi bu sonuca varmaya misaittir. Bu
nedenle de kira bedelinin belirlenmesine iliskin diizenlemeleri iki ayrim altinda
incelemeyi uygun goriiyoruz. Birincisi Tiirk Parasi ilizerinden kira bedelinin
belirlenmesine iligkin diizenlemeler, ikincisi Yabanci Para {izerinden belirlenmesine

iliskin diizenlemeler.

eBK’nin uygulanmasint 6ngorse de, bu konu doktrinde tartigilmaktadir. Soyle ki, ertelenen bazi
hiikiimlerin karsili§in1 olusturan hiikiimler, eBK’da degil, 6570 sayili Kanunda yer almaktadir. Bu

nedenle 6570 sayili Kanunun da bu kapsama alinmasi gerekir. Giimiis, Kira S6zlesmesi, s.16-17.

%2 Gokyayla, Emre, Tiirk Borglar Kanununun Kira Bedelinin Belirlenmesine iliskin 344.maddesinin

Degerlendirilmesi, BUHFKHHD 2013, C.9, S.103.-104, s.28.
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Kira bedelinin Tiirk Parasi tizerinden belirlenmesinde de Kanun Koyucunun iig

farkli durumu ele aldigi goriilmektedir:

a) Taraflarin yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira bedeli iizerinde

ilk bastan anlagsmis olmas1 durumu

b) Taraflarin yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira bedeli {izerinde

anlasmamis olmast durumu

c) Taraflarin bes yildan uzun siireli ve bes yildan sonra yenilenen kira
donemlerinde uygulanacak kira bedeli lizerinde anlagmalarinin olup

olmamasina bakilmaksizin kira bedelinin uygulanacagi durumlar.

Taraflarin yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira bedeli iizerinde ilk
bastan anlagmis olmasi hali, TBK m.344/1 c.1’de diizenlenmektedir. Bu hiikkme gore,
“Taraflarin  yenilenen kira donemlerinde wuygulanacak kira bedeline iliskin
anlasmalar, bir onceki kira yilinda tiretici fiyat endeksindeki artis oranini gegcmemek
kosuluyla gecerlidir’. Hilkmiin ifadesinden de anlasilacagi gibi, taraflarin kira
bedelinin artisina  iliskin  anlagsmalarn1 6570 sayili Kanun ddnemindeki
uygulamalardan 363 farkli olarak, sézlesmenin uzadigi ilk yil igin degil, taraflar
arasinda sozlesme devamliigmi siirdiirdiigii siirece uygulanacaktir 34 Goriildiigii

tizere, Kanun Koyucu taraflarin yenilenen kira donemlerinde uygulanacak Kkira

363 Yargitayin 6570 sayili Kanun dénemindeki yerlesik uygulamalarma gore kira sdzlesmesindeki artis
sart1 yenilenen ilk y1l i¢in taraflar1 baglar, sonraki donemlerdeki artis i¢in ise hak ve nasafete uygun
kira parasi takdir edilmelidir.Yarg. 3.HD. T.14.04.1997, E.4239, K.4732 (Erdogan, Hasan,Tahliye
Kira Tespiti Kira Alacagi ve Tazminat Davalari, Ankara 2006, s.1251).

%4 Inceoglu, M.Murat / Bas, Ece, Tiirk Borglar Kanunu Uyarinca Kira Parasinin Belirlenmesi,

Prof.Dr. Sener Akyol’a Armagan, Istanbul 2011, 5.526.
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bedelini irade serbestisi ¢ercevesinde belirlemelerine imkan tanisa da, bunu belli bir

365

miktarla sinirlandirmigtir **° . Soyle ki madde metninde de ifade edildigi gibi,

kararlastirilan artis miktar1, bir 6nceki kira yilia ait iiretici fiyat endeksinde®%®

artis
oranin1 gecmemelidir. Bu hiikkiim geregince, taraflarin kararlastirdiklar1 miktar bir
onceki yilin UFE’den fazla oldugu durumda kira bedelinin artis1 UFE miktarinda

%67 Uretici Fiyat Endeksinden artik miktar igin ise kismi butlan hiikmii

gerceklesecektir
uygulanacaktir®®®.Oregin, taraflarca 1000 TL kira bedeli kararlastirilan bir yillik siire
ile kurulan sézlesmede, s6zlesmenin sona erdigi yilda UFE %10 ise, taraflar uzayan
bir y1l i¢in %40 artis dngorseler de, tespit edilecek %10 tizerinden hesaplanarak 1100
TL olacaktir. Taraflar, bu artisa iliskin hiikkmii s6zlesme kuruldugu an veya sonradan

belirleyebilirler 3° Bu hiikmiin amaci, konut ve catili isyerlerine ihtiyag duyan

kiracilara, sozlesme kurulurken yenilenecek donemlerde kira bedeline iliskin

370 371

artimlarin dayatilmasinin®” 6niine gegmektir

365 Zevkliler / Gokyayla, s.235-236; Yavuz, s.280; Aral/Ayrancl, S.272.

366 Uretici Fiyat Endeksi, yurt icinde satisa konu mal ve hizmetlerin belirli bir zaman iginde ortaya ¢ikan
fiyat degisiklikleridir.Bu degisiklikler Tiirkiye Istatistik kurumu tarafindan belirlenir ve aylik olarak
kamuya duyurulur. Gokyayla, Kira Bedeli,s.33; Dogan’a gore, kira bedelinin artisinin UFE ile
siirlanmast isabetli olmamistir.Kira bedeli UFE’den daha ¢ok tiiketici fiyatlar1 endeksi ile ilgili
oldugu icin TBK’daki UFE artis oram ibaresinin tiiketici fiyatlarindaki artis oram1 seklinde
diizenlenmesi daha yerinde bir diizenleme olurdu. Dogan, Murat, 6098 Sayili Tiirk Borglar
Kanununa Goére Konut ve Catih Isyeri Kiralarma Iliskin Hiikiimlerin Degerlendirilmesi,
Prof.Dr.Cevdet Yavuz’a Armagan,istanbul 2011, s.509.

37 [nceoglu/Bas, Kira Parasinin Belirlenmesi, s.527.

368 Acar,Tasarinim Degerlendirilmesi, s.3688.

39 nceoglu, Kira Hukuku, C.11,5.129.

370 Aydemir, 5.234.

371 Oncii, 5.318.
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TBK m. 344/1 hiikkmii doktrinde ekonomik kosullarin dikkate alinmadan
hazirlandig1, ekonominin degiskenligi karsisinda endeksin esas alinmasinin menfaatlar
dengesi agisindan istenilen sonucu saglayamayacagn yoniinden elestirilmektedir®’2.
Buna karsilik, Yargitayin igtihatlar1 yerine Kanun Koyucu tarafindan bdyle bir
diizenlemenin getirilmesinin genel itibariyle isabetli bir diizenleme olacagi yoniinde

goriisler de vardir®™

. Bize gore, her ne kadar sozlesmelerde irade serbestisi ilkesinin
uygulanmas: gegerli ise de, bunun smirsiz uygulanmasi dogru degildir. Ozellikle de

kiracty1 korumayi amaglayan bir kanun hitkkmiinde bu ilkenin istisnasina yer vermek

yerinde bir diizenlemedir.

Yukarida bahsettigimiz m. 344/l c.1 hiikkmiiniin uygulanacagi bir diger durum
ise, m. 344/ c¢.2 hiikmiidiir. Bu hiikkme gore, “Bu kural, bir yildan daha uzun siireli
kira sozlesmelerinde de uygulanir”. Doktrinde m. 344/1 c.1 hikkmiiniin bir yi1ldan uzun
siireli sozlesmelerde de uygulanip uygulanmayacagi yoniinde farkli goriisler vardir.
Bir goriise gore, bu hiikiim geregince, taraflar bir yildan artik siire igin yaptiklari kira
sozlesmelerinde birer yillik donemler igin Kira bedelinin artis miktarini belirlemislerse,
bu durumda m. 344/1 c.1 hiikkmii uygulanacaktir®”*.Ornegin, bu goriisiin gerekcesine
gore, bu diizenleme ile kira bedelinin belirlenmesi artik yenilenen donemlerle

sinirlandirilmamus, aksine genisletilerek yenileme giindeme gelmedigi sd6zlesme siiresi

872 Yagsar, Tasartya Iliskin Degerlendirmeler, s.186.

373 Ozer, Tiilay, 6098 Sayili Tiirk Borg¢lar Kanununun Kira Bedelinin Belirlenmesine Iliskin
Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi ve 6100 Sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu Hiikiimlerine Gore
Kira Tespit Davasinin Niteligi, Prof.Dr. Erhana Adal’a Armagan, istanbul 2012, 5.1031.

374 Inceoglu / Bas, Kira Parasinin Belirlenmesi, $.529; Dogan, Hiikiimlein Degerlendirilmesi,s.324;
Giimiig’e gore, her donem icin kira bedelinin artis miktarlarinin belirlenmesi sart degildir. Ornegin,
taraflar onyillik bir kira s6zlesmesi bakimindan iki yilda bir belirli artig miktarinin belirledikleri

durumlarda da m. 344/I c.1 hilkkmii uygulanacaktir. Giimiis, Kira S6zlesmesi, s.71.
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icinde de giindeme gelebilecektir®”

. Buna karsilik doktrinde olan bir diger goriise gore
ise, bu durumda m. 344/l c.1 hiikkmiiniin uygulanmasi tartismalidir. Soyle ki, Kiraya
veren kira sozlesmesini sona erdirmeyerek belirli bir siireyi sdzlesme siiresi olarak
kabul ederek, her yil kira i¢in belirli bir artist dngoriip m. 344/1 ve 344/11 hiikmiiniin

uygulamasindan kurtulmas: s6z konusudur®’e,

Kira bedelinin belirlenmesi sorununun ortaya ¢iktigi bir diger durum ise,
taraflarin yenilenen kira donemlerinde kira bedeli iizerinde anlasmamis olmalaridir.
Bu husus TBK m.344/II’de belirtilmistir.Bu hitkme gore, “Taraflarca bu konuda bir
anlasma yapilmamissa, Kira bedeli, bir dnceki kira yilimin iiretici fiyat endeksindeki
artis oranint gegmemek kosuluyla hakim tarafindan, kiralananin durumu goéz éniine
almarak hakkaniyete gore belirlenir’. Bu hiikkim geregince, burada iki durum s6z
konusu olmaktadir. Birincisi taraflarin  kira bedelinde artis yapilacagini
kararlastirmamis olmalari, ikincisi ise, taraflarin Kira bedelinde artis1 kararlagtirmais,
ama artigin miktarini kararlastirmamis olmalar1 durumu.Her iki durumda da m. 344/11
hiikkmii uygulanacaktir®”’.Gériildiigii lizere Kanun Koyucu taraflarin kira bedelinin
artis1 lizerinde anlasmadigi durumlarda hakime takdir yetkisi tanimistir. Fakat bu
takdir yetkisi simrsiz degildir®®. Hakim bu durumda m.344/11 geregince kiralananin

durumunu dikkate alarak, bir dénceki yilm UFE’yi gdz 6niinde tutarak, hakkaniyete

375 Aksi goriis igin bkz. Kihcoglu, Elestiriler,s.78; 6570 sayili Kanun déneminde de kira bedelinin
belirlenmesi sadece sOzlesmenin sona erip yenilendigi zaman giindeme gelen bir sorun
olmaktaydi.Yargitay kararlari da bu yondeydi. Yarg.6.HD.T.16.05.1981, E.470, K.6333
(Karahasan, Ogreti Yargitay Kararlar, C.1, 5.726).

%76 Yavuz, 5.280-281.

377 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.74.

378 Dogan, Kira Parasinin Belirlenmesi, 5.509; Zevkliler / Gokyayla, s.237.

113



gore kira bedelini belirleyecektir. Hakim madde metninden gériildiigii iizere, UFE’den
fazla bir oranda kira bedeline hiikkmedemez. Fakat hakimin hakkaniyet geregi,
kiralananin durumu goz oniine alarak UFE’den diisiik bir miktara hiikkmedebilecegi
doktrinde ifade edilmektedir®”®.Ozellikle bu durumun yiiksek enflasyonun yasandig

donemlerde giindeme gelebilecegi sdylenmektedir 3%

. Uygulamaya baktigimizda,
6570 sayil1 Kanun doneminde Yargitayin yiiksek enflasyon donemlerinde artis1 %65
ile siirladign goriilmektedir®®t. TBK nin bu diizenlemesi doktrinde elestirilmektedir.
Kiligoglu’na gore, TBK m. 344/1’de sadece liretici fiyat endeksi ongoriilerek ¢oziime
gidildigi halde, m. 344/I’de bunun yam sira hakime hakkaniyete gére, UFE’den

sapma olanaginin taninmasi anlamsiz goziikmektedir 382

. Buna karsilik, bir diger
goriise gore ise, m.344/I’de taraflar arasinda anlasma olduguna gére, UFE nin &lgiit
olarak alinmasi yeterlidir. Fakat m.344/11’de ise, taraflar arasinda bir anlasma olmadigi

icin hakimin sadece UFE’yi esas almas: yeterli degildir. Bu yoniiyle de hakimin

hakkaniyete gére belirleme yetkisi isabetli bir diizenlemedir®®.

I1. Bes Y1l ve Daha Uzun Siireli Kira Sozlesmelerinde Kira Bedelinin

Belirlenmesi

TBK m. 344/1l’e gore, “Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilip
yvapilmadigina bakilmaksizin, bes yildan uzun siireli veya bes yildan sonra yenilenen

kira sozlesmelerinde ve bundan sonraki her bes yilin sonunda, yeni kira yilinda

379 Oncii, 5.326; Yavuz, 5.281; inceoglu / Bas, Kira Parasinin Belirlenmesi, s.531.

380 Altas, Hiiseyin, Kira Paras1 Artislarinin Sinirlanmasi, AUHFD 2000,C.49, S.1-4, s.98.
381 nceoglu, Kira Hukuku, C.11, 5.137, dpn.443.

382 Kih¢oglu, Elestiriler, s.78.

383 [nceoglu / Bas, Kira Parasinin Belirlenmesi, s.531, dpn.28.
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uygulanacak kira bedeli, hakim tarafindan iiretici fiyat endeksindeki artig orani,
kiralananin durumu ve emsal kira bedelleri géz oniinde tutularak hakkaniyete uygun
bicimde belirlenir. Her bes yildan sonraki kira yiulinda bu bicimde belirlenen kira
bedeli, onceki fikralarda yer alan ilkelere gore degistirilebilir’. Bu diizenleme,
m.344/1 ve 344/I’deki diizenlemelerden farkli olarak, taraflarin anlagmasi olsun
(m.344/1), ya da olmasin (m.344/I1) bes yildan uzun siireli veya bes yildan sonra
yenilenen sozlesmelerde ve bundan sonraki her bes yilin sonunda yenilenecek kira
sO0zlesmelerinde uygulanacaktir. Hiikmiin lafzindan da gortildiigii tizere, bu hiikmiin
uygulanmas1 i¢in taraflarin bu yonde anlagsmasinin olup olmamasinin bir Oonemi
yoktur34, Ayrica burada Kanun Koyucu kira bedelinin belirlenmesi zamani esas
alinacak kriterler agisindan m.344’iin ilk iki fikrasindan farkli esasa yer vermistir.
Séyle ki, Kanun Koyucu burada UFE nin yani sira, kiralananin durumu ve emsal kira
bedelleri kriterini  kira bedelinin belirlenmesi zamani1 dikkate alinmasim
ongdrmiistiir®. Diger bir taraftan bu diizenleme taraflarin kira bedelini belirlerken ist
sinir olarak ele aldiklar1 UFE’yi bes yilla sinirlamistir. Yani taraflar, bes yildan uzun
stireli veya bes yildan sonra altinci kira dénemi igin kira bedelini tespit ederken sadece

UFE iist smir olmayacaktir®®,

Rayi¢ bedelin tespitine iliskin m.344/I1I’iin bu diizenlemesi 6570 sayil1 Kanun
donemindeki uygulamadan farkli bir diizenlemedir. S6yle ki, Yargitay 6570 sayili

Kanun doneminde verdigi kararlarda kira bedelinin tespitinin ilk {i¢ yenileme

34 Oncii, 5.330.
35 Yavuz, s.281.

386 Acar, Tasarinin Degerlendirilmesi, s.3688; Yasar, Tasartya Iliskin Degerlendirmeler,s.186;

Inceoglu, Kira Hukuku, C.I1,5.140.
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doneminde TFE/UFE’ye gére belirlenmesi, bundan sonra dérdiincii yenileme yilinda
ise, rayice gore tespit edilmesi yoniinde bir sonuca varmistir. Formiil olarak ifade
edecek olursak Yargitay 3+1 formiiliinii benimsemistir®®’. Yeni TBK ise, bu formiilii
degistirerek 4 yillik stireyi bes yila ¢cikarmistir. Yani bes yilin dolmasiyla rayi¢ bedelin
tespitine gidilecektir ve bu siire de soOzlesme siiresinin baglangicindan

hesaplanacaktir®®,

TBK m. 344/III hikkmiiniin uygulanmasinda ortaya ¢ikan énemli bir husus,
madde hiikkmiinde gegen “...bes yildan uzun siireli veya bes yildan sonra yenilenen kira
sozlesmelerinde...” ifadesinin nasil yorumlanacagidir. Bu hususla ilgili doktrinde
farkli ihtimaller ileri siiriilmektedir. Bu ihtimalleri ele alarak asagida m. 344/111
hiikkmiindeki bes yildan uzun siireli veya bes yildan sonra yenilenme ifadesinin

uygulama alanini belirlemeye calisacagiz.

1) Ilk olarak madde hiikmiinde de deginilen kira sézlesmesinin bes y1ldan uzun
siire ile kuruldugu ihtimaline dikkat edelim.Ornegin, yedi yillik bir kira
sOzlesmesinde taraflarin kira bedelinin artigina iliskin anlagsmasi olsun ya da
olmasin besinci yilin sonunda rayi¢ bedelin tesbiti istenebilecektir. Altinci
yildan itibaren m.344/I11 hiikmii uygulanacaktir®®® Buna karsilik, bir diger
goriise gore bes yildan uzun siireli bir sozlesmede, 6rnegin, alt1 yillik bir
sozlesmede, sozlesme ile baghlik ilkesi geregi, kira sozlesmesi siiresi

boyunca belirlenen kira bedeli tizerinden kira iligkisi ytirtitiiliir. Bu durumda

37 inceoglu / Bas, Kira Parasinin Belirlenmesi, s.533, dpn.34.
388 fnceoglu, Kira Hukuku, C.11, s.258.

389 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.72-73; Oncii, 5.331.
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m. 344/I11 hiikkmiine bagvurulamaz. Bu goriis gere§ince taraflarca kira
stiresinin her yili i¢in kira artig oraninin kararlastirildigi durumlarda da yine
sOzlesmeye baglilik geregi kararlastirilmig orana uyulmasi gerekir. Diger bir
anlatimla yine TBK m.344/l1I’e basvurulamayacaktir. Bu goriisiin
gerekgesine gore, eger kira sozlesmesi siire sonunda m. 347/1 geregince
yenilenirse bu durumda m. 344/I11 hitkkmii uygulanacaktir ve m. 344/I11’de

13

gecen taraflarca bu konuda bir anlasma yapilip yapilmadigina
bakilmaksizin...” ifadesi yenileme durumunda uygulanacak bir kuraldir®®,
Fakat bize gore de, maddenin kiraciy1 korumay1 amagladigi dikkate alinirsa,

bes yilin sonunda rayi¢ bedelin belirlenmesi hiilkmiin amacima uygun

diisecektir.

2) ikinci bir durum ise, bes yildan sonra yenilenen kira sozlesmelerinde
m.344/I1I’iin uygulanmasidir. Doktrinde hakim olan goriise gore, “bey
yildan sonra yenilenme ifadesi” taraflarin artis oranin1 belirlemelerine
bakilmaksizin ka¢ defa yenilenmis olursa olsun bes yilin sonuna kadar

1

yenilenmis sozlesmeleri kapsamaktadir 3°* . Bu goriis dogrultusunda

asagidaki durumlarda 344/I1I hiikmiiniin uygulanabilecegi sdylenmektedir:

- Kira sozlesmesi bir yillik yapilmis, fakat m.347/1 geregi yenilenerek
bes yillik siire dolmustur. Artik altinct yil itibariyle m. 344/111 hiikmii

uygulanacaktir.

30 Yavuz, s.282.

31 Gokyayla, Kira Bedeli, s.39; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s.72; Yavuz, 5.280-283.
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- Kira sozlesmesi bir yildan az bir siire igin yapilmus, fakat yenileme ile

bes yil stire dolmussa, yine m. 344/I11 hiikkmii uygulanacaktir.

- Bes yildan az bir yildan fazla siire ile kurulmus sézlesmelerde de yine
ayn1 durum s6z konusudur. Ornegin, iki yillik bir sézlesmede iki kez
yenilemede m. 344/l veya m. 344/I1 hikmi uygulanacaktir. Fakat

dordiincii yenilemede ise m. 344/111 uygulanacaktir.

Ozetleyecek olursak, hangi ihtimal olursa olsun bes y1lin sonunda rayig bedelin

tespiti istenebilecektir3®,

Burada deginilmesi gereken bir husus da sudur ki, rayi¢ bedel tespit edildikten
sonraki kira bedelleri m. 344/1 ve 344/1’ye gore tespit edilecektir.Nitekim bu husus
m. 344/II’iin son climlesinde “ Her bes yildan sonraki kira yiulinda bu bi¢imde
belirlenen kira bedeli, onceki fikralarda yer alan ilkelere gore degistirilebilir
denilmek suretiyle belirtilmistir. Ancak bu belirlemeler de yine bes yilla
siirlandirilmaktadir. Bes yilin sonunda rayi¢ bedel tespitine gidilecektir ve belirlenen

rayic bedel on birinci kira y1li i¢in uygulanacaktir®®,

Yukarida da bahsedildigi iizere, rayi¢ bedelin tespiti zaman1 Kanun Koyucu
UFE’nin yam sira kiralananin durumu ve emsal kira bedeli gibi yeni kriterleri esas
almistir. Kiralananin durumu denildigi zaman, kiralananin biiyiikligii, kullanilan

malzemenin kalitesi, yas1, eklentileri anlasilmaktadir®®. Bu niteliklerin yan1 sira bazi

392 Zevkliler / Gokyayla,s.237.

3% nceoglu/Bas, Kira Parasinin Belirlenmesi, s. 535; Aksi goriis icin bkz.Giimiis, Kira Sozlesmesi,

s.75.
3% Gokyayla, Kira Bedeli, 5.35; Onci, s. 334; Inceoglu, Kira Hukuku, C.I1, 5.147.
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yazarlar kiralananin durumuna c¢evresel konumun da dahil edilmesini ileri
siirmektedirler3®®. Buna karsilik, bir diger gériise gore, cevresel konum emsal kira

bedelinde dikkate alinacagindan kiralananin durumuna dahil olmayacaktir®®,

Emsal kira bedeli, belirli bir cevrede muntazaman ve devamli siire i¢in olagan

sartlar 3%

altinda akdedilen kira sozlesmelerinde taraflarca kabul edilen, istikrar
kazanmis kira bedellerinden olusan meblag: ifade eder®®®. Emsal kira bedeli tespit
edilirken, kiralananmn durumu, ayn1 dénemde kiralananla benzer nitelikte3® olan ve
yakin tarihte yapilan kira sozlesmelerindeki kira bedellerini esas alinmasi gerekir.

Doktrinde de ifade edildigi iizere, kiralananla benzer nitelikte denildigi zaman,

bilirkisiler cogu zaman yanlis olarak kira ilanlarin1 6rnek almaktadirlar. Bu da yanlis

3% Giimiis, Kira S6zlesmesi, s.73.

3% fnceoglu / Bas, Kira Parasinin Belirlenmesi, s.536.

397 Yargitay 1964 tarihli Kararmda rayicin, olagan sartlar altinda yapilan sézlesmeler ile kabul edile
bilen bir karsiliktir. Bu nedenle olaganiistii sartlarda yapilan kira sdzlesmelerinde kararlastirlan kira
paralari rayicin tesbitinde gozoniinde tutulamaz. YIBK.T.18.11.1964, E.2, K.4 (Yavuz, s.275); Ayni
dogrultuda goriis i¢in bkz.Oncii, 5.334.

3% nceoglu, Kira Hukuku,C.11, 5.145; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.73; Gokyayla, Kira Bedeli, s.35.

39 Yargitay bir kararinda kira parasinm bilirkisi tarafindan belirlenmesi zamani oncelikle benzer
yerlerin kira szolesmelerinin incelenmesi gerektigini, kiralananin benzerleri ie ayr1 ayri
karsilastirilmasini, kira parasina etki yapacak hususlar iizerinde durulmasiin belirtmistir.Y. 3.HD.

T. 25.04.2006, E.4565, K.5000 (Yavuz, Nihat, Ogretide ve Uygulamada Uyarlama Davalari, Ankara
2007, 5.299-300).

3% fnceoglu, Kira Hukuku, C.11, s.146.

3% Gokyayla, Kira Bedeli, s.41; Oncii, 5.335; Yavuz ‘a gore, bu hiikiim mutlak emredici degildir. Kiraci
yararina kira  bedelinin  azaltilmasi  sonucunu doguracak anlagmalarin  yapilmasi
miimkiindiir.Yavuz,s.283gerektigini belirtmistir.Yarg. 3.HD. T. 25.04.2006, E.4565, K.5000
(Yavuz, Nihat, Ogretide ve Uygulamada Uyarlama Davalari, Ankara 2007, s.299-300).
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sonuglara gotiirmektedir. Bilirkisilerin ilanlar1 degil, fiilen yapilmis olan, yani somut

orneklerin ele alinmasi gerekir 4%,

I11. Kira Bedelinin Yabanci Para Uzerinden Kararlastirilmasi

Kira bedelinin tiirk parasi lizerinden belirlenmesinin yani sira yabanci para
tizerinden de belirlenebilecegini belirtmistik. Kira bedelinin yabanci para iizerinden
belirlendigi durumda kira bedelindeki artisin uygulanacagi sorunu TBK m. 344/1V’°de
diizenlenmistir. Bu hiikme gore, “Sozlesmede kira bedeli yabanci para olarak
kararlastirilmissa, bes yil gegcmedikge kira bedelinde degisiklik yapilamaz. Ancak, bu
Kanunun “Asuwri ifa giicliigii” baslikli 138 inci madde hiikmii saklidir. Bes yil gegtikten
sonra kira bedelinin belirlenmesinde, yabanci paranin degerindeki degisiklikler de
g0z oniinde tutularak tigiincii fikra hiikmii uygulanir”. Bu hiikiim emredici nitelikte
oldugu i¢in, bes yil i¢inde taraflar yabanci para lizerinden belirledikleri kira bedelinde
bir artis oran1 kararlastirsalar bile, bu kesin hiikiimsiiz sayilacaktir®®l. Bu kuralin tek
istisnas1 “Agirt ifa giicliigiine iliskin” hiikiimlerdir. Bes yillik siire icinde “Asir: ifa
glicliigii” ortaya ¢ikarsa, so6zlesme degisen kosullara uyarlanir. Bu konu {izerinde
ileride ayrintili durulacagina gore burada fazla ayrintiya girmeyi gerekli bulmuyoruz.
Ayrica bu hiikkmiin uygulanmasi i¢in kira s6zlesmesinin bir yillik veya bir yildan uzun

402

siireli olmas1 bakimindan bir fark olmayacaktir*™“. Diger bir anlatimla, 6rnegin

sozlesmenin bir yillik siire ile veya bir yildan fazla bes yildan az siire ile yapildig:

40 fnceoglu, Kira Hukuku, C.I1, s.146.

401 Gokyayla, Kira Bedeli, s.41; Oncii, 5.335; Yavuz 'a gore, bu hiikiim mutlak emredici degildir. Kirac
yararina kira bedelinin azaltilmasi sonucunu doguracak anlagmalarin yapilmasi miimkiindiir.Yavuz,

s. 283.

402 fnceoglu / Bas, Kira Parasinin Belirlenmesi, s. 537.
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durumlarda da artisin gecersiz olmakla birlikte, m.344/1 ve m. 344/11’deki hiikiimlere

de atif yapilamayacaktir®®

. Ozetleyecek olursak, m. 344/IVc.2 deki istisna hari¢ bes
yillik siire dolmadigi miiddetce kira bedelinin belirlenmesi istenemez. Kanun
Koyucunun yabanci para lizerinden kiralamalara iliskin bu diizenlemesi doktrinde
elestirilmektedir. Bir goriise gore, Tiirkiyenin ekonomik kosullari dikkate alindiginda
dovizde ongoriilemeyen degisiklikler hem kiraciy1, hem de kiraya vereni etkiledigi i¢in
bes yil i¢in de taraflari kira bedelinde uyarlamaya gitmekten yoksun birakmak dogru
degildir. Bu silirenin makul bir siire olarak ii¢ yilla smirlandirilmas: yerinde bir
diizenleme olurdu *** . Diger bir taraftan Tiirk liras1 iizerinden kira bedelinin
belirlenmesinde bes yil dolmadan degisiklik ongoriliirken, yabanci para tizerinden
belirlemede kira bedelinin bes yil i¢cinde degistirilmemesini yasaklamak hakkaniyete

405

uygun gozilkkmemektedir™>. Burcuoglu 'na gore ise, kira bedelinin yabanci para olarak

belirlenmesi durumunda getirilmis bes yillik sinirlama, kira s6zlesmelerinin miimkiin

oldugu kadar yabanci para iizerinden belirlenmesini 6nlemektir?®.

Kira bedeli yabanci para olarak kararlastirilabilecegi gibi, yapanci paraya
endeksli Tiirk liras1 olarak da kararlastirilmasit miimkiindiir. Bu durumda TBK m.
344/IV’iin uygulanip uygulanmayacagi doktrinde tartismalidir. Bir goriise gore, bu

durumda m. 344/1V hikkmii uygulanmaz. Buna karsilik, bir diger goriise gore, hitkmiin

403 Yavuz, s. 283.

404 Yagar,Tasartya iliskin Degerlendirmeler,s.187; Kilicoglu 'ya gore, yabanci para iizerinden belirleme
durumlart ekonomik etkenlere gore degistigi igin bdyle bir hiikkme gerek yoktur. Kiligoglu,
Elestiriler, s.80; Ayn1 dogrultda. Akyigit, s.155.

405 Dogan, Hiikiimlerin Degerlendirilmesi, s.510.

4% Burcuoglu, Kira ile Tlgili Getirilen Yenilikler, s. 34; Aksi goriis icin bkz. Inceoglu, Kira Hukuku,
C.1I1, s.150.
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aksine yorumu hiikmiin dolanilmasina miisait oldugu i¢in, yabanci paraya endeksli

407

kira sozlesmelerinde de m. 344/IV hiikkmii kiyasen uygulama alani bulur™’. Ayrica

kiymetli madene, 6rnegin, altina endeksli sozlesmelerde de bu hiikmiin kiyasen

uygulanmasinin gerektigi ileri siiriilmektedir®®,

TBK m.344/IV geregince, bes yillik siirenin dolmasiyla taraflardan biri rayig
bedelin tespitini isteyebilir. Rayi¢ bedelin tespiti zamani hakim yabanci paranin
degerindeki degisiklikleri goz Oniinde tutarak, m. 344/I11°deki Kriterleri esas alarak
rayi¢ bedeli belirleyecektir. Burada ortaya cikan sorun rayi¢ bedelin yabanci para
tizerinden mi yoksa Tiirk liras1 lizerinden mi belirlenecegidir. Doktrinde hakim olan
goriise gore, rayic bedel yabanci para iizerinden belirlenecektir®® Fakat bir diger
gorilise gore, yabanci para birimi lizerinden belirlenirse, yine bes yil boyunca taraflar
hi¢ bir artisa gidemeyecekler. Bu da adil bir uygulama olmayacagindan rayic bedelin
Tiirk lirasi lizerinden belirlenmesi gerekir. Ayrica m.344/IV hiikkmiiniin m.344/111’e
atif yapmast rayi¢ bedelin Tiirk liras1 iizerinden yapilacagina isarettir*'®. 6570 sayil
Kanun dénemindeki Yargitay uygulamasima®*! baktigimizda rayi¢ bedelin Tiirk liras
tizerinden belirlendigi goriilmektedir.Doktrinde, her iki tarafin agik bir kabuliiniin
olmas1 halinde, kira parasinin yabanci para iizerinden belirlenebilecegi goriisii de

vardir*?2, Bize gore, yabanci para iizerinden kiralamalarin temelinde Tiirk lirasinmn

47 [nceoglu, Kira Hukuku,C.11, s.151.

408 Ruhi, Kira Hukuku, C.1, 5.733; Gokyayla, Kira Bedeli, s. 43.
409 Aydemir, s.240; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 77.

410 Oncii, 5.338-339.

41 [nceoglu, Kira Hukuku, C.I1, 5.152, dpn. 489.

412 Sevgican, Aydin, Kira Bedelinin Tespiti ve Uyarlama Davalari, Terazi Aylik Hukuk Dergisi, Y1l 5,
S. 45, Mayis 2010, s. 54.
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deger kaybetmesi halinde kendisini korumak diisiincesi**® oldugu i¢in rayi¢ bedelin de

yabanci para iizerinden belirlenmesi gerekir.

IV. Kira Tespit Davasi

Kira s6zlesmesinde yenilenen donemlerde uygulanacak kira bedeli tizerinde
taraflarin anlasmadigi (m.344/I1) yahut Kanun Koyucunun taraflarin anlasmasina
olanak tanimadigi durumlarda (m.344/111) kira bedelinin hakim tarafindan tespiti
meselesi ortaya ¢ikmaktadir. Fakat kira bedelinin hakim tarafindan tespit edilebilmesi
i¢in bunun dava seklinde hakim oniine getirilmesi sarttir***, Bu dava kira bedelinin
belirlenmesi davas1 (m. 345/1)*° seklinde karsimiza ¢cikmaktadir. Kira bedelinin tespit
(belirlenmesi) davasi 6570 sayili Kanun doneminde uygulansa da yasal olarak
diizenlenmemis, bu yondeki bosluklar yargi uygulamasiyla doldurulmaya ¢alisilmstir.
6098 sayil1 TBK ise, konuyu yasal zemine oturtmus ve kira tespit davasina iliskin

esaslar1 diizenlemistir.

TBK m.345/1 geregince, “Kira bedelinin belirlenmesine iliskin dava her zaman
agitlabilir’. Bu hitkiim kira bedelinin her zaman dava yoluyla belirlenebilecegine
iligkin genel bir kural icermektedir. Kira tespit davasinin her zaman agilabilecegi

belirtilse de, bu davanin her zaman acilmasinda bir menfaat olmayabilir. Ornegin, bes

413 Dogan, Hiikiimlerin Degerlendirilmesi, s.510.

414 Olgac, Senai, Kira Parasin1 Tesbit ve Tahliye Davalari, Istanbul 1968, 5.97; AKyigit, 5.155.

415 6217 sayil Yargi Hizmetlerinin Hizlandirilmas: Amaciyla Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina
Dair Kanunun Gegici 2. maddesi geregince, kiracinin TTK da tacir sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve

kamu hukuku tiizel kisileri oldugu igyeri kiralarinda 345 hitkkmii 1.07.2012 tarihinden itibaren bes yil

siireyle uygulanmaz.
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yillik bir s6zlesmenin birinci y1linda altinci yila ait kira bedelinin belirlenme davasinin
agilmas1 mantikli goziikmemektedir. SSyle ki bu dsnemde ne UFE’yi, ne de emsal kira
bedelini belirlemek miimkiin degildir**®. Nitekim bu diizenleme 6570 sayili Kanun

doneminde Yargitayin Ictihadi Birlestirme Karari*!

ile uyum igerisindedir. Bu karara
gore, kiralayan tarafindan kirac1 aleyhine kira parasinin tespit davasinin kira
doneminin baglangicina nazaran belli bir zaman 6nce veya sonra ac¢ilma zorunlulugu
yoktur. Sadece bu davanin agilma zamani kira tespit davasinin sonucunda verilen
kararm kiraciy1 baglamasi agisindan dnem arzetmektedir. Bu son climleden hareket
ederek TBK m.345/11 ve m.345/111’de 6ngoriilen siirelerin de kira tespit davasinin
acilmasi ile bir ilgisi olmadigini, kira parasinin tespiti sonucu ¢ikan mahkeme karariin

ne zamandan itibaren gecerli olacagi ile bagl oldugu sdylenebilir*'®

. Kira tespit davasi
genellikle kiraya veren tarafindan agilmaktadir. Fakat kiraci tarafindan bu davanin

acilabilmesi i¢in hukuken bir engel bulunmamaktadir®!®.

Kanun Koyucu kira tespit davasinin a¢ilma siiresini ve esasini kira tespit davasi
sonucu verilecek mahkeme kararinmn kiractya etkisi*?® agisindan iki farkli durumu

diizenlemistir.

416 Akyigit, 5.156.

47 YIBK. T.21.11.1966, E.19, K.10 ( Erdogan, Celal, Tahliye, Kira Tespiti ve Kira Alacag Davalari,
Ankara 2000,s.1417); Bagka bir kararinda hukuki yarari olmak sartiyla kirac1 da tespit davasi
acabilir.Yarg.3.HD.T.12.03.1992, E.9108, K.5339 (Erdogan, Kira Alacag1 ve Tazminat, s.1257).

418 Oncii, 5.341.

419 Yavuz, s.284; Nitekim Yargitay da bir kararinda kiracinm da tespit davasi agabilmesini belirtmistir.,

YHGK.T.06.04.1968, E.189, K.232 (Erdogan, Kira Tespiti ve Kira Alacagi, s.1448).

420 Aral / Ayranc, s. 273.
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Birinci ihtimal taraflarin yenilenen kira dénemlerinde kira bedelinde artisa
iliskin veya artis miktarina iliskin s6zlesmede bir hitkkme yer vermemeleri ihtimalidir.
Bu ihtimal TBK m. 345/II’de diizenlenmistir. Bu hitkkme gore, “Ancak bu dava, yeni
ddonemin baslangicindan en geg otuz giin dnceki bir tarihte a¢ildigi ya da Kiraya veren
tarafindan bu stire i¢inde kira bedelinin artirllacagina iliskin olarak kiraciya yazili
bildirimde bulunulmus olmast kosuluyla,izleyen yeni kira dénemi sonuna kadar
agildigr takdirde, mahkemece belirlenecek kira bedeli, bu yeni kira doneminin
baslangicindan itibaren kiracyt baglar”. Bu hiikiimden de anlasilacag: lizere, kira
tespit davasinda verilen kararin yeni donem basindan uygulanmasi igin; Kiraya veren
yeni kira doneminin baslangicindan en az otuz giin 6nce kira tespit davasi agmali veya
otuz giin icinde*?! kira bedelinin artirilacagini yazil olarak kiractya bildirmesi sartiyla
yeni donem sonuna kadar dava agmalidir. Bu sartlara uyulmaksizin agilan kira tespit
davasi sonucu verilen mahkeme karari yeni kira doneminin baglangicindan degil, bir
sonraki kira yilindan itibaren kiracty1 baglayacaktir. Ornegin, 7.08.2012 yilinda
akdedilen bir yillik siireli kira s6zlesmesinde, Kiraya verenin en ge¢ 07.07.2013 giinii
dava agmas1 veya kira bedelinde artis olacagina iliskin yazili bildirimde bulunarak
dava agmasi gerekir ki, mahkeme tarafindan belirlenen kira bedeli 07.08.2013’de
baslayan yeni kira donemi i¢in uygulanabilsin. Aksi bir durumda, yani dava belirtilen

sureden gec acilirsa belirlenen bedel 07.08.2014 tarihinden itibaren uygulanacaktir??,

421 Burada amlan “otuz giin” ifadesi yeni kira déneminin baslangicindan énceye dogru tami tamina 30
giin anlamindadir. Bir ay veya dort hafta seklinde anlagilamayacagi gibi, otuz is giinii manasini da

vermez. AKyigit, 5.157.

42 Onpeil, s..342.
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Kira tespit kararmin yeni kira donemi basladiktan sonra verilse bile, yeni donem

basindan itibaren kiracty1 baglayacaktir*?,

Kira bedelinin tespitine iliskin m. 345/11 hiikkmii 6570 sayil1 Kanun déneminde
olan Yargitay uygulamasiyla farklilik gostermektedir. Soyle ki, kira tespit kararinin
yeni donemden itibaren ugyulanabilmesi i¢in yeni diizenleme eski uygulamadan farkli
olarak “dava dilek¢esinin teblig tarihini” degil, dava tarihini esas almistir. Ayrica
davanin acilmasi veya bildirimin yapilmas: i¢in eski ugyulamada olan 15 giinliik

siireyi 30 giine ¢ikarmustir®?,

Kira tespit davasinin sonucu verilen kararin kiraciya etkisi acisindan Kanun
Koyucunun ele aldig1 ikinci ihtimal kira s6zlesmesinde kira bedelinin artigina iliskin
hiikmiin bulunmasi ihtimalidir (m. 345/11T). Bu hitkkme gore, “Sézlesmede yeni kira
doneminde kira bedelinin artirilacagina iliskin bir hiikiim varsa, yeni kira déneminin
sonuna kadar agilacak davada mahkemece belirlenecek kira bedeli de bu yeni
donemin baglangicindan itibaren gegerli olur”. Bu diizenleme bir yoniiyle m.
345/11’deki otuz giinliik siirenin istisnas1 niteligindedir*?®. Yani s6zlesmede dngoriilen
artisa iliskin hiikmiin yeni donemin bagindan itibaren uygulanmasi i¢in otuz giin
onceden ihtarda bulunmaya veya dava agmaya gerek yoktur*?®, Davanin gelen yeni

kira donemine kadar agilmasi kararin yeni donemin basindan itibaren uygulanmasi i¢in

423 Gokyayla, Kira Bedeli, .240.

424 6570 sayili Kanun donemindeki ugyulama icin bkz. Yarg.3. HD. T.11.05.2010, E.6940, K.8503
(Ruhi, Kira Hukuku, C.1,5.853).

425 [nceoglu, Kurulmasi ve Yenilenmesi, s. 260; Yavuz, s.284.

4% Doktrinde ifade edildigi iizere, kira bedelinin artigina iliskin sartin olmasi yazili bildirim yerine

kiracty1 uyarici niteliktedir. inceoglu, Kira Hukuku, C.11, s.158.
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yeterlidir. Ornegin, 01.01.2011 tarihinde akdedilen bir yillik kira soézlesmesinde
01.01.2012°de baglayacak yeni kira donemi i¢in kararin uygulanmasi i¢in 31.12.2012
tarihine kadar tespit davasinin agilmasi yeterlidir*?’. Kira bedelinin artisia iliskin
kaydin bulunmasi durumunda dava agmaya iliskin TBK’nin diizenlemesi 6570 say1ili
Kanun dénemindeki uygulama ile uyum igerisindedir. Yargitay’a gore, sézlesmede
kira artig1 ile ilgili bir sartin kabul edilmesi halinde, kiraya veren ihtar ¢gekmeye gerek

kalmaksizin, o donem icinde kira parasinin tespiti i¢in dava acabilir*?,

Burada deginilmesi gereken bir husus da sudur ki, kira sozlesmesinde artis
sartinin oldugu durumlarda kiraya verenin kira bedelini yeni kira déneminde ihtirazi
kayit koymaksizin 6nceki donemdeki tutar iizerinden veya sozlesmede Ongoriilen
artisin altinda bir tutar iizerinden elden teslim aldig1 durumlarda tespit dava hakkim
kayb edip etmeyecegidir. Doktrinde bir goriise gore, bu durumda kiraya veren tespit
davas1 agma hakkini kaybeder®?®. Diger bir goriise gore ise, ihtirazi kayit ileri
siirmeksizin ve dava agmaksizin ayn1 miktara yapilan 6demeyi bir siire kabul etmesi
zimni anlagsma olarak kabul edilemez. Ayrica bu m. 345/’deki kira tespit davasinin

her zaman agi1lmasi kuralina aykirilik teskil eder®®.

Yukarida bahsettigimiz kurallar belirli stireli sozlesmeler i¢in gecerlidir.

Belirsiz siireli sdzlesmeler i¢in 6zel olarak diizenleme yapilmamistir. Bu yoniiyle kira

tespit davasmin agilmasinin diizenlenmesi doktrinde elestirilmektedir®3!.

47 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.80.

428 Yarg. 3.HD.T.02.2012.2008, E.18685, K.20927 (Ruhi, Kira Hukuku, C. I, s. 854).
429 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.81.
4% fnceoglu / Bas, Kira Parasinin Belirlenmesi, s.541-542.

%31 fnceoglu, Kira Hukuku, C.I1, 5.159-160.
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V. Kira Bedelinin Uyarlanmasi.
A. Genel Olarak

Borglar hukukunda taraflar ahde vefa ilkesi gere§ince sozlesme Ozgiirliigii
cercevesinde belirledikleri sartlara sézlesme siiresince uymak zorundadirlar®®2, Fakat
bu genel kurala uyulmasi her zaman adaletli sonuglara gétiirmemektedir*®®. Soyle Ki
sozlesme kurulduktan sonra ortaya ¢ikan bir takim sartlar taraflarin sozlesme
kurulurken sozlesmeden bekledikleri yarari onemli Olgiide eksiltmis, taraflarca
sozlesmenin ifasim agirlastirmis ve masrafli hale getirmis olabilir®*. Bu zaman
sozlesmeye baglilik ilkesinin bir istisnasi olan s6zlesmenin degisen sartlara
uyarlanmasi sorunu giindeme gelmektedir. Her ne kadar sdzlesmenin uyarlanmasi
sozlesmeye bagihigin istisnasi olarak degerlendirilse **® de aslinda sozlesmenin
uyarlanmast sozlesmeye baglilik ilkesini tamamlayarak taraflar arasinda edim

dengesini adaletli ¢oziime kovusturmaya yonelmistir®®,

Sozlesmenin degisen kosullara uyarlanmasi konusunda 818 sayili eBK
doneminde yasal bir diizenleme bulunmadigr i¢in bu konuda uyusmazliklar yargi

ictihatlar1 ile ¢dziime kavusturulmaktaydi**’. Fakat 6098 sayili TBK ise, bu konuyu

432 Baysal, Basak, Sozlesmenin Uyarlanmasi, B.1, Istanbul 2009, s.5.
433 Aymi yonde goriis icin bkz. Aydemir, s.244.

434 Yilmaz, Siileyman, Dovize Endeksli Tiiketici Kredilerinde Uyarlama Sorunu ve Yargitayin Bakisi,

AUHFD 2010, C.59, S.1, 5.135.

435 TBK m.138’in Gerekge’sine gore, “Bu yeni diizenleme, 6greti ve uygulamada sozlesmeye baghilik
(ahde vefa) ilkesinin istisnalarindan biri olarak kabul edilen, “islem temelinin ¢okmesi ’ne
iliskindir”.

43 Eren, Fikret, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, B.14, Ankara 2012, s.482.

437 Yavuz, s.250.
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ayrica ele alarak 138. maddede “Asuri ifa giicliigii” bashigr altinda diizenlemistir. Bu
hiikiim tiim s6zlesme iligkilerine uygulanabilmektedir. Bu nedenle kira s6zlesmeleri
gibi siirekli borg iliskilerinde de bu hiikmiin uygulanmasi ihtimali ytliksektir. Nitekim,
bu husus yabanci para borglarinda kira bedelinin belirlenmesine iligkin m. 344/1V’de
“Ancak, bu Kanunun, Asirt ifa giicliigii baslhikli 138 inci maddesi hiikmii saklidir”
denilmek suretiyle belirtilmistir. Her ne kadar kanunun ifadesinden bu hitkmiin sadece
yabanc1 para borcu iizerinden kurulmus kira iligkilerinde uygulanacagi anlasilsa da,
doktrinde de ifade edildigi tizere bu hiikmiin Tiirk parasi iizerinden yapilan kira

iliskilerinde de uygulanacagina bir engel bulunmamaktadir*®,

Kira sozlesmelerinde sozlesmenin degisen sartlara uyarlanabilmesi i¢in m.
138’de olan sartlarin gerceklesmesi gerekir. TBK m. 138’e¢ gore, “Sozlesmenin
vapuldigr swrada taraflarca ongoriilmeyen ve ongoriilmesi de beklenemeyen
olaganiistii bir durum, bor¢ludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya ¢ikar ve
sozlesmenin yapildigi sirada mevcut olgular, kendisinden ifanin istenmesini diiriistliik
kurallarina aykir diisecek derecede bor¢lu aleyhine degistirir ve bor¢lu da borcunu
heniiz ifa etmemis veya ifamin asirt olgiide giiclesmesinden dogan haklarim sakl
tutarak ifa etmis olursa bor¢lu, hakimden sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini
isteme, bu miimkiin olmadig: takdirde sozlesmeden donme hakkina sahiptir. Siirekli
edimli sozlesmelerde bor¢lu, kural olarak domme hakkimin yerine fesih hakkin

kullanir.

Bu made hiikmii yabanci para bor¢larinda da uygulanir”.

43 [nceoglu, Kira Hukuku, C. 11, s. 162.
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Bu madde hiikmiinden hareket ederek kira stzlesmesinin uyarlanmasinin

sartlarini incelemeye calisacagiz.

Taraflarca ongoriilemeyen ve ongdriilmesi de beklenmeyen olaganiistii bir

durum olmas1 gerekir.

Soézlesmenin uyarlanmasi igin sdzlesmenin kKurulmasindan sonra sozlesmeyi
etkileyecek olaganiistii bir durumun olmasi gerekir. Ornegin, sézlesme kurulduktan
sonra harp, ekonomik kriz, develiiasyon, asir1 enflasyon, ithalat ve ihracat yasaklari,
dogal afet gibi durumlar ¥ olaganiisti durum olarak degerlendirilecektir. Buna
karsilik Tiirk hukunda bir diger goriise gore ise, sozlesmenin kurulmasindan sonra
ortaya c¢ikan durumlarin mutlaka olaganiistii nitelikte olmasina gerek yoktur. Taraflar
acisindan olaganiistli bir degisiklik yaratan her olayin uyarlama i¢in esas alinmasi
gerekir*, Ornegin, alisveris merkezine ok sayida miisterilerin gelmesine yol agan bir

sinemanin kapanmasi olaganiistii bir durum olarak degerlendirilebilir**.

Olaganiistii durumun olmasi tekbasina uyarlamaya yol agmaz.Olaganiistii
durum taraflarca dngoriilmemeli veya &ngoriilmesi taraflardan beklenmemelidir 442,
Ongoriilmezlik, is hayatinin normal smirlari iginde hesaba katmakla yiikiimlii

olunmayan olaylardir.Ongériilmezlik unsurunun tespiti i¢in énemli hususlardan biri,

sozlesmenin kurulmasi aninda taraflarin neyi hangi kapsamda ongdrebilmeleri

4% Eren, Borclar Genel, 5.484.

440 Yilmaz, s. 138; Baysal, Basak, Asir1 ifa Giigliigii, Tiirk Bor¢lar Kanunu Sempozyumu, Makaleler-
Tebligler, Istanbul 2012, (Derleyen M.Murat inceoglu), s.129.

41 [nceoglu, Kira Hukuku, C.I1, s.168.

442 Arat, Ayse, Sozlesmenin Degisen Sartlara Uyarlanmasi, Ankara 2006, s.106.
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sorusunun somut olaylarin sartlarma gore degerlendirilmesidir *** . Ornegin,
sO0zlesmenin kurulma asamasinda ekonomik kriz taraflarca ongoriilebilir. Fakat krizin
tahmin edildiginden asir1 sonuglara ulagsmasi Ongoriilmeyebilir. Bu durumda
ongoriilmezlik sartinin gergeklestigi kabul edilmelidir. Ciinkii uyarlama bakimindan
sonuglarin éngériilebilip dngdriillemedigi dnemlidir***. Sézlesmenin uyarlanmasi i¢in
bir diger durum, taraflarin olaganiisti durumlar1 Ongoérmelerinin taraflardan
beklenmemesidir. Bazi olaylar vardir ki, taraflar onu s6zlesme kurulmasi asamasinda
hesaba katmasalar da onun sonuglarina katlanir ve uyarlama talep edemezler*?. Soyle
ki bu olaylar taraflarin hesaba katmasi beklenen olaylardir. Diger bir anlatimla
ongoriilmesi beklenen olaylardir. Ornegin, tiirk piyasasinda siirekli ddvizde artis
diisiislin yasandig taraflarca dikkate alinmasi gereken bir durumdur. Bunun taraflarca
dikkate alinmamasi uyarlama davasi acilmasini hakli kilmaz. Nitekim Yargitayin
kararlar1**® da bu yondedir. Fakat artis ve diisiislerin tahmin edilebilenin iistiinde
oldugu durumlar istisnadir. Ozetleyecek olursak diirstliik kurali geregince**’ normal

sartlarda diirtist ve makul, orta zekali bir kisinin 6ngorebilecegi veya dngdrmesinin

gerektigi degisiklikler durumunda taraflar uyarlama talep edemezler.

S6zlesmenin uyarlanmasimin bir diger sarti1 da sdzlesmenin kurulmasindan
sonra meydana ¢ikan degisikligin bor¢ludan kaynaklanmamis olmasidir. Doktrinde

madde metninde yer alan “bor¢lu” kavrammin kullanilmasinin isabetli olmadig

43 Baysal, Uyarlama, s.171.

44 Yilmaz, s.140; Arat, s.105.

45 Yilmaz, s.141.

46 [nceoglu, Kira Hukuku ,C. I1,5.170, dpn. 539.

447 Akyol, Sener, Diiriistliik Kurali ve Hakkin Kétiiye Kullamlmasi, B.2, Istanbul 2006, s. 90-91.
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yoniinde goriisler vardir. Soyle ki, uyarlama davasinin hem alacakli, hem de borglu
tarafindan agilabilecegi dikkate alinirsa burada “magdur” ifadesinin kullanilacagi daha
isabetli bir yaklasim olurdu®*®. Nitekim Yargitay da kararlarinda*® kira bedelinin hem
kiraya veren, hem de kiraci lehine uyarlanabilmesini kabul etmistir. Magdur taraf
s0zlesmenin kurulmasindan sonra meydana ¢ikmis ifanin giiclesmesine yol acan
degisikliklere katkida bulunmamalidir. Ornegin, bir yillik bir kira s6zlesmesinde kira
bedelinin pesin 6deneceginin kararlastirildigi durumlarda, kiracinin zamaninda borcu
ifa etmesi ve sonradan da dévizde ani yiikkselme olmasi durumunda, kirac1 uyarlamaya

dayanamayacaktir 4>

. Burada bir diger sart ise, ortaya ¢ikmis gii¢ligiin magdur
tarafindan diger tarafa zamaninda bildirilmesidir. Aksi halde, magdur tarafin durumun
daha da agirlasmasina katkisi olur ve bundan dogan zararlara kendisi katlanmis

olacaktir*?,

S6zlesmenin uyarlanmasinin bir diger sarti, sozlesmenin kurulmasindan sonra
meydana ¢ikan olaganiistii durumun sézlesmenin yapildig: sirada mevcut olan olgulari
kendisinden ifanin istenmesinin diiriistliik kurallarina aykir diisecek derecede borglu
aleyhine degistirmis olmasidir. Bu durum doktrinde ifanin beklenemezligi*®? veya

ifanin borglu aleyhine degismis olmas1 % olarak ifade edilmektedir. Bu sartin

48 Baysal, Asin Ifa Giigliigii, s.131.
49yarg. 13.HD. T.12.02.1981, E.147, K.932; Yarg. 13.HD. T.24.10.1994, E.6791, K.9014 (Burcuoglu,

Haluk, Son Mahkeme Kararlar1 ve Yargitay Kararlar1 Isiginda Hukukta Beklenmeyen Hal ve
Uyarlama Tasimaz Kiras1 S6zlesmelerinde ve Dovize Endeksli Kredi So6zlesmelerinde Uyarlama

Uygulamasi, istanbul 1995, 5.30-37).
40 Aydemir, s.246-247.
41 Erman, Hasan, Istisna Sozlesmesinde Beklenilmeyen Haller, istanbul 1979, s.89.
452 Baysal, Uyarlama, s.190.
453 Aydemir, s.245.
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gerceklesmesi i¢in s6zlesmenin kurulmasindan sonra ortaya ¢ikan degisiklikler sonucu
sozlesmenin ifasinin diiriistliik kurali geregince magdur taraftan beklenememesi
gerekir. Kural olarak magdur tarafindan ifanin beklenemezligi taraflarin edimleri
arasinda asir1 ve agik dlgiide dengesizlik olmasi halinde kabul edilecektir®*. Bazi
yazarlar da ifanin beklenemez olmasina vurgu yaparak soézlesmenin dengesinin
“cekilemez,katlanilamaz” bigimde bozulmasindan bahsetmektedirler. Fakat ifanin
beklenemezligi somut olayin sartlar1 dikkate almarak degerlendirilmelidir®®. Kira

sozlesmesi agisindan Yargitay bir kararmda 4%

sonradan goriilen ve Onceden
diistiniiliip 6ngoriilmesi olanaksiz olan asir1 enflasyon ve kira parasinin hizli artis
nedeniyle sozlesmenin katlanilmaz hale geldigini, edimler arasinda biiyiik

dengesizligin islem temelinin ¢okmesine neden oldugunu belirterek soézlesmenin

uyarlanmasina karar vermistir.

Kural olarak sbzlesmenin uyarlanmasi ileriye etkili olur*”. Bu nedenle
s0zlesmenin degisen sartlara uyarlanmasi i¢in bor¢lunun borcunu ifa etmemis olmasi
gerekir. Borcun ifa edilmesi borcun ve sézlesmenin ortadan kalkmasina sebep oldugu
i¢in ortadan kalkmis bir bor¢ ve sdzlesmenin uyarlanmasi s6z konusu olmaz.Diger bir
anlatimla, bor¢ konusu edim ifa edilmigse, borcun ifasinda asir1 giigliikten

bahsedilemez. Borcun ifa edilmesi ile taraflarin sézlesmenin ifa edilebilirligini kabul

44 Giimiis, Kira Sozlesmesi,s.88.

455 Baysal, Uyarlama, s.191.

456 Edip, Dogrusoz / Yavuz, Nihat, Kira Tespit Davalar1 Kiranin Saptanmasi-Kira Sézlesmesinin
Degisen Kosullara Uyarlanmasi-Kira hukukunun Temel Kavramlari-ilgili Kanun ve

Yo6netmelikler,Ankara 1992,5.475-476.

7 [nceoglu, Kira Hukuku, C,11,5.172.
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458

ettikleri varsayilmalidir **° . Bor¢lunun borcunu ifa etmemesinin doktrinde Kkira

sOzlesmesi gibi siirekli borg iliskilerinde ifa siiresinin s6zlesmeye gore tamamlanmis

olmamas1 seklinde anlasilacag ifade edilmektedir®®®.

Kira sozlesmesinde uyarlamanin istenebilmesi i¢in aranan sartlardan olan
bor¢lunun borcunu ifa etmemis olmasi ayrica ele alindiginda kiraci i¢in sakincali
goziikkmektedir. SOyle ki uyarlama talep eden kiraci iki se¢im karsisinda kalmaktadir.
Kiraci kira bedelini 6dememesi durumunda kiraya veren tarafindan tahliye davasi riski
ile kars1t karsiya kalacaktir, 6demesi durumunda ise, geri istemesi miimkiin
olmayacaktir. Kanun Koyucu bu hususlar1 géz 6niine alarak 138. maddede bor¢lunun
asirt ifa giicliigiinden dogan haklarin1 sakli tutarak borcunu ifa etmesi halinde
uyarlama talebini ileri siirecektir®®. Bor¢lunun asir1 ifadan dogan haklarm sakli
tutmasi doktrinde hukuki niteligi itibariyle “sozlesme benzeri” bir irade beyani olarak
degerlendirilmektedir. Bu beyanin da HMK m.200 geregince belgeyle ispatlanmasi

461

gerektigi ileri stiriilmektedir™-. Borglu tarafindan sakli tutulan hak, borcun ifa edildigi

andan itibaren gegerli olur. Ornegin, kirac1 Ekim ay1 kirasim dderken, hakkini sakli
tutmussa o ayin kiras1 ve ondan sonraki aylarin kirasi i¢in uyarlama davasi agmissa,

uyarlamanin baslangici Ekim ayindan hesaplanacaktir®®?,

458 Arat,s.123.

459 Oguzman, Kemal / Oz, Turgut, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, B.8, Istanbul 2010, s.157,
dpn.520a.

40 [nceoglu, Kira Hukuku, C.I1,5.173.

461 Kiligoglu, Ahmet, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler (Yeni Borglar Kanununa Gére Hazirlanmig),

B.16, Ankara 2012, 5.258.
462 Aydemir, s.247.
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B. Uyarlamanin sonug¢lari

Sozlesmenin degisen sartlara uyarlanmasi i¢in yukarida bahsettigimiz sartlar
olustugu halde magdur taraf hakimden sézlesmeyi uyarlama, bu miimkiin olmadigi
halde ise, sozlesmeden donme hakkina sahiptir (TBK m.138). Magdur tarafin
s6zlesmenin uyarlanmasini hakimden isteme hakki yenilik doguran bir haktir*®3, TBK
m.138 hiikmiiniin lafzindan da gortldigi tizere uyarlama talebi hakimden
istenebilecektir. Yani bu istemin dava seklinde hakimin 6niine getirilmesi zorunlulugu
vardir. Fakat doktrinde olan bir goriise gore, m.138’in sonuglarindan olan s6zlesmeden
donme gibi agir bir yaptirimin hakime gitmeden, uyarlama gibi bir hafif yaptirimin ise
hakim Oniine dava seklinde ¢ikarilmasi bir geliski yaratmaktadir. Bir diger taraftan
gotiirti bedelin belirlendigi eser s6zlesmelerinde istenen uyarlamanin diizenlendigi m.
480/11 6zel hiikmiin gerekgesinde uyarlamanin mutlaka dava yoluyla kullanilma
zorunlulugunun olmadigi belirtilmistir. Bu 6zel hiikmde kabul edilen esasin burada da

gecerli oldugu ileri siiriilmektedir®®*,

Kira bedelinin degisen yeni kosullara uyarlanmasi i¢in ag¢ilan davaya

uygulamada kira parasmin uyarlanma davasi denilir*®®

. Kira parasinin uyarlanmasi
davasmin kira tespit davasindan farkli olarak ne zaman acgilacagina iligskin bir
diizenleme bulunmamaktadir. Fakat doktrinde uyarlama davasinin agilmasi i¢in kira

tespit davasindan farkli olarak otuz giin 6nceden ihtarname géndermesi veya dénem

sonunu beklemesine gerek olmadigi savunulmaktadir. Uyarlama yapmak igin olusan

463 Inceoglu, Kira Hukuku, C.11, s.174.
464 Baysal, Asin Ifa Giigliigii, s.137.

465 Zevkliler / Gokyayla, s.219.
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olaganiistii olaymn meydana ¢ikist ve asir1 ifa gii¢liigii durumunun olustugu’®® kira
donemi igindeki her hangi bir tarihte uyarlama davasi agilabilir . Doktirinde
uyarlama davasinin olaganiistii durumun ortaya ¢ikmasindan uzun bir zaman sonra
acilmasi durumunda, asir1 ifa giligliigii halinin olusmadiginin kabul edilecegi ifade

edilmektedir 468,

Yukarida da bahsettigimiz gibi uyarlama bor¢lunun asir1 ifa giicliiglinden
dogan haklarii sakli tutmasi hali istisna olmakla ileriye etkili olur. Ayn1 zamanda
uyarlama davasi da ileriye etkili sonuglar dogurur. Burada sdzlesmenin sona
ermesinden sonra ge¢mis donemler i¢in uyarlama davasinin agilip agilamayacagi
sorusu giindeme gelmektedir. eBK déenminde uygulamada sadece uyarlamanin ileriye
etkili olacagi kabul edilmisitir. TBK ise, dnce bahsettigimiz istisnay1 getirerek
uyarlamanin geriye etkili olabilecegini kabul etmistir. Fakat doktirinde olan bir goriise
gore, bor¢lunun agir1 ifadan dogan haklarini sakl tutarak ifa ettigi durumlarda dahi
s0zlesmenin sona ermesinden sonra geriye etkili uyarlama davasi agilamayacaktir.
Bunun tek istisnasi, uyarlama davasinin agilmasindan sonra sdézlesmenin sona
ermesidir®. Buna karsilik bir diger goriise gore, bu kat1 yaklasim m.138’in amacina
aykir1 bir yaklasimdir. Bor¢lunun hakkini sakli tutarak borcunu ifa ettigi durumlarda

fesihten sonra bile ge¢mise etkili uyarlama davasi agilabilecektir®’°.

466 Aydemir, s.249.

467 Zevkliler / Gokyayla, s.220.
468 Giimiis, Kira S6zlesmesi,s.88.
469 Giimiis, Kira S6zlesmesi,s.90.

470 [nceoglu, Kira Hukuku, C.11, s.175.
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Uyarlama davasinin agilabilmesi i¢in sozlesmede s6zlesmenin degisen hal ve
sartlara uyarlanmasina iligkin bir kaydin olmamasi gerekir. S6zlesmenin kurulmasi
asamasinda degisen hal ve sartlarinin degismesi riskini iistlenen taraf diirtistliik
kurallar1 geregi sonradan bu rizikodan kurtulamaz. Fakat s6zlesmede kaydin olmasina
ragmen edimler arasinda asir1 bir dengesizlik ¢ikmissa yine uyarlama yoluna

gidilecektirt™,

Sozlesmenin degisen sartlara uyarlanmasi1 dava seklinde hakimin Oniine
geldiginde hakim bir sira kriterleri goz Oniinde tutarak karar verecektir. Uyarlama
davalarina 6100 sayilt HMK geregince sulh hukuk mahkemelerinde bakilir.Her seyden
once hakimin verecegi karar sozlesme bazinda olmali, fakat sézlesmenin somut
sartlarina bagli kalmadan kamu menfaatinin gerektigi sekilde olmalidir *’?.Diger
taraftan hakimin karar1 her iki tarafin menfaatlerinin degerlendirilerek, taraflarin farazi
iradelerini esas alarak sozlesmedeki boslugu diiriistlik (TMK m.2) ve hakkaniyet
kurali (TMK m.4) geregince doldurucak nitelikte olmalidir 4 . Sézlesmenin
uyarlanmasi i¢in bahsettigimiz hususlarin  dikkate alinarak karar verilmesi
sozlesmenin uyarlanmasimnin yardimci nitelikte bir ¢6ziim oldugunu ortaya

474

koymaktadir ***. Uyarlama hakki yenilik doguran bir hak oldugu i¢in uyarlama

davasinin sonucunda hakimin verecegi karar da yenilik dogurucu bir karar olacaktir*’>.

Hakimin sozlesmenin uyarlanmasit yoniindeki karar1 sozlesmenin igeriginin

471 Aral/Ayranci, 5.277.

472 Kaplan, ibrahim, Hakimin So6zlesmeye Miidahalesi, Ankara 1987, s.159.
473 Aral/Ayranci, 5.278; Kaplan, Sézlesmeye Miidahele, s.160.

474 Kaplan, Sézlesmeye Miidahele, s.158.

475 [nceoglu, Kira Hukuku, C.I1, 5.174.
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476 eBK doneminde sozlesmenin

degistirilmesi, siiresinin uzatilmasi seklinde olabilir
uyarlanmasi sadece kira bedeli ile sinirliydi. TBK m.138 hiikmiiniin diizenlemesi ile
bu sinirlama kaldirilarak sézlesmenin diger sartlarinin uyarlanmasina taraflarin talebi
lizerine hakim tarafindan karar verilebilir*’’.Uyarlama sartlarnin olusmasina ragmen
sozlesmenin degisen kosullara uyarlanmasi yapilamiyorsa, hakim bunu taraflara
bildirerek davayr reddedecektir 4’8 . Uyarlama yapilamamasi nedeniyle hakimin

sozlesmeyi sona erdirmek yetkisi bulunmamaktadir*’®.

TBK m.138 hiikmii geregince, uyarlamanin miimkiin olmadig1 halde taraflar
sOzlesmeden donme hakkina, siirekli edimli sozlesmelerde ise, kural olarak fesih
hakkina sahiptirler. Kira sozlesmesi siirekli bor¢ iliskisi doguran sodzlesme

oldugundan, kural olarak burada fesih hakk: giindeme gelecektir.

UCUNCU BOLUM

KONUT VE CATILI iSYERI KiRA SOZLESMESININ SONA ERMESI VE

SONUCLARI

478 Eren, Borglar Ozel, 5.431.
477 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.90.
478 Inceoglu, Kira Hukuku, C.I1, s.177.

479 Hakim uyarlama ile adil bir sonuca ulasamayacagina karar verirse sdzlesmeyi sona erdirebilir. Arat,

5.194; Aksi goriis igin bkz.Yavuz, 5.252.
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§ 6. ADI KIRA SOZLESMESININ SONA ERMESI
I. Genel Olarak

Kira s6zlesmesinin siirekli bir borg iliskisi olmas1 bu borg iliskisinin her zaman
devam edecegi anlamina gelmez. Asagida da goriilecegi lizere siirekli borg iliskisi olan

kira sozlesmesi farkli nedenlerle sona erebilir.

Kira sdzlesmesinin sona erme nedenleri, TBK’da genel olarak ii¢ baslik altinda
ele alinmistir. Bunlardan birincisi, TBK’nin Dordiincii Boliimiinde ele alinan adi Kira
s6zlesmesinin sona ermesine iliskin 327-338. madde hiikiimleridir. ikincisi ise “Konut
ve Catili Isyeri Kirast” baghg altinda ele alinan “Konut ve Catili Isyeri Kirasinin Sona
Ermesi”ne iligkin m. 347-356°da yer alan diizenlemelerdir. Digeri ise, iiriin kirasina
iliskin  367-378. madde hiikiimleridir. Bu diizenlemelerde Kanun Koyucu kira
sOzlesmesinin sona ermesine iliskin ikili ayrima son vermistir. Soyle ki 6098 sayilt
TBK’nin kabuliine kadar sona ermeye iligkin diizenlemelerin bir kism1 818 sayili
eBK’da, bir kismi ise 6570 sayili Kanunda yer almaktaydi. 6098 sayili TBK ise, her
iki kanunda yer alan diizenlemeyi yeknesaklastirmistir®®®, Fakat yine de adi kira ve
konut ve ¢atili igyeri kirasinin sona erme sebeplerinde ayrim devam etmektedir. Soyle
ki her ne kadar konut ve catili igyeri kirasinin sona ermesine iliskin diizenlemelerde
zaman zaman adi kiradaki genel hiikiimlere atif yapilsa da, bu adi kiradaki tiim
hiikiimlerin konut ve gatili igyeri kirasinin sona ermesinde uygulanacagi anlamina

gelmez*!. Biz bu boliimde konut ve catili isyeri kirasinin sona ermesine iliskin

480 Yavuz, s. 252.

481 Zevkliler / Gokyayla, s.310-311.
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hiikiimleri daha iyi anlamak i¢in hem adi kira s6zlesmesinin sona ermesini, hem de

konut ve ¢atili igyeri kirasinin sona ermesini incelemeye calisacagiz.

Kira sozlesmesinin sona erme nedenleri ii¢ baslik altinda toplanmustir.
Bunlardan ilki, olagan sona erme nedenidir. Olagan sona erme nedenlerine
sOzlesmenin siiresinin dolmasiyla sona ermesi (belirli siireli s6zlesmelerde) veya
s6zlesme taraflarindan birinin s6zlesmeyi fesih bildirimi ile sona erdirmesi dahildir*®?,
Ikinci grup sona erme nedenleri ise, olaganiistii sona erme nedenleridir. Bu sona erme

nedenlerine ise, s6zlesmenin 6nemli sebeplerle feshi (m.331), kiracinin iflast (m.332),

kiracinin 6liimii (m.333) durumlar: dahildir.

Uciincii grup sona erme nedenlerine ise, taraflarin borca aykiriliktan
kaynaklanan sona erme nedenleri dahildir. Borca aykiriliktan kaynaklanan nedenlere,
ayiba karsi tekeffiil sorumlulugu dolayisiyla sona erme (m.306), kiracinin kira bedelini
veya yan gideri ddemede temerriidii nedeniyle sona erme (m.315), kiracinin kiralanan1
0zenle kullanma borcuna aykiriliktan dolay1 sona erme durumlarint 6rnek verebiliriz

(m.316).

Ayrica bu sona erme nedenleri disinda doktrinde borglar hukukunun genel
hiikiimleri geregince de sona ermenin miimkiin olabilecegi savunulmaktadir. Ornegin,
gabin, irade sakathigi nedeniyle de sona ermenin giindeme gelebilecegi ifade
edilmektedir 483, Kira sozlesmesinin genel hiikiimler geregince sona erme sebepleri

iginde taraflarin karsilikli irade beyanlariyla (ikale sozlesmesi) s6zlesmeyi ortadan

482 Eren, Borglar Ozel, 5.399; Inceoglu, Kira Hukuku, C.I1, 5.179-180.

483 Akkanat, Halil, Kira Sézlesmesinin Sona Ermesi, Tiirk Borglar Kanunu Sempozyumu Makaleler-
Tebligler (Derleyen M.Murat inceoglu), Istanbul 2012, 5.261.
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kaldirmalar1 da yer almaktadir®

. Bundan baska kiracinin kiralananin maliki olmasi,
taraflarin kusuru olmaksizin kiralanan seyin tamamen yok olmasi gibi nedenler de kira
sozlesmesinin sona erme nedenleri i¢inde yer almaktadir®. Sozlesmede yer alan

nedenler veya genel hiikiimler geregince sona erme nedenleri disinda taraflarca da

sona erme nedenleri kararlastirilabilir®®®,

Ozetleyecek olursak, adi kira sozlesmesinin sona erme nedenlerine hem
kanunun 6ngordigi nedenler, hem de kanunda 6ngoriilmeyip kanuna aykiri olmayan
nedenler dahildir. Genel olarak, Kanun Koyucunun adi kira s6zlesmesinin sona erme
nedenleri bakimindan esitlik ilkesine dayanarak hem kiraciya, hem de kiraya verene

sozlesmeyi sona erdirme bakimindan esit yetki ve haklar verdigi sdylenebilir*®’,

1. Adi Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi
A. Olagan Sebeplerle Sona Erme
1. Belirli Siireli S6zlesmenin Sona Ermesi

TBK m. 300 geregince, kira sozlesmesi belirli ve belirli olmayan bir siire igin
yapilir. Belirli siireli kira s6zlesmesi, kararlastirilan siirenin gegmesiyle her hangi bir
bildirime gerek olmadan sona eren s6zlesmedir. Bu hitkmiin sonucu olarak, TBK m.
327/1’¢ gore, belirli siireli kira sdzlesmesi, acik veya ortiilii olarak belirlenmis siirenin

sonunda kendiliginden sona erecektir.

484 Selici, Ozer, Borglar Kanununa Gére Sozlesmeden Dogan Siirekli Borg iliskilerinin Sona Ermesi,

Istanbul 1976, s.104.

485 Erzurumluoglu, Erzan, Tiirk Hukukunda Adi Kira Sézlesmesinin Sona Ermesi, Ankara 1973,s.18;

Tandogan, 1/2, 5.194; Akkanat, Sona Erme, s.262.
486 Giimiis, Kira S6zlesmesi, s.234.

487 Yavuz, s.253.
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Belirli siireli sozlesmenin sona ermesi i¢in madde metninden de gorildiigi
izere, iki sartin gergeklesmesi gerekir. Bu sartlardan ilki, taraflarin belirledikleri
siirenin ge¢mesidir. Belirli stireli kira sdzlesmeleri taraflarin s6zlesme stiresini aylik,
yillik, sezonluk olarak belirledikleri sézlesmelerdir*®. Taraflar sozlesme siiresini agik
olarak belirtebilirler. Ornegin, 24.02.2015 tarihinde yaptiklar1 sézlesmenin bir yildan
sonra sona erecegini kararlastirabilirler. Bu durumda 24.02.2016 tarihinde bu
sozlesme kendiliginden sona erecektir. S6zlesme stiresi acike¢a belirtildigi gibi, ortiili
olarak da belirtilebilir. Ornegin, bir fuar®®®, insaat veya yaz sezonu*® icin yapilan
sozlesmede sozlesme siiresi giin olarak belirlenmese de fuar veya insaat sezonunun
zamani belli oldugu i¢in bu sézlesme Ortiilii belirli siireli s6zlesmedir. Genel kural
olarak bu s6zlesmelerde siirenin bitimiyle sdzlesme fesih bildirimine bagli tutulmadan
sona erecektir. Fakat doktrinde ifade edildigi izere, TBK m. 327/I hiikmii emredici
nitelikte olmadig1 igin, taraflarin siirenin dolmasinin yani sira, sézlesmenin sona
ermesini fesih bildirimine bagl tutmalar1 miimkiindiir*®!. Bu durumda belirli siireli

sOzlesmenin sona ermesi i¢in ikinci sart, taraflarin fesih bildiriminde bulunmasidir.

Yukarida bahsettigimiz sartlarin  gerceklestigi durumda belirli siireli
s0zlesmenin sona erecegine deginmistik. Fakat bu genel kurala karsi bir karine
koyarak*®? TBK m. 327/11’de “Taraflar, bu durumda, acik bir anlasma olmaksizin Kira

iliskisini  stirdiiriirlerse, kira sozlesmesi belirsiz siireli sozlesmeye doniisiir”

488 Zevkliler / Gokyayla, s.311.

49 Giimiis, Kira S6zlesmesi, s.251.

490 Eren, Borglar Ozel, 5.400.

491 fnceoglu, Kira Hukuku, C.I1, 5.190, dpn.27; Yavuz, s.255.

492 Eren, Borglar Ozel, 5.401.
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denilmistir. Yani s6zlesmenin siiresinin bitmesine ragmen, kiraci halen kiralanani
kullanmaya ve kira bedelini 6demeye devam ediyorsa, kiraya veren de bu duruma
ihtirazi kayit ileri siirmemisse, burada acik bir anlasma olmaksizin*®® yenilemeden
bahsedilecektir. Ayrica yukarida da belirttigimiz tizere, belirli siireli s6zlesmenin de
taraflarca fesih bildirimine bagli tutularak yapildigi durumlarda fesih bildiriminin
yapilmadig halde ortiilii yenilemeden sz edilecektir. Burada bir s6zlesmenin belirli
siireliden belirsiz siireliye “yasal doniisiimii” s6z konusudur. Bu durumda yenilenen
bu sézlesmeye belirsiz siireli sozlesme hiikiimleri uygulanacaktir. Taraflar belirli siireli
sOzlesmeyi oOrtiilii olarak yenileyecekleri gibi, anlasmak suretiyle de uzatabilirler.
Fakat burada m.327/11 uygulanmaz*®*. Belirli siireli sozlesmenin siiresinin bitmesiyle
ortiilii irade beyaniyla her zaman belirsiz siireli sozlesmeye doniismez. Ornegin,
taraflar s6zlesmenin siiresinin sonunda zzimnen devam etme ihtimalini dikkate alarak
bu durumda s6zlesmenin bir y1l uzamis sayilacagina iliskin hiikiim koyabilirler*®®. Bu
durumda belirli siireli s6zlesmenin belirsiz siireliye doniisiimii s6z konusu

olmayacaktir.

Belirli siireli sozlesmenin belirsiz siireli sozlesmeye doniismesi halinde, dikkat
edilecek hususlardan biri de, belirli siireli s6zlesme doneminde verilmis teminatlarin
belirsiz stireli sozlesme doneminde de devam edip etmeyecegidir. Bu teminatlarin
gegerliligini stirdiirmeleri doktrinde bir diger tartisma konusu olan m.327/II’nin

s0zlesmenin uzatilmast m1 yoksa yenilenmesi mi olmasina baglidir. Doktrinde olan

493 “Aeik bir anlasma olmaksizin” ifadesi TBK’ni kaynagimi olusturan IBK’da ifade edildigi gibi
“ortiilii” olarak okunmalidir. Giimiis, Kira S6zlesmesi, s.251.
49 Yavuz, s.255.

4% [nceoglu, Kira Hukuku, C.11,5.199.
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hakim goriise gore, m.327/II’deki diizenleme sdzlesmenin uzatilmasi degil, yeni bir
sOzlesmenin ortiilii olarak kurulmasidir. Bu nedenle de belirli s6zlesme déneminde
verilmis oOlan teminatlar (kefalet, alacak rehni, Onalim hakki) yeni sézlesme

doneminde ortadan kalkar 4% .

Buna karsilik bir diger goriise gore ise, burada
s0zlesmenin yenilenmesi s6z konusu olmayip, belirli siireli s6zlesmenin belirsiz siireli
sozlesmeye doniismesi soz konusudur®®’ Nitekim, m.327/11 metninde de yenilemeden
bahsedilmemistir*®.Ote yandan mevcut bir borcun yeni bir borgla sona erdirilmesi
ancak taraflarin acik bir iradesi ile miimkiin olacagindan burada yenileme s6z konusu

degildir®®®. Bu nedenle de bu durumda yeni bir s6zlesme kuruldugu sdylenemez.

Bunun sonucu olarak da kirac1 tarafindan verilen teminatlar da sona ermeyecektir°®,

2. Belirsiz Siireli S6zlesmenin Sona Ermesi

Kira sozlesmeleri belirli bir siire i¢in kuruldugu gibi, belirsiz bir siire i¢in de

kurulabilir. Diger bir anlatimla, taraflarca acgik veya oOrtiilii olarak bir siire

4967 evkliler/Gokyayla, s.312; Eren, Borglar Ozel,s.402; Tandogan, 1/2, 5.100; Yavuz, s. 255; Giimis,
Kira Sozlesmesi, 5.253; Aral/Ayranct’ya gore bu teminatlar belirli siireli bir s6zlesme i¢in verildigi
acikca ifade edilmedigi siirece gegerliligini korur. Aral / Ayranci, 5.292.

497 Buna karsilik doktrinde olan bir diger goriise gore, eger belirli siireli bi kira sézlesmesinin varligi
kabul edilecek olursa busdzlesmenin siirenin sonunda hem hukuken, hem de mantiken sona ermesi
gerektigi kabul edilmelidir. Bu durumda kendiliginden sona ermeyip de devam eden Kkira
sozlesmesinin bastan belirli siireli kira sézlesmesi olmadigunin kabul edilmesi gerekir. Seckin,
Topuz /Canbolat, Ferhat, Tasnmazlara Iliskin Kira Sozleselerinin Iceriginin Ortiilii irade
BeyaniylaDegistirilmesi,s. 18, http://www.hukukdergi.hacettepe.edu.tr/dergi/Hukuk_Fak_Derg_ma
kale_1.pdf (E.T.26.02.2015).

4% fnceoglu, Kira Hukuku, C. 11, 5.200.
4% Eren, Borglar Genel, 5.1263.

50 fnceoglu, Kira Hukuku, C.11, s.201.
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ongoriilmeksizin kurulan sézlesmeler belirsiz siireli kira sozlesmeleridir®®:. Belirsiz
siireli kira sozlesmelerinin olagan sona erme sebepleri, TBK m.328-330°da
diizenlenmistir. Ilk énce TBK m.300’de belirsiz siireli s6zlesmelerin kendiliginden
sona ermeyecegi Dbelirtilmistir. Bu husus, TBK m.328’de “Belirsiz siireli kira
sozlesmelerinde taraflardan her biri, daha uzun bir fesih bildirim siiresi veya baska
bir fesih donemi kararlastiriimis olmadikga, yasal fesih donemlerine ve fesih bildirim
stirelerine uyarak sozlesmeyi feshedebilirler” denilmekle belirsiz siireli sozlesmelerin
fesih bildirim siiresine ve fesih donemi siiresine uyarak sona erdirilecegine vurgu
yapilmistir. Belirsiz stireli kira sozlesmelerinin sona ermesinin incelenmesine
gegmeden Oncelikle “fesih hakkina” ve maddede yer alan “fesih donemi” ve “fesih

bildirim siiresi donemi” kavramlarina deginmeyi gerekli buluyoruz.

Fesih hakki, siirekli borg iligkisini ileriye etkili olarak sona erdiren bozucu
yenilik doguran bir haktir®®, Fesih hakki, olagan ve olaganiistii fesih olarak ikiye
ayrilir. Olagan fesih, belirsiz siireli bir borg iligskisinde taraflarin herhangi birinin hakli
bir sebep gostermeden sozlesmeyi sona erdirmesidir®®. Olaganiistii fesih ise, belirli
veya belirsiz siireli borg iliskisinde taraflarin hakli bir sebebin varligir halinde

sozlesmeyi vaktinden dnce sona erdirmesidir®®.

Fesih donemi veya fesih siiresi genel olarak olagan fesihte giindeme gelen

sozlesmeyle, yerel adetle veya kanunla tayin edilen fesihin yapilabilecegi Kira

501 Zevkliler / Gokyayla, s.314; Giimiis, Kira Sozlesmesi, 5.255.
02 Buz,Vedat, Medeni Hukukta Yenilik Doguran Haklar, Ankara 2005, s.330; Selici, s.115.
503 Selici, 5.132,

504 Seligi, 5.156.
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595 Ornegin, TBK m. 329°da ii¢ aylik fesih bildiriminin yapilmas1 alt:

donemini anlatir
aylik kira doneminde giindeme gelebilir ki, bu alt1 aylik donem fesih donemini ifade

eder.

Fesih bildirim siiresi ise, fesih hakkinin kullanilabilecegi siireyi ve fesihin
sozlesmeyi sona erdirmesi i¢in beklenmesi gereken asgari zaman araligini ifade

eder®®. Ornegin, yukarida bahsettigimiz ii¢ aylik siire fesih bildirim siiresidir.

Yukarida da bahsettigimiz lizere, Kanun Koyucu belirsiz siireli s6zlesmelerin
olagan sebeplerle sona ermesi bakimindan fesih bildirim siirelerine ve fesih donemine
uyularak sona erdirilebilecegini diizenlemistir (TBK m.328). Fakat Kanun Koyucu
yasal fesih bildirim stireleri ve fesih donemleri bakimindan esyanin niteligine gore
ticlii bir ayrima gitmistir. {lk ayrim esyanin tasinmaz veya tasmir bir yap: olmasina
gore yapilan ayrimdir. TBK m. 329’a gore “Taraflardan her biri, bir tasinmaza veya
tasinir yapiya iliskin kira sézlesmesini yerel adette belirlenen kira doneminin sonu igin
veya boyle bir adetin bulunmamast durumunda, alti aylik kira déneminin sonu igin, ti¢
aylik fesih bildirim siiresine uyarak feshedebilir’. Madde hiikmiinden de goriildigi
tizere, ilk 6nce yerel adete bakilacak, boyle bir adetin olmadig1 durumda ise, yasal
siireye uyulacaktir. Ornegin, 28.02.2015 tarihinde yapilan bir sézlesmede aksine bir
yerel adet yoksa, ancak alt1 aylik fesih doneminin sonundan yani 28.07.2015 tarihinden
itibaren feshedilebilir. Fakat bu durumda fesih bildirim siiresine de uymak
gerekir.Yani eger 28.07.2015 tarihinde feshedilmek isteniyorsa, en ge¢ 28.04.2015

tarihine kadar kars: tarafa fesih bildiriminde bulunulmalidir.

505 Akyigit, 5.129; Yavuz, s.256.

5% fnceoglu, Kira Hukuku, C.11, s.208.
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Kanun Koyucu tasinmaz veya tasinir yapi ayrimi ile yetinmeyerek tasinirlar
igerisinde de ikinci bir ayrima giderek tasinir yapi olmayan tasinirlar bakimindan da
ayr1 bir diizenlemeye gitmistir. Nitekim bu husus TBK m. 330°da®® ifade edilmistir.
Bu hiikme gore, “Taraflardan her biri, bir tasinira iliskin kira sézlesmesini ti¢ giin
onceden yapilacak fesih bildirim siiresine uyarak her zaman feshedebilir”. Goriilldigi
lizere, burada tasinmaz veya tasinir yapi kiralarindan farkli olarak, fesih donemine yer

verilmemis, sadece ii¢ giinliik fesih bildirim siiresi dngoriilmiistiir®®,

Uciincii bir ayrim ise, tasinir kiralarinda sona ermenin bir istisnas®®® olan ve
ilk defa® Tiirk Hukukunda diizenlenen TBK 330/II hiikmiidiir. Bu hiikkme gore,
“Kiraya verenin mesleki faaliyeti geregi kiraya verdigi ve kiracimin da ozel
kullanimina yarayan tasinir bir malin kiracisi, kira sézlesmesini, ti¢ aylik kira donemi
sonu i¢in en az bir ay onceden yapacagi fesih bildirimiyle sona erdirebilir. Bu
durumda Kkiraya verenin, zararin giderilmesini isteme hakki yoktur”. Bu hikiim
Gerekge’de de belirtildigi iizere, IBK’nin m. 266f ve 266k maddelerinden almmustr.
iBK’ya da sonradan dahil edilen bu hitkkmiin amaci, tiikketici konumunda olan kiracilari

korumaktir®*, Fakat IBK’da bu hiikiim olaganiistii fesih sebepleri arasinda yer almakla

507 6217 sayili Kanunun Gegici 2. maddesine gore, kiracinmn TTKda tacir sayilan kisiler ile 6zel hukuk
ve kamu hukuku tiizel kisilerinden oldugu hallerde, TBK m.330 hiikmii 01.07.2012°den itibaren 5

yil siireyle uygulanmayacak, taraflarin sdzlesme ile kabul edecegi ¢oziim gecerli olacaktir.

%8 Ayrica taginmaz ve taginir yapilara iliskin kira s6zlesmelerinden farkl olarak yerel adete de atif

yapilmanustir. inceoglu, Kira Hukuku, s.210.
509 Akyigit, 5.131; Aydemir, 5.136; Giimiis, Kira Sézlesmesi, 5.259.

510 Acar, Faruk, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanununda Kira Sézlesmesiyle Ilgili Degisiklikler, Hukuk
Biliminin Giincel Sorunlari I11. Uluslararas1 Kongre Bildiri Kitab1, C.2 (Ozel Hukuk), Ankara 2012,
S.24; Zevkliler / Gokyayla, 5.316.

511 Zevkliler / Gokyayla, $.316.
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belirli siireli kira sozlesmelerinin siiresinden Once kiraci tarafindan fesih
edilebilmesine olanak tanimigtir. TBK’da ise, goriildigi iizere belirsiz siireli

sozlesmelerin fesh edilmesi baslig1 altinda diizenlenmistir®'?,

Bu hiikmiin uygulanabilmesi i¢in Kiraya veren, kira soézlesmesini mesleki
faaliyeti geregi akdetmeli, kiralanan taginirin da kiracinin 6zel kullanimina yarayan bir
esya olmasi gerekir. Ornegin, bir otomobil kiralama sirketinden belirsiz siireli olarak
bir otomobil kiralayip bizzat kullanildig1 durumlar bu kapsama girer®'®. Yahut da bir
dis doktorunun kendi dis¢i koltu§unu ve bazi aletlerini bagka bir dis doktoruna
kiralamasini da buna drnek olarak gosterebiliriz®'*. Buna karsilik, ticari amagla veya
mesleki faaliyetle ilgisi olmadan yapilan sézlesmeler bakimindan m.330/11 hiikmii
uygulanmaz. Ornegin, oto kiralama sirketinden otomobil kiralayan kiracinin otomobili
kendi ticari isletmesinde kullanmasi amaglaniyorsa, burada m.330/I1 degil, m.330/I

uygulanacaktir®®,

TBK m.330/II hiikkmii kiracty1 korumaya yonelik bir hiikiim oldugundan,
kiracinin belirtilen siireye uyarak s6zlesmeyi feshetmesi durumunda kiraya veren fesih

nedeniyle zarara ugrasa bile, bunu talep olarak kiraciya karsi ileri siiremez

(m.330/11,¢.2).

512 By diizenlemenin isabetli olmadig1 yoniinde goriis i¢in ayrmtili olarak bkz. Inceoglu, Kira Hukuku,

C.Il, s.211-212.
513 Akyigit, 5.131.
514 Aydemir, s.136.

515 Giimiis, Kira Sozlesmest, s.260.
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Belirsiz siireli sozlesmelerin sona ermesinde dnemli hususlardan biri de, TBK
m.329-330’da belirtilen fesih bildirim siirelerine iligkin hiikiimlerin niteligidir.
Doktrinde hakim olan gériise gore, bu siireler nishi emredici niteliktedir®®, Diger bir
anlatimla, taraflarca bu siirelerden daha uzun siireler belirlenebilir, ancak kanunda
Ongoriilen siire kisaltilamaz. Nitekim bu sonuca TBK m.328’de yer alan ... daha uzun
bir fesih bildirim siiresi veya baska bir fesih donemi kararlastiriimis olmadik¢a...”

ifadesinden varilmaktadir.

Belirsiz siireli s6zlesmelerin sona erme konusunda bir diger husus, kanunla
ongoriilen siirelere uyulmamast durumunda sorunun ne olacagidir. eBK déneminde
Yargitay bir ¢ok kararlarinda alt1 aylik donemlerde yapilan fesih ihbarinin ancak bu
donem sonunda dava agma hakki verecegini, fesih ihbarinin sonraki dénem igin
kullanilamayacagini belirtmistir>’. TBK ise, bu durumu m.328/II’de “Sézlesmede
veya kanunda belirtilen fesih donemine veya bildirim siiresine uyulmamigsa, bildirim
bir sonraki fesih donemi icin gegerli olur” seklinde diizenlemekle kira sozlesmeleri

%18 Ornegin, 03.03.2015 tarihinde yapilmis bir

acisindan genel bir hiikkme yer vermistir
kira s6zlesmesi aksine bir yerel adet bulunmadigi siirece, ancak alt1 aylik donemlerin
sonundan 03.08.2015, 01.01.2016 tarihlerinden itibaren gegerli olmak {izere fesih
edilebilir. Bunun i¢in ise, ii¢ aylik fesih bildirim siiresine uyulmalidir. 03.08.2015
tarihinden itibaren fesh edilmek isteniyorsa, fesih bildirimi en ge¢ 03.05.2015

tarthinde karsi tarafa ulastirilmalidir. Bu fesih bildirimi siireye uyulmaksizin

516 Yavuz, 5.257; Giimiis, Kira S6zlesmesi, s.256; AKyigit, $.130.

57 Yarg. 6.HD. T.01.12.2005, E.9409, K.11003 (Tunaboylu, Borglar Kanunu, s.377); Yarg.
6.HD.T.07.07.2008, E.6879, K. 8793, (Ruhi, Kira Hukuku, C.1, s. 651).

518 Akkanat, Sona Erme, s. 264.
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03.06.2015 tarihinde kars: tarafa ulastirilirsa, bu durumda fesih bildirimi 03.08.2015
tarihinden itibaren degil, bir sonraki donemden yani 03.01.2016 tarihinden itibaren
gecerli olarak sdzlesmeyi sona erdirecektir. Doktrinde olan bir goriise gore, bu hiikiim

emredici nitelikte olmayip taraflarca aksi kararlastirilabilir®®.

B. Olaganiistii Fesihle Sona Erme Sebepleri.

Olaganiistii fesih, siirekli borg iliskilerinde s6zlesmenin devami sirasinda
ortaya ¢ikan ve sozlesmenin devamimi taraflardan diiriistliik kurali geregince
beklenemeyecek kilan olgulara dayanan fesihtir. Diger bir anlatimla, olaganiistii
fesihte olagan fesihte oldugu gibi, keyfi bir fesih imkan1 yoktur®®®, Olaganiistii fesih
hem belirli, hem de belirsiz siireli kira s6zlesmelerinde uyglanabilmektedir. Fakat
belirsiz siireli Kira sozlesmelerinde sozlesmeyi kisa donem sonunda her zaman
feshedilebilme olanagi oldugu igin, olagantistii fesih belirli siireli sozlesmelerde daha

islevseldir®?!.

Adi kira sozlesmeleri agisindan Kanun Koyucu olaganiistii fesih baghigi altinda
“onemli sebepler” (m.331), “kiracimin iflas” (m.332), “kiracinin oliimii” (m.333) gibi

fesih nedenlerini ele almastir.

519 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 259.
520 Akyigit,s.133-134,

%2l Yavuz, s.257; eBK’da onemli sebeplerle fesih sadece belirli siireli sozlesmelerde kabul
edilmekteydi. Yeni TBK ise 6nemli sebeplerle feshi tiim kira sézlesmelerine tanimistir.Isintan,

Tasartya Iliskin Degerlendirmeler,s.179.
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1. Onemli Sebeplerle Fesih.

So6zlesmenin 6nemli sebeplerle sona erdirilmesi siirekli borg iliskilerine 6zgii
olan feshin somut olarak bir olguya baglanmadigi genel nitelikte bir sona erme
nedenidir %22 .Séyle ki, Kanun Koyucu o6nemli sebeplerle fesih imkanmi Kira
sOzlesmesinin yani sira, hizmet s6zlesmesinde (m.431), 6liinceye kadar bakma

s6zlesmesinde (M.616) de dngdrmiistiir’?,

TBK m.331 geregince, “Taraflardan her biri, kira iliskisinin devamini kendisi
i¢in ¢ekilmez hale getiren 6nemli sebeplerin varligi durumunda, sozlesmeyi yasal fesih
bildirim siiresine uyarak her zaman fesh edebilir”. ilk 6nce belirtmek gerekir ki, bu
diizenleme eBK m.264’ten farkli olarak, tasinir tasinmaz ayrimi yapmadan tasinir
kiralar1 bakimindan da énemli sebeple fesih hakkinin kullanilmasini saglamistir®?*, Bu
hilkkme gore, 6nemli sebeplerle feshin ger¢eklesmesi i¢in madde hiikmiinden de
goriildiigli lizere, sozlesmenin devamini ¢ekilmez hale getiren dnemli veya haklh
sebepler bulunmalidir. TBK’da bu hakli sebepler sayilmamistir. Yukarida da
bahsettigimiz iizere, Onemli sebep, somut olayin sartlarina gore, cesitli sekillerde
ortaya ¢ikan, bunu ileri siiren taraf bakimindan bor¢ iliskisinin siirdiiriilmesini
diiriistliik kurallar1 geregince beklenmeyen sebeplerdir®®. TBK m. 331/I anlaminda

onemli sebepler, sozlesmenin kuruldugu sirada 6ngdriilemeyen ve taraflardan biri i¢in

522 Ormanci, Altinok Pinar, Siirekli Borg iliskilerinin Hakli Sebeple Feshi, Istanbul 2011 , 5.94.
523 Eren, Borglar Ozel, 5.406.

524 Dogan, Murat, Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, Ankara 2011, s.228;

inceoglu, Kira Hukuku, C.I1, 5.222; Yavuz, s.257.
525 Inceoglu, Kira Hukuku, C.11, 5.219; Aydemir, s.137.

151



s6zlesmenin siirdiiriilmesini ¢ekilmez hale getiren kisisel ve maddi sebeplerdir®?®. Bu
sebepler objektif ve subjektif sebepler olarak iki grupta toplanabilir. Taraflarin
birinden kaynaklanan sebepler subjektif nitelikteki sebeplerdir®?’. Ornegin, kiracinin
ekonomik durumunun 6nemli 6l¢iide kotiilesmesi, agir hastaligi, ailenin biiyiimesi
subjektif nitelikteki hakli sebeplerdir®?®, Bu sebepler sadece kirac1 acisindan degil,
kiraya veren acisindan da s6z konusu olabilir. Bu sebeplerin varligi tekbasina fesih
icin yeterli degildir. Bu sebeplerin ortaya ¢ikmasi taraflarca 6ngoriilebilmemeli ve bu
durumda sozlesmeye devam hakli sebebi ileri siiren taraftan beklenmemelidir.

Objektif nitelikteki sebeplere ise, savas, ekonomik kriz gibi olaylar 6rnek verilebilir.

Hakl1 sebeple feshin ger¢eklesmesinin bir diger sart1 da, hakli sebebin varligi
halinde, kiraya veren veya kiraci tarafindan yasal fesih bildirim siirelerine uyularak
fesih bildiriminin ileri siiriilmesidir. Diger bir anlatimla, TBK m.329 ve 330’da
belirtilen {i¢ giinliik ve ii¢ aylik fesih bildirim siirelerine uyulmasi gerekir. Goriildigi
tizere, Kanun Koyucu onemli sebeple fesih halinde sadece fesih bildirim siiresine
uyulmasini dngdrmiistiir ve fesih dénemine uyulmasi séz konusu degildir®?®. Fesih
bildirimi herhangi bir sekle ve gegerlililik sartina tabi degildir. Fakat eBK déneminde
fesih bildiriminin gegerliligi, sozlesmeyi onemli sebeple fesh eden kimsenin karsi
tarafa “tam tazminat” teklif etmesine bagli idi. Bunun yani sira bir y1l veya daha uzun

sireli kira sozlesmelerinde tazminatin miktarinin alti aylik kira karsiligindan az

526 Erzurumluoglu, s.40.

527 Aral/Ayranci,s.298.
528 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.270; Aral /Ayranci, s.298; Eren, Borglar Ozel, 5.406.

529 Akyigit, 5.135; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.271;Yavuz, s.258.
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olamayacag1 belirtilmistir °° .Fakat doktrinde hakli olarak genel olarak “tam
tazminat”in kusur halinde s6z konusu oldugu halde kiraci veya kiraya verenin hakl
sebeple feshi durumunda tam tazminatla ylikiimlii tutulmasinin iyi niyet kurallar ile
bagdasmayacagi ifade edilmistir®!. TBK ise, eBK’daki bu diizenlemeden 6nemli
Olctide ayrilarak, m.331/I’de bu konuda hakime takdir yetkisi tanimistir. Bu hiilkme
gore, “Hakim, durum ve kosullar: goz oniinde tutarak, olaganiistii fesih bildiriminin
parasal sonuglarint karara baglar” . Burada goriildiigii iizere, tam tazminata
hiikmedilmemis, fesheden tarafin fesih muhatabina bir denklestirme bedeli 6deyerek
ortaya ¢ikan zararin denklestirilmesi amaclanmistir®3, Hakim, burada kira iliskisini
cekilmez kilan nedenin niteligi ve s6zlesmeye etkisi®**, bunun taraflarin kusurundan
kaynaklanip kaynaklanmadigini, sézlesmenin siiresini®®, kiraya verenin kira bedeli

536

kayiplarin®® vb. hususlar1 dikkate alarak tazminata hiikmedecektir.

2. Kiracimn iflasi ile Sona Erme

Olaganiistii fesih sebeplerinden biri de kiracinin iflas1 sebebiyle kiraya veren
tarafindan s6zlesmenin fesh edilmesidir. TBK m.332 geregince “Kiraci, kiralananin

tesliminden sonra iflas ederse kiraya veren, isleyecek kira bedelleri i¢cin giivence

530 Tandogan, 1/2, 5.234.
1 Erzurumluoglu, s.41.

532 Doktrinde bu diizenlemenin isabetli bir diizenleme oldugu belirtilmektedir. Fakat madde metninde
yer alan “parasal sonuglart karara baglamak™ ifadesinin TBK’nin genel sistematigi bakimindan

anlagilir bir ifade olmadig1 denilmektedir. Akkanat, Sona Erme, s.266.
533 [nceoglu, Kira Hukuku, C.II, 5.253.
53 Aydemir, s.138.
5% Zevkliler/Gokyayla, s.324.

5% Giimiis, Kira S6zlesmesi, s.275.
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verilmesini isteyebilir. Kiraya veren, giivence verilmesi igin kiract ve iflas masasina
yazilr olarak uygun bir siire verir. Bu stire icinde kendisine giivence verilmezse, kiraya
veren, sozlesmeyi her hangi bir fesih bildirim siiresine uymaksizin hemen
feshedebilir”. Bu hiikiim, kiraya vereni korumaya yonelik olup, bir yoniiyle TBK m.
98 hiikmiiniin uygulama alan1 kapsamma girmektedir®¥’. Bu hiikkme gére, kiraya
verenin kira sozlesmesini fesh etmesi icin ilk once kiracinin iflas etmis olmasi gerekir.
Kiracinin iflas etmis sayilmasi i¢in kiraci hakkinda kesinlesmis iflas karart olmalidir.
Yalniz bu kararin kiralananin kiraciya tesliminden sonra gerc¢eklesmis olmasi

gerekir®3®,

Iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerde iflas, alacaklinin alacagini tehlikeye
diisiirdligii icin alacakliya iflastan sonra isleyecek kira bedelleri i¢in Kanun Koyucu
giivence isteme imkan1 vermektedir®®®. Séyle ki, iflas sebebiyle feshin gergeklesmesi
i¢in kiraya verenin iflastan sonra yazili sekilde kiraciya ve iflas masasina uygun bir
stire vererek isleyecek kira bedelleri igin giivence isteyebilir (TBK 332/11). Bu siirede
de giivence hi¢ veya yeteri kadar verilmezse®, kiraya veren herhangi bir neden

gostermeksizin so6zlesmeyi fesh edebilir.

TBK m.332°deki sartlarin gerceklesmesi halinde, kira sozlesmesi sona

erecektir. Bu durumda kural olarak kiracidan tazminat istenemez®*. Ciinkii kiracinin

537 Eren, Borglar Ozel, 5.409.

53 AKyigit, 5.136.

59 Selici, 5.84.

50 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s.293.

41 Erzurumluoglu, s.43.
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iflas1 sdzlesmeye aykir1 bir davrams degildir®*?. Fakat eBK doneminde taraflarin
sOzlesme ile kararlastirdiklar1 halde kiracinin iflas durumunda tazminat 6deyeceginin
miimkiin oldugu savunulmaktaydi®?®. Buna karsilik bir diger goriise gore, taraflarin
sozlesme ile iflas durumunda tazminat konusunda analasmalart eBK m.261’in
emredici nitelikte olmamasinin sonucu olarak ortaya c¢ikan bir goriistiir. TBK m.332

54 Kiracmnin iflasi

emredici nitelikte oldugu i¢in bu tiir anlagmalar gecersiz olacaktir
durumunda, sozlesmenin sona ermesine iligkin hiikiimler, konut ve ¢atili isyeri

kiralarinda da uygulama alan1 bulur>®.

3. Kiracimin Oliimii ile Sona Erme

Olaganiistii sona erme sebeplerinden biri de, kiracinin 6liimii ile sona ermedir.
Bu sona erme sebebi eBK’da da diizenlenmekte idi. Fakat TBK m.333’deki
diizenleme, ondan Onemli Olgiide ayrilarak yeni diizenlemeye yer vermistir. Bu
diizenlemeye gore, “Kiracinin 6lmesi durumunda miras¢ilari, yasal fesih bildirim
stiresine uyarak en yakin fesih donemi sonu i¢in sézlesmeyi feshedebilir” .Bu durumda,
fesih i¢in kiracinin Olmiis olmasi gerekir. Fakat kiracilarin birden fazla olmasi
durumunda, birinin 6limii sozlesmeyi TBK m.333’c¢ gore sona erdirmeye esas
vermez®®. Oliim yalmz gergek kisiler i¢in s6z konusu oldugu icin kiraci olan tiizel

kisilerin sona ermesi, tasfiyeye girmesi, birlesmesi durumunda bu hiikiim

542 Eren, Borglar Ozel, 5.410.

%3 Tandogan, 1/2, 5.229; Zevkliler / Gokyayla, s.321.
54 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.291.

545 Yavuz, 5.239.

546 Zevkliler/Gokyayla, 5.322.
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uygulanmaz®’. Kiracinin 6lmesinin yam sira doktrinde kiracinin gaipligine karar
verilmesi durumunun da 6liimle beraber tutulmas: gerektigi yoniinde goriis vardir®®,
Kiracinin oliimii tekbasina fesih i¢in yeterli degildir. Bunun igin kiracinin
mirasg¢ilarinin sdzlesmeyi siirdiirmeyerek feshetme istegi olmalidir. Eger mirascilarin
s0zlesmeye devam etme niyeti varsa, kira sozlesmesi sona ermez. Ciinkii kiracinin
olimii durumunda sozlesmeyi fesih hakki sadece mirasgilara taninmistir 4
Mirasgilarin birden fazla olmasi durumunda, fesih bildirim hakkinin elbirligi ile
kullanilmas1 gerekir %0 .Fesih bildiriminin mirascilarin temsilcileri tarafindan da

kullanilmas1 miimkiindiir>®L.

Kiracinin 6liimii durumunda, feshin ger¢eklesmesi i¢in Kanun Koyucu TBK
m.328-330 hiikiimlerine at1f>>? yaparak yasal fesih bildirim siiresine ve fesih dsnemine
uyulmasi gerektigi sartin1 da aramistir (TBK m.333). Fakat burada eBK’dan farkl
olarak fesih bildirim hakkimin kullanilmasi igin kira siiresi sartt ortadan
kaldirlmistir®3, Soyle ki eBK’da fesih bildirim hakkinin dogmasi igin sézlesmenin
bir sene veya daha uzun siireli olmasi gerekmekteydi. Diger bir anlatimla, bir yildan
daha kisa stireli sozlesmelerde kiracinin 6liimii fesih bildirim hakki vermezdi. TBK m.

333 ise, siireden bahsetmedigi i¢in bu hiikmiin hem belirli siireli, hem de belirsiz siireli

547 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.262.
58 Eren, Borglar Ozel, 5.410.

549 818 say1l1 eBK ’da kiraya verene de kiracinin liimii durumunda fesih hakki taninmustir. TBK da ise,

sadece bu hak mirascilara taninmistir. Akyigit, .138.
550 Zevkliler / Gokyayla, s.322; Giimiis, Kira Sozlesmesi, 5.263; Akyigit, 5.138.
%51 Tandogan, 1/2, s.238.
552 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.262.

58 Yavuz, s.259; Giimiis, Kira S6zlesmesi, s.261.
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554

sozlesmelerde uygulanabilecegi savunulmaktadir>". Bu siirelere uyulmamasi halinde,

doktrinde hakim olan gériise gore, 6liim sebebiyle fesihe dayanilamaz>>.

Yukaridaki sartlarin gerceklesmesi halinde sozlesme sona erecektir. Fakat
kiracinin 6liimii durumunda kira s6zlesmesi fesih bildirim siiresinin bitmesi ile sona

556

ereceginden bu siirenin bitimine kadar kira bedellerinin 6denmesi gerekir>°. Kiracinin

oliimii ile sona ermede taraflarin herhangi bir tazminat yiikiimliiliigii dogmaz>®’.

4. Sozlesmeye Aykirilik Nedeniyle Sona Erme

Sozlesme taraflarinin haklar1 ve borglart incelenirken bu borglara aykirilik
durumlar1 ve sartlarini incelemistik. Bu nedenle tekrar borca aykirilik durumlarini ve
sartlarin1 incelemeyi gerekli bulmuyoruz. Borca aykiriligin yaptirimi > olarak

s0zlesme taraflarindan biri fesih hakkini kullanarak s6zlesmeyi sona erdirebilecektir.

Adi kira sozlesmesinde ilk borca aykirilik yaptirimi olarak Kiraya verenin
kiralananin ayiplarindan dogan sorumlulugu seklinde karsimiza c¢ikmaktadir. Bu
husus, kiralananin teslim anina gore iki ayr1 maddede diizenlenmistir. TBK m.304’te
kiralananin teslim anindaki ayiplarindan dogan sorumlulugu, m.305’te ise, teslimden
sonra ortaya c¢ikan ayiplardan dogan sorumluluk diizenlenmistir. Teslim anindaki
onemli ayiplardan dolay1 kiraci, borg¢lunun temerriidiine veya kiralananin sonradan

ayipli hale gelmesinden dogan sorumluluga iliskin hiikiimlere m.305/I1’de yer alan

554 fnceoglu, Kira Hukuku, C.11, s.278.

555 Dogan, Sona Erme, $.307; Eren, Borglar Ozel, s.410; Tandogan, 1/2, 5.238.
556 fnceoglu, Kira Hukuku, C.11, 5.294.

557 Tandogan, 1/2,5.238.

558 Yavuz,s.254.
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fesih hakkina bagvuracaktir (m.304). Kiract bu durumda TBK m.125 hiikmii geregince
sozlesmeden donebilecek ve menfi zararm tazminini isteyebilecektir®®. Teslimden
sonra ortaya ¢ikan 6nemli ayiplar bakimindan ise, kiraciya fesih hakki verilmistir
(m.305). Fakat kiracinin bu hakkini1 kullanabilmesi i¢in kiraya veren verilen uygun
siire icinde ayib1 gidermemis olmalidir (m.306/II). Bu hiikiim konut ve catili isyeri

kiralarinda da uygulanir.

Bir diger sozlesmeye aykirilik yaptirimi olarak TBK m.315/I’te diizenlenen
kiracinin kira bedelini 6dememe nedeniyle temerriide diistiigli durumda kiraya verenin
sozlesmeyi fesh etmesidir. Bu hilkkme gore, “kiraci, kiralananin tesliminden sonra
muaccel olan kira bedelini veya yan gideri ddeme borcunu ifa etmezse, kiraya veren
kiractya yazili olarak bir stire verip, bu siirede de ifa etmemeSi durumunda, sézlesmeyi
feshedecegini bildirebilir’. Bu hiikkim eBK’nin 260. maddesinden farkli olarak, kira
bedelinin yan1 sira yan gideri de 6dememe durumunda da kiraciya olaganiistii fesih
hakki tammustir®®®. Ayrica Kanun Koyucu kiraciya verilen siire agisindan da yeni
diizenlemeye giderek sézlesmenin siiresine gore degil, sozlesmenin niteligine gore adi
kirada en az on giin, konut ve catili igyeri kirasinda ise, en az otuz giin siire
belirlemistir* (TBK m.315/II). Bu siire kiraciya yazili olarak fesih bildiriminin

yapildig1 tarihten itibaren gecerli olacaktir.

Sozlesmeye aykirilik nedeniyle bir diger fesih hali, kiralanan1 6zenle kullanma

ve komsulara saygi gosterme borcunun ihlali durumunda sézlesmenin feshidir. TBK

59 fnceoglu, Kira Hukuku, C.11, s.306.
560 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.277.

5! fnceoglu, Kira Hukuku, C.11, 5.302.
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m.316’ya gore, “Kiraci, kiralanani, sozlesmeye uygun olarak ozenle kullanmak ve
kiralanamin bulundugu tasinmazda oturan kisiler ile komsulara gerekli saygiy
gostermekle yiikiimliidiir”. Bu ylikiimliiliiglin ihlali durmunda m.316/I’ye gore, kiraya
veren fesih hakkina sahiptir. Kiraya verenin bu hakkini kullanmasi kira s6zlesmesinin
tiiriine gore ayr1 ayr hiikiimlere tabi tutulmustur®®?. Soyle ki, adi kirada kiraya veren
kiracinin bu yiikiimliliige aykiri davranmasi durumunda, sézlesmeyi 6nceden bir
ihtarda bulunmaksizin yazili bir bildirimle hemen feshetme hakkina sahiptir (m.316/11,
c.2). Konut ve ¢atil1 isyeri kiralarina iligkin ise, iki farkli diizenlemeye yer verilmistir.
Kiraya veren kiracinin 6zenle kullanma ve komsulara saygi gésterme yiikiimliiliigiiniin
ihlali durumunda en az otuz giin siire vererek aykiriligin giderilmesi, aksi takdirde
sozlesmeyi feshedecegine iliskin yazili bir ihtarda bulunmalidir (TBK m.316/II).
Gortldiugi tizere konut ve gatil isyeri kiralarinda kiraciy1r koruma amaglanarak kiraya
verene derhal fesih hakki verilmemistir. Fakat bu hitkmiin bir istisnasi1 ise, m.316/111
hiikmiidiir. Bu hilkkme gore, “ Konut ve ¢catili isyeri kirasinda, kiracumin kiralanana
kasten agir zarar vermesi, kiraciya verilecek siirenin yararsiz olacaginin anlasiimast
veya kiracimin bu yiikiimliiliige aykiri davramsinin kiraya veren veya ayni tasinmazda
oturan kigiler ile komsular bakimindan ¢ekilmez olmasi durumunda kiraya veren,

yvazili bir bildirimle sozlesmeyi hemen feshedebilir”.

562 Aydemir, s.145.
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§ 7. KONUT ve CATILI iSYERI KiRA SOZLESMESININ SONA ERMESI
I. Genel Olarak

Konut ve catili igyeri kiralarinin kendine 6zgii sona erme sebepleri ve sona
erme sartlar1 oldugu icin sona ermeye iliskin hiikiimler ayrica®® “Konut ve catili isyeri
kiralarinda sozlesmenin sona ermesi” basligi altinda diizenlenmistir. Konut ve ¢atili
igyeri kirasinin sona ermesini diizenleyen hiikiimler “Bildirim Yoluyla” sona erme (m.
347-349), “Dava Yoluyla” sona erme (m. 350-356) basligi ile iki baslik altinda
toplanmaktadir.Ayrica kiraci veya kiraya verenin konut ve catili igyeri kirasinin sona
erme sebeplerine iliskin hiikiimlere aykir1 olmadig1 siirece®®* kira hukukunun genel
hiikiimleri geregince de konut ve catili igyeri kirasini sona erdirme imkani vardir
(m.347/111). TBK sona ermeye iliskin hiikiimlerde 6570 sayili Kanunda bulunan sona
ermeye iliskin esaslardan kismen®® farkliliklar icerse de, genel itibariyle 6570 sayili

Kanunun benimsemis oldugu sistemi muhafaza etmistir®®.

Bilindigi tlizere, 6570 sayili Kanun doneminde tasinmazlara iliskin kira
sOzlesmesi kiraci tarafindan dnceden bildirim yoluyla, kiraya veren tarafindan ise,

tahliye sebeplerine dayal: olarak sona erdirilebilmekteydi®®’. TBK yine bu hiikmii

563 Akyigit, 5.160.

564 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.309.

%5 Dogan, Sona Erme, s.56.

56 fnceoglu, Kira Hukuku, C.11, .308.

567 Giimiis, Kira S6zlesmesi, s.398.
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muhafaza etmenin yani s1ra>® , kiraya verene®®® de on yillik uzama siiresi sonunda, bu
stireyi izleyen her uzama yilinin bitiminden ti¢ ay once bildirmek kosuluyla, herhangi
bir sebep gostermeksizin sozlesmeyi sona erdirme hakki vermistir (m. 347/c.2).
Bununla da kiraya verenin tahliye olanagina bildirim yoluyla sona erdirebilme olanagi
da ilave edilmistir °°. Bundan baska Aile konutu ile ilgili TMK m.194°e paralel
diizenlemelere yer verilmistir’’t, Bu hiikiimler, TBK agisindan yeni olsa da, goriildiigii
lizere, hukuk sistemi agisindan yeni oldugu sdylenemez®’?. Bundan baska kiraya
verenin TBK m.350/1 gereksinim nedeniyle tahliye edebilmesinde ihtiyag sahibi
kisilerin dairesi genisletilmistir. Soyle ki 6570 sayili Kanun déneminde, ihtiyag sahibi
kisiler kiraya verenin kendisi, esi ve ¢ocuklariydi. Uygulamada eksiklik olarak goze
carpan bu durumu ortadan kaldirmak i¢in TBK’da ¢ocuklarin yani1 sira, altsoyundan
olan diger kisiler ve iistsoy veya kanun geregi bakmakla yiikiimli oldugu kisiler de

ihtiyac sahibi olarak hiikiim kapsamina alinmistir >3

568 (3z, Degisiklikler ve Yenilikler, s.75.

%9 Bu hiikm kiraya verenler lehine olmakla, uygulamada kiraya verenlerin kendi ihtiyaglar1 olmadig
ve kiracinin da kira sdzlesmesine uygun davrandigi siirece sozlesmeye son vere bilmemenin yaratmis

oldugu stkintim1 aradan kaldirmaktadir. inceoglu, Degisiklik ve Yenilikler, s.201.
570 Yavuz,s.292.

571 Yalman, Siileyman / Arikan, Mustafa, 6098 Say1li Tiirk Bor¢lar Kanununun Konut ve Catili Isyeri
Kiralarina Iliskin Hiikiimlerin Degerlendirilmesi, Hukuk Biliminin Giincel Sorunlar1 III.

Uluslararas1 Kongre Bildiri Kitab1, Anakara 2012, s.587.
52 Akkanat, Sona Erme, s.268.

573 Inceoglu, Degisiklik ve Yenilikler, s.202.
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Il. Bildirim Yoluyla Sona Erme

A. Belirli Siireli Sozlesmelerin Kirac1 Tarafindan Bildirim Yoluyla Sona

Erdirilmesi

Bilindigi tlizere, belirli siireli adi kira sézlesmelerinde siirenin dolmasiyla
sozlesme kendiliginden sona ermektedir. Konut ve catili isyeri kiralarinda ise, durum
farklidir. Diger bir anlatimla, konut ve catili igyeri kirasinda siirenin bitimiyle
sozlesme kendiliginden sona ermeyecektir’’*. Bu durumda kural olarak sézlesmenin
zimnen uzayacagl kabul edilmektedir®”®. Buna karsilik, Kanun Koyucu bu zimni
uzamanin Oniine gecerek kiraciya sdzlesmeyi sona erdirme imkani tanimaktadir. Bu
husus, TBK m. 347/I’de su sekilde belirtilmistir: “Konut ve ¢atili isyeri kiralarinda
kiraci, belirli siireli sozlegmelerin siiresinin bitiminden en az onbes giin once
bildirimde bulunmadikc¢a, sozlesme ayni kosullarla bir yil icin uzamis sayilacaktir”.
Bu diizenleme, 6570 sayili Kanunun 11. maddesiyle ayni nitelikte bir diizenlemedir®’®.
Goriildiigii tizere, kiracinin sd6zlesmeyi sona erdirebilmesi i¢in sozlesme bitiminden
onbes giin Once bildirimde bulunmasi gerekir. Doktrinde kiracinin bildirimde
bulunmasi gereken on bes giinliik siirenin niteligi konusunda goriis ayrilig1 vardir.
Doktrinde olan bir goriise gore, bu hiikiim kiraciy1 koruma amagli olarak emredici

nitelikte olup, daha uzun bir siire veya daha kisa bir siire olarak belirlenemez®’’. Buna

karsilik, bir diger gorlise gore ise, bu hiikiim nisbi emredici olup, uzatilamasa da

57 Yavuz,s.293.
575 Inceoglu, Kira Hukuku, C.11, 5.309.
578 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.309.

77 Zevkliler/Gokyayla, $.313; Dogan,Sona Erme,s.59; Tandogan, 1/2, s.100; Giimiis, Kira

Sozlesmesi, s.312.
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anlasmayla kirac1 yararina kisaltilabilir °’®. Bize gore ise, madde hiikmiinde gegen “en
az” ifadesi dikkate alinacak olursa, on bes giinliik siirenin kisaltilmayacag, fakat daha
uzun bir siirenin belirlenmesi icin ise, bir engel bulunmamaktadir. Yukarida da
deginildigi tizere, Kiract onbes giinlik siire i¢inde bildirimde bulunmazsa, Kira
sOzlesmesi ayn1 kosullarla bir y1l uzamis sayilacaktir. Burada m. 347/ hitkmiinden de
goriildiigii tizere, TBK m. 327/II’den farkli olarak, sbézlesmenin belirsiz siireli
sozlesmeye doniismesi °7° degil, ayn1 kosullarla bir yillik belirli siireli sozlesme olarak
uzamas1 s6z konusu olacaktir %8, S6zlesmenin zimnen uzamasi durumunda tartismali
hususlardan biri de, bir yillik uzama doneminde de uzamadan 6nceki donemde verilen
teminatlarin gegerli olup olmamasidir. Doktrinde olan bir goriise gore, bu teminatlar
uzama déneminde gegerli olmayacaktir. Ciinki yeni bir sézlesme akdedilmistir®®®. Bir
diger goriise gore ise, Kanun Koyucunun amaci sézlesme kurulurken taraflarin
sozlesmeden bekledigi menfaati korumak oldugu i¢in zzimnen uzama ile bu menfaat
dengesini bozmak isabetli olmayacaktir. Bu yoniiyle de teminatlar uzama doneminde

de gecerli olacaktir®®?,

Kiracinin sézlesmeye son vermek i¢in yapacagi bildirimin sekil sartina iliskin
acik bir diizenlemeye yer verilmemistir. TBK m.348°de ise “Konut ve ¢atili igyeri

kiralarinda fesih bildiriminin gegerliligi yazili sekilde yapimasina baglhdir”

578 AKyigit, 5.166; Yavuz, 5.294; inceoglu, Kira Hukuku, C.I1, 5.315; Bir goriise gore ise, onbes giinliik
stire taraflarin anlagmasiyla kisaltilabilcegi gibi tamamen ortadan kaldirila da bilir. Eren, Borglar

Ozel, 5.433.
57 Giimiis,s.311.
580 Tandogan, 1/2, 5.100-101; inceoglu, Kira Hukuku, C.11, 5.310.
%81 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.311.

582 fnceoglu, Kira Hukuku, C.11, 5.311-312.
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denilmistir.Fakat kiracinin s6zlesmeyi sona erdirmek igin yaptig1 bildirimin teknik
manada® fesih olarak kabul edilmesi gii¢ oldugu i¢in bu hitkmiin m.347/I agisindan
uygulanabilmesi tartigmalidir. Eger kiracinin bildirimi fesih niteliginde kabul
edilmezse, bildirimin herhangi bir sekle bagl olmadan yapilabilecegi sdylenebilir®®,
Buna karsilik olarak, TBK m.348’in Gerekge’sinde, bu hiikmiin sdzlesmeyi sona

erdirecek bildirimi de kapsadigi belirtilmekle konu agikliga kavusturulmustur. Bu

nedenle de bildirimin yazili sekilde yapilmasi1 zorunludur.

Yukarida belirttigimiz sartlarin ger¢eklesmesi halinde kira s6zlesmesi kira

stiresinin sonunda sona erecektir.

B. Belirli Siireli Sozlesmelerin Kiraya Veren Tarafindan Sona Erdirilmesi

Kiraya veren lehine yapilan 6nemli degisikliklerden biri de, Kiraya verene
belirli siireli sozlesmelerde bildirimde bulunarak soézlesmeyi sona erdirebilme
imkaninin verilmesidir®®®. Soyle ki TBK m. 347/l ¢.3 geregince “Ancak, on yillik
uzama stiresi sonunda kiraya veren bu stireyi izleyen her uzama yilinin bitiminden en
az ii¢ ay once bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep gdéstermeksizin
sozlesmeye son verebilir’. 6570 sayili Kanun doneminde kiraya verene bdyle bir hak
taninmamaktaydi °% . Fakat Kanun Koyucu kiraya verenin aradan uzun yillar
gecmesine ragmen, kiralananin dolaysiz zilyedi olmamasinin yarattigi huzursuzlugu

dikkate alarak boyle bir diizenlemeye yer vermistir. Konut ve gatili isyeri kiralarinda

583 Yavuz, 5.294.
564 A kyigit, 5.167.
55 Inceoglu, Degisiklik ve Yenilikler, s.201.

5%Morah, Ahu Ayanoglu, Konut ve Catil isyeri Kiralarinda Kiraya Verenin TBK m.347 Cercevesinde
Kira So6zlesmesinin Bildirim Yoluyla Sona Erdirmesi, BUHFKHHD, Y.2013, C.9, S.103-104, s.110.
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kiracty1 korumaya yonelmis hiikiimler icerisinde kiraya veren lehine bodyle bir

diizenleme yerinde bir diizenlemedir®’

. Ayn1 zamanda bu diizenleme kiraya verenin
miilkiyet hakkindan ileri gelen haklarinn siiresiz olarak sinirlandiriimasinin®® bir iist

sinirm®® belirlemis olmaktadir.

Yukarida da bahsettigimiz tizere, kiract sodzlesme siiresinin bitiminde
sozlesmeyi dnceden fesih bildiriminde bulunarak fesh etmedigi siirece sozlesme bir yil
uzamis olacaktir. Bu uzama siirelerinin on y11°® doldurmas1 halinde kiraya veren
sozlesmeyi fesih hakkina sahip olacaktir®®®, Fakat TBK’da on yillik uzama siiresinin
hangi tarihten hesaplanacagina yonelik bir diizenleme bulunmamaktadir. Doktrinde
hakim olan goriise gore, on yillik slire uzamalar da dahil olmak flizere kira
sozlesmesinin baslangicindan hesaplanmalidir °%? .Ornegin, 1.1.2012 tarihinde
akdedilen bir yillik Kkira sdzlesmesinin onuncu yenileme yili 31.12.2022 tarihinde
doluyorsa, kiraya veren 31.12.2023 tarihinde ii¢ ay onceden bildirim yaparak

sozlesmeyi sona erdirebilir. Bunlara karsilik diger bir goriise gore ise, on yillik uzama

587 Eren, Borglar Ozel, s.433.

58 Dogan, Sona Erme, s.64.

589 0z, Degisiklik ve Yenilikler, s.75; inceoglu, Degisiklik ve Yenilikler,s.201.

50 Bu siire Tasarida 15 yil olarak belirlenmistir. Sonradan Adalet Komisyonunda miilkiyet
hakkini agir1 smirladigt i¢in zamanagimi siiresine paralel olarak on yila indirilmistir. Doktrinde
bir goriise gore, bu siire konut kiralar1 bakimindan uygun olsa da, ¢atili isyeri kiralari
bakimindan ise, bu siirenin kira iligskisini hakli bir sebep omadik¢a iigiincii bir kisiye
devredilmesine imkan taniyan diizenlemye parar olarak 15 yil olmast daha uygun olurdu.
Dogan, Hiikiimlerin Degerlendirilmesi, s. 511; Buna karsilik, baska bir goriise gore ise, 15 yillik
bir siire uzun bir siire oldugundan bu siirenin bes y1l olmasi isabetli olurdu. Yasar,
Tasariya Iliskin Degerlendirmler, s. 189; Aym1 yénde goriis icin bkz. Eren, Borglar Ozel, s. 433.
! Inceoglu, Kira Hukuku, C.11, .331.

5927 evkliler/Gokyayla, s.336; Yavuz, s.295; Giimiis, Kira S6zlesmesi,s.313; Dogan, Sona Erme,s.63;
Aydemir, s.169.
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stiresi ilk kira sOzlesmesinin bitiminden sonraki on yili kapsayacak sekilde
hesaplanacaktir. Ornegin, ilk kira sozlesmesi bes yillik oldugu bir ihtimalde s6zlesme

593

16. yilin bitiminden once feshedilmeyecektir>"*. Hakim olan goriis c¢ergevesinde

Yavuz’a gore ise, on yillik siirenin bu sekilde hesaplanmasi, kiralananin uzun siire
kiracida kalmasina ve kiraya verenin magdur duruma diismesine sebep olacaktir®®.
Zevkliler/Gokyayla’ya gore de, Kanun Koyucu her ne kadar kiractyr korumayi
amaglasa da, on yillik siirenin ilk Kira sézlesmesinin bitiminden sonra hesaplanmasi
Kiraya verenin menfaatine ve sbzlesme Ozgirliigiine aykir1 olacaktir. Bu da Kanun
Koyucunun temel amacina aykiridir®®. Diger taraftan TBK m.347/11’de belirsiz siireli
s0zlesmeler bakimindan kiraya verenin sézlesmenin baglangicindan on yil gectikten
sonra sozlesmeyi sona erdirebilecegi diizenlenmektedir. Bu bakimdan Kanun
Koyucunun belirli siireli sozlesmeler agisindan kiraciyr daha cok, belirsiz siireliler
bakimindan ise, daha az korumasi sonucu yasanin amacina aykiri olacagindan belirli
siireli sdozlesmelerde de kira sdzlesmesinin baslangicinin esas alinmasi1 gerekir®%,
Buna karsilik, /nceoglu’'na®®’ gore ise, eger Kanun Koyucu belirli siireli sozlesmeler
bakimindan da on yillik siirenin baslangi¢ tarihini kira sdzlesmesinin baslangig
tarihinden esas alinacagini amaglamis olsaydi, m.347/1 c¢.3’de de buna yer vermis
olurdu. Ayrica belirsiz siireli sézlesmelerde uzama siiresi s6z konusu olmadig i¢in

s0zlesmenin baslangi¢ tarihi esas alinmis, belirli siirelilerde ise uzama s6z konusu

oldugu i¢in ilk Kira sozlesmesinin baslangi¢ tarihi esas alinmistir. Bizim de

593 fnceoglu, Kira Hukuku, C.11, .332.
594 Yavuz,s.295.

55 Zevkliler / Gokyayla, s.334.

5% Zevkliler / Gokyayla, s.336.

57 Inceoglu, Kira Hukuku, C.11, 5.333.
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katildigimiz goriise gore ise, Kiraya verene bu hakkin taninmasinda amag Kiralanana
uzun siire zilyed olamamasinin Oniine ge¢gmek oldugu igin siirenin ilk Kkira

sozlesmesinin baslangicindan hesaplanmasi gerekir.

C. Belirsiz Siireli Sozlesmelerin Sona Erdirilmesi

6570 sayili Kanunda kiraciya veya Kiraya verene belirsiz siireli sozlesmeler
bakimindan sézlesmeyi bildirimle sona erdirmeye iliskin hak taniyan bir diizenleme
bulunmamaktaydi®®. Fakat kirac1 belirsiz siireli s6zlesmelerde 818 sayili eBK’ nin
262. maddesindeki fesih ihbar siirelerine dayanarak sdzlesmeyi sona erdirebilirdi®®.
Buna karsilik, TBK m.347/11’de “Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde kiraci her
zaman, kiraya veren ise kiramin baslangicindan on yil gectikten sonra, genel
hiikiimlere gore fesih bildirimiyle sozlesmeyi sona erdirebilirler” denilmek suretiyle
kirac1 ve kiraya verene sézlesmeyi genel hiikiimler geregince sona erdirme hakki
verimistir. Burada “genel hiikiimlere gore” denildiginde, madde Gerekge’sinde de
ifade edildigi tizere, adi Kkira sozlesmesinin belirsiz siireli s6zlesmelerin sona
erdirilmesine iliskin hiikiimler anlasilmaktadir (TBK m. 328, 329). Genel hiikiimler
geregince sozlesmeyi sona erdirmeye iliskin hiikiimlere adi kira s6zlesmesinin sona

erdirilmesinde degindigimiz i¢in tekrar tizerinde durma geregi duymuyoruz.

TBK m. 347/11 hilkmiinden de goriildiigii tizere belirsiz siireli sozlesmelerde de
Kiraya verene soOzlesmeyi sona erdirme hakki verilmistir. Kiraya veren Kira
sOzlesmesinin baslangicindan on yil gectikten sonra sézlesmeyi genel hiikiimler

geregince sona erdirme hakkina sahiptir. Diger bir anlatimla, on yillik siirenin dolmas1

5% Dogan, Sona Erme, s.67.

59 Erzurumluoglu, s.92; Tandogan, 1/2, s. 203.
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halinde yerel adette belirlenmis kira donemleri olmadigi siirece kiraya veren alt1 aylik
kira dénemi sonu ig¢in {i¢ ay 6nceden fesih bildiriminde bulunarak kira s6zlesmesini
sona erdirebilir. Taraflarin fesih bildiriminin ii¢ aydan daha uzun bir siire 6nce
yapilmasi konusunda anlasmalar1 miikiindiir®®. Fesih bildirimi TBK m. 348 geregince

yazili sekilde yapilmalidir.

I11. Kiralananin Aile Konutu Olmasi Halinde Kira Sozlesmesinin Sona

Ermesi

Tiirk Medeni Kanunu m.193 geregince, aksine bir hiikiim bulunmadig: siirece
eslerden her biri ti¢iincii kisilerle her tiirlii hukuki islem yapabilirler. Fakat eslerin bu
serbestisinin bir istisnasi®®* olarak TMK m.194’e gore, * Eslerden her biri diger esin
rizast bulunmadikga, aile konutu ile ilgili Kira sézlesmesini feshedemez, aile konutunu
devredemez veya aile konutu iizerindeki haklarini sumirlayamaz”. TMK’ nin ayni
nitelikteki bu hiikmii TBK’nin 349. maddesine alinmigtir. Bu hilkme gore, “Aile
konutu olarak kullanilmak iizere kiralanan tasinmazlarda kiraci, esinin acik rizasi
olmadik¢a kira sozlesmesini feshedemez”. Bu hiikiimlerin amaci, evlilik birligi igin
onemli bir meselede eslerden her hangi birinin keyfi, evlilik birliginin menfaatlerini

zedeleyen davranislarina kars1 diger esi ve evlilik birligini korumaktir®%

. Bu yoniiyle
kiralananin aile konutu olmasi durumunda kira s6zlesmesinin sona ermesi o6zellikler

arzetmektedir. Biz bu 6zellikleri TBK m.349 hiikmii kapsaminda degerlendirecegiz.

690 Dogan, Sona Erme, 5.72.
601 Aydemir,s.212.

802 Sipka, Aile Konutunda Esin Rizasy,s. 49; Zevkliler / Gokyayla, s.338; Yavuz, s.286.
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Tiirk Borglar Kanunu m.349 hiikmiinden de anlasildigi {izere esin rizasinin
aranmasinin ilk sarti, kiralananin aile konutu olmasidir. Aile konutunun tanimi
TMK’da verilmemistir. Doktrinde olan goriislerden hareketle, aile konutunu, eslerin
evlilik birligini siirdiirdiigii ve ailevi faaliyetlerin merkezi haline getirdikleri ailenin
barindig1, yasadigi yer olarak tanmimlayabiliriz * Konutun aile konutu olarak
nitelenmesi igin eslerin birinin veya birlikte miilkiyetlerinde olmalari 6nemli
degildir®™. Kira sézlesmesine bagl olarak kullanmalari halinde de aile konutundan
bahsetmek miimkiindiir % . Doktrinde kiralananin ilk basta aile konutu olarak
kiralanmasa da, sonradan kiracinin evlenmesiyle aile konutu niteligi kazanacagi ve
TBK m. 349 hiikmiiniin uygulanacag sdylenmektedir®®. Buna karsilik, baslangicta
aile konutu olarak kiralanan konut sonradan evlilik birliginin sona ermesi ile aile
konutu niteligini kaybetmisse artik burada TBK m. 349 uygulanmayacaktir®’. Sonug
olarak ifade edecek olursak, TBK m.349’un uygulanmasi i¢in kiralananin fesih aninda

aninda aile konutu olup olmamasi dikkate alinmalidir®8,

Aile konutu kirasinin sona ermesi igin énemli bir husus, esin a¢ik rizasinin

olmasidir (TBK m.349/1). Rizanin yapilacagi sekle iliskin bir gegerlilik kurali

603 Sipka, Aile Konutunda Esin Rizasi, s.74; Yavuz, s.285; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.55; Aydemir,
s.212.

604 fnceoglu, Kira Hukuku, C.11, 5.320; Zevkliler/Gokyayla, s.338.
805 Yavuz, s.285.

606 Acar, Faruk, Aile Hukukumuzda Aile Konutu, Mal Rejimleri ve Esin Yasal Miras Payi, Ankara
2012, s.67.

807 Akyigit, 5.165.

608 fnceoglu, Kira Hukuku, C.11, 5.320.
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ongoriilmedigi igin rizanin sdzlii olarak da verilebilecegi kabul edilmistir®®. Fakat esin
rizasi niteligi itibariyle “a¢ik” bir riza olarak aranmaktadir. Yani esin rizasi pasif
davranislar seklinde soyut olarak degil®®, ne zaman ve hangi islem bakimindan

verildigi anlasilacak sekilde somut olarak verilmelidirS:,

Riza beyaninin kime yoneltilecegi konusunda acik bir diizenleme bulunmasa
da kural olarak kiraya verene yoneltilmesi kabul edilmistir®*2. Doktrinde ise, hem

kirac1 ese, hem de kiraya verene yéneltilebilecegi ifade edilmektedir 522,

Diger esin rizasinin ne zaman alinmasi gerektigi konusunda da ne TMK’da, ne
de TBK’da bir diizenleme bulunmamaktadir. Genel olarak belirli bir hukuki islem igin
riza o islemin yapilmasindan 6nce veya yapildigi sirada ve yahut yapildiktan sonra da
verilebilir®®. Bu yéniiyle de rizas1 gereken es bu isleme gerek fesihten dnce, gerekse
fesih sirasinda, gerekse de fesihten sonra onay vererek riza verebilir®'®. Fakat fesih
bildirimi igin belirli bir siire ongoriilmiisse, rizanin da bu bu siire i¢inde alinmasi
gerekir. Ornegin, belitli siireli sdzlesmelerde 347/1 geregince, sdzlesmenin bitimine 15

giin kala esin rizasinin alinmasi gerekir. Belirsiz siireli s6zlesmelerde ise, m.347/11

899 Kilicoglu, Ahmet, Tiirk Medeni Kanununda Diger Esin Rizasina Bagli Hukuksal Islemler ve Yasal
Alim Hakki, Ankara 2002, s.6.

610 Sipka, Aile Konutunda Esin Rizasts, s.135.
611 Yavuz, s.287.

612 Acar, Aile Konutu, s.77.

613 Giimis, 5.59.

614 Kiligoglu, Diger Esin Rizasi, s.6.

815 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 59; Zevkliler / Gokyayla,s.338.
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geregince her zaman fesh edilebilecegi i¢in fesih aninda rizanin alinmasi gerekir. Fakat

sonradan da alinmasi miikiindir®26.

Riza alinmadan yapilan islemin gecersiz olacagi acik¢a ifade edilmemis ise
de, 349/1”de ve TMK 194/1’de gegen “... kira sozlesmesini feshedemez” seklindeki
ifadesinde riza alinmadan yapilan fesih beyaninin kesin hiikiimsiiz olacagi kabul
edilmelidir 87 . Fesih beyaminin hiikiimsiiz olmas1 halinde kira sozlesmesi sona

ermeyecektir®®,

Kiraci esin diger esin rizasini almadigi gibi, bu rizanin alinmasinin miimkiin
olmadig1 veya diger esin hakli sebep olmadan riza vermekten kagindigir durumlar da
sO6z konusu olabilir. Bu durumda, Kanun Koyucu kiraci ese hakimin miidahelesine
basvurma imkani tanimaktadir. Bu husus, TBK m.349/I’de “Bu rizanmin alinmast
miimiikiin olmazsa veya es hakli sebep olmaksizin rizasini vermekten kacinirsa kiraci,
hakimden bu konuda bir karar vermesini isteyebilir’ denilmek suretiyle
diizenlenmistir. Bu hiikkme gore, kiraci esin hakime bagvurabilmesi i¢in iki farkl
durum mevcuttur. Birincisi rizanin alinmasinin miimkiin olmamasi halidir. Bu durum,
619

eslerden birinden kaynaklanan objektif sebeplerle rizanin alinamamas: halidir

Rizanin alinamamasi durumuna Ornegin esin gaiplik sebebiyle kendisinden haber

616 Yavuz,s.287.

617 Sipka, Aile Konutunda Esin Rizasi, s.145; Dogan, Murat, Medeni Kanunun Getirdigi Yeni Bir
Miiessese: Aile Konutu, EHFD 2002, C.VI, S.1-4, 5.291; Giimiis,s.60.

618 Dogan, Yeni Bir Miiessese, 5.296; inceoglu, Kira Hukuku, C.11, 5.325; Yavuz, s.288.

619 Giimiis, Mustafa Alper, Evliligin Genel Hiikiimleri ve Mal Rejimleri (TMK m.185-281), Istanbul
2008, s.85.
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620 yeya adres birakmadan uzun bir seyahate ¢ikmasi®?, kaza gecirmesi,

allnamamasi
ruhi hastalik nedeniyle riza verecek durumda olmamasi durumlarini gdsterebiliriz. Bu
durumda, esin yasal temsilcileri varsa riza yasal temsilcilerden alinmaldir®?2 Fakat
rizanin alinamamasi gegici nitelikte ise, rizanin geciktirilmesi telafi edilemeyecek
sonuglara yol acacagi durumlarda da kiraci ese riza alinmadan tek basina islem yapma

yetkisi taninmalidir®?.

Hakime basvurulmasi gereken ikinci durum ise, diger esin riza vermekten hakli
sebep olmaksizin kaginmasidir. Hakli sebep olmadan rizadan kaginmaya 6rnek olarak,
kiralanan yerin aile saglig1 igin elverigsiz olmasi durumunda kiraci esin baska uygun
bir konut kiralamasina diger esin riza vermemesini, kirasinin pahali olmasi, isyerine
uzak olmas1 durumunda kira sézlesmesini feshe riza gostermemesini®* gosterebiliriz.
Hakim kiraci esin bagvurusunu kiraci esin menfaati, diger esin ve ailenin menfaatleri

625

151g¢inda degerlendirerek karar verecektir®=. Hakimin karar1 eger rizanin alinamamasi

sebebine dayaniyorsa, kiracinin yaptig1 fesih veya fesih bildirimini ge¢mise etkili
olarak gecerli kilmaz. Fakat esin hakli sebep olmadan rizadan kaginmasi sebebine

dayanryorsa, hakimin verecegi karar gecmise etkili sonuglar dogurur®.

620 Yavuz, s.288.

621 Sipka, Aile Konutunda Esin Rizasi, s.173.
622 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.60.

623 Sipka, Aile Konutunda Esin Rizas, 5.178.
624 Kiligoglu, Diger Esin Rizasi, s.12.

625 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.61.

626 Giimiis, Kira S6zlesmesi, s.61.
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Yukarida bahsettiklerimiz sadece eslerden birinin kira s6zlesmesinde kiraci
sifatinda oldugu durumlarda gegerli olacaktir. Sozlesmeyi eslerin her ikisinin
imzalamasi veya TBK m. 349/I11 ve TMK m. 194/IV geregince diger esin Kira
sozlesmesinin tarafi haline gelmesi durumunda, diger esin rizasinin aranmasi gibi bir
durum s6z konusu olmayacaktir®’. Bahsettigimiz iizere, kirac1 olmayan esin kira
sozlesmesinin tarafi haline gelmesi miimkiindiir. TMK m. 194/1V’e gére, “Aile konutu
eslerden biri tarafindan kira ile saglanmigsa, sézlesmenin tarafi olmayan es,
kiralayana yapacag: bildirimle sozlesmenin tarafi haline gelir ve bildirimde bulunan
es digeri ile miiteselsilen sorumlu olur”. Madde hiikkmiinden de goriildigii iizere, kiraci
olmayan es bildirimde bulunmakla kira sézlesmesinin tarafi haline geldigi i¢in burada
“birlikte kira” ortaya ¢ikmaktadir®®, Kiraci olmayan esin sdzlesmenin tarafi haline
gelmesi sézlesmenin sona ermesi bakimindan 6nem arz etmektedir. Soyle ki TBK
349/1’e gore, “ Kiract olmayan esin, kiraya verene bildirimde bulunarak kira
sozlesmesinin tarafi sifatini kazanmast halinde Kiraya veren, fesih bildirimi ile fesih
ihtarina bagh bir ddeme siiresini kiraciya ve esine ayri ayri bildirmek zorundadur”.
Bu hiikiim geregince kiraya veren fesih bildirimini ve fesih ihtarina bagli 6deme

stiresini sadece eslerden birine degil, her ikisine ayr1 ayr1 bildirmek zorundadir.
§ 8. TAHLIYE YOLUYLA SOZLESMENIN SONA ERMESI

I. Genel Olarak

Tahliye davasi yoluyla sona erme, konut ve catili igyeri kiralart bakimindan en

sik rastlanan sona erdirme yontemidir. Nitekim tahliye davasi ile sona erdirme yontemi

627 Kiligoglu, Diger Esin Rizasi, s.11.

628 Yavuz, s.290.
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sadece konut ve catili isyeri kiralar1 agisindan miimkiindiir®°. 6570 sayilh Kanunda
oldugu gibi, 6098 sayili TBK’da da gerek belirli, gerekse de belirsiz siireli sézlesmeler
bakimindan hem kiraciya, hem de kiraya verene dava yoluyla sona erdirme imkani
tamnmstir®, 11k énce belirtmek gerekir ki, dava yoluyla sdzlesmeyi sona erdirme
yetkisi sadece kiraya veren i¢in 6ngériilmiistiir®®!. Dava yoluyla sona erme sebepleri
kiraya verenden kaynaklanan sebepler ve kiracidan kaynaklanan sebepler olarak
TBK’da ikiye ayrilmaktadir. Kiraya verenden kaynaklanan sebepler kiraya verenin,
onun TBK’da sayilan yakinlarinin gereksinimi, kiralananin sonradan ingasi veya imari
sebebi baslig1 altinda TBK m. 350°de, kiralanan1 sonradan edinen malikin ve onun
yakinlarinin gereksinimi sebebiyle yeni malikin gereksinimi baglig1 altinda TBK m.
351°de diizenlenmistir. Kiracidan kaynaklanan sebepler ise, kiracinin yazili tahliye
taahhiidii, iki hakli ihtar sebebiyle tahliye, kiracinin veya birlikte yasadigi esinin ayni
ilge veya belde belediye sinirlar1 i¢inde oturmaya elverisli konutunun bulunmasi
sebepleri olarak TBK m. 352’de diizenlenmistir. Konut ve c¢atili isyeri Kira
sozlesmesini sona erdirme sebepleri bunlarla smirlidir. Nitekim bu husus “Dava
sebeplerinin sinirliligr” bashkli m. 354°de diizenlenmistir. Bu hilkme®3 gére, “ Dava
yoluyla kira sozliesmesinin sona erdirilmesine iliskin hiikiimler, kiraci aleyhine

degistirilemez”. Diger bir anlatimla, dava yoluyla s6zlesmeyi sona erdirme sebeplerine

629 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.316.

630 Akyigit, 5.173.

631 Yavuz, 5.297.

832 6217 Sayil Yargi Hizmetlerinin Hizlandirilmasi Amaciyla Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilamsina
Dair Kanuna eklenen ve 6353 Sayili Baz1 Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanunun 53. maddesi ile degistirilen Gegici 2. madde geregince, kiracinin Tiirk
Ticaret Kanununda tacir sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri

kiralarinda, TBK m. 354 hiikkmii 01.07.2012 tarihinden itibaren sekiz yil siireyle uygulanmaz.
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yeni bir sebep eklenemez, bu sebeplere iliskin hususlar kiraci aleyhine
degistirilemez®®. Yavuz ise, TBK m. 354 hiikmiinii genis yorumlayarak, bu hiikmiin
sadece dava sebeplerinin kiraci aleyhine degistirilemeyecegi agisindan degil, hem de
kiracty1 koruyucu nitelikteki kurallar1 Kiraci aleyhine degistiren tiim anlagmalarin
gegersiz oldugunu vurgulamaktadir. Bagka bir ifade ile gerek konut ve gatil1 isyerine
uygulanacak genel hiikiimler, gerekse de konut ve gatili isyerine iliskin 6zel hiikkiimler

bakimindan kirac1 aleyhine sézlesme TBK m.354 kapsaminda degerlendirilmelidir®,

Il. Kiraya Verenden Kaynaklanan Sebeple Tahliye
A. Konut ve Isyeri Thtiyaci Sebebiyle Tahliye
1. Genel Olarak

Konut ve catili igyeri kirasinda kiraya verenin kendisinin ve yakinlariin
sonradan bu konut veya igyerine ihtiyaci ortaya ¢ikabilir. Kanun Koyucu da bunu
dikkate alarak Kiraya verenin veya yakinlarinin konut veya isyerine ihtiyacini bir
tahliye sebebi olarak éngormiistiir®®®. Bu husus TBK m. 350/1’de diizenlenmistir. Bu

hiikme gore, “ Kiraya veren kira sozlesmesini;

1.Kiralanant kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu veya kanun geregi bakmakla
yiiktimlii oldugu diger kisiler i¢in konut ya da igyeri gereksinimi sebebiyle kullanma
zorunlulugu varsa, belirli siireli sozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli
sozlesmelerede kiraya iliskin genel hiikiimlere gore fesih donemine ve fesih bildirimi

icin ongoriilen siirelere uyularak belirlenecek tarihten baslayarak bir ay icinde

633 Aydemir, s.215; Yavuz, s.298.
634 Yavuz, 5.298.

635 Akyigit, 5.174-175.
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acacagt dava ile sona erdirebilir”. Bu diizenleme 6570 sayili Kanundaki diizenleme

ile baz1 farkliliklar%®® harig biiyiik oranda paraleldir.

Konut veya isyeri ihtiyact olan kisilerin ¢evresi, TBK m. 350/1 hiikmiinde
acikca belirtilmistir. Madde hiikmiinden de goriildiigii tizere bu Kisiler, kiraya veren,
esi, altsoyu iistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimii oldugu kisilerdir. Ilk olarak
Kanun Koyucu dogal olarak kiraya verenin ihtiyacin1 goze alarak ona dava hakki
tammmustir. Kanun Koyucu agik¢a kiraya verenden bahsettigi i¢in kiraya veren
kiralananin maliki veya Kkiraya veren sifatim1 tasiyan intifa hakki sahibi de
olabilir 7 .Onemli olan sozlesmede kiraya veren sifatini tasimaktir 8 . Burada
tartismal1 bir husus, kiraya verenle malikin farkli kisiler oldugu durumlarda malikin
ihtiyact nedeniyle tahliye davasi agip agmayacagidir. Doktrinde bir goriise gore,
Kiraya veren sifati tasimayan kuru miilkiyet sahibi malikin ihtiyac nedeniyle tahliye
davas1 acamayacaktir %%, Baska bir goriise gore ise, kiralanan iizerinde intifa hakki
gibi sinirli ayni hak olmadigi siirece malikin dava agamamasi hakkaniyete uygun

degildir 8°. Diger bir goriise gore ise, malikin dava hakki miilkiyet hakkindan

636 By farklilik dava agma siiresi ve davay1 agabilecek kisiler bakimindandir. inceoglu, Kira Hukuku,
C.I1, s.340.

7 Tandogan, I/2, s.242; Giimiis, Kira So6zlesmesi,;s.344; Dogan, Sona Erme, s.75;
Zevkliler/Gokyayla, s.340.
638 Akyigit, 5.175.

6% Dogan, Sona Erme, s.75; Zevkliler/Gokyayla, s.340; Bu yonde karar icin

bkz.Yarg.6.HD.T.03.11.1992, E.11798, K.12411 (Tunaboylu, Kira Kanunu, s.199-200).
840 fnceoglu, Kira Hukuku, C.11, 5.367.
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kaynaklandig1 i¢in TBK m. 350 /I’e dayanma hakki vardir®!. Bize gére de Kanun
Koyucu kiraya verenden bahsetttigi i¢in Kiraya veren olmayan malik miilkiyet hakkina

dayanarak dava agamayacaktir.

Alt kira s6z konusu oldugu halde ilk kiracinin alt kiracidan ihtiyag sebebiyle
tahliye istemesi miimkiindiir®?. Kiraya verenin birden fazla oldugu durumlarda ise,
tahliye davasi agma imkani1 miilkiyetin niteligine gore degisiklik gosterir. Soyle ki,
kiralananin payli miilkiyette oldugu durumda pay ve paydas ¢ogunlugu ile karar
almmas1 gerekir 8. Paydaslardan biri veya kanun geregi birisinin paydas sifati
olmayan esi, altsoyu, iistsoyu veya bakmakla yiikiimlii oldugu kisilerin konut ihtiyaci
icin tahliye istenemez®4. Elbirligi miilkiyetinde ise, davanin acilabilmesi icin oybirligi

gerekird,

6570 sayili Kanun doneminde kiraya veren diginda ihtiya¢ nedeniyle sadece
esine ve ¢ocuklarina tahliye hakki taninmaktaydi. Diger bir ifadeyle, kiraya veren hig

bir iistsoyunun anne —babasinin®®, kardesinin, yegeninin®’ vb. ihtiyaci icin dava

n 648

acamazdi. Ayrica kiraya veren ¢ocuklari disinda altsoyundan olan torunu ihtiyaci

641 Aysal, Mustafa, Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Sozlesmenin Sona Ermesi, BUHFKHHD,
Y.2013, C.9, S.103-104,s.184; Bu yonde uygulama i¢in bkz.Yarg. 6.HD.T. 30.11.2006, E.9443,
K.12237 (Ruhi, Kira Hukuku, C.I, 5.931-932).

642 Tandogan, 1/2, s.242; Dogan, Sona Erme, s.75.

643 Yarg. 6.HD. T.05.02.2007, E.12148, K.827 (Ruhi, Kira Hukuku, C. I, 5.923).

64 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.344.

645 Yarg.6.HD.T.27.02.1995, E.1960, K.2142 (Tunaboylu, Kira Kanunu,s.184).

646 Yarg.6.HD.T.27.03.1995, E.3122,K.3226 (Tunaboylu, Kira Kanunu, s.183-184).

847 Yarg.6.HD.T. 21.06.2010, E.4516, K.7629 (Ruhi, Kira Hukuku, C.1, 5.965).

648 Yarg.6.HD.T.07.03.2000, E.1983, K.2109 (Erdogan, Kira Alacag: ve Tazminat,s.788).
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icin bile dava agma hakkina sahip degildi. Buna karsilik, 6098 sayili TBK kiraya
verenin ihtiyag sebebiyle tahliye isteyebilecegi kisilerin dairesini genisletmistir. Soyle
Ki buraya altsoyu , iistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu kisiler de
dahil edilmistir. Gorildigi tizere, Kkiraya verenin altsoyu sadece cocuklari ile
simirlanmamus, hatta {istsoyuna da —anne - baba, dede ve digerlerine, Kiraya verenin
kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu kisilere de ihtiyac¢ sebebiyle tahliye hakki
taninmak suretiyle isabetli bir diizenlemeye yer verilmistir ®4°. Madde Gerekge’sinde
de belirtildigi tizere bu diizenleme yapilirken “cocuk” yerine “altsoyu” ifadesini
kullanarak 6570 sayili Kanun déneminde torun ve torun ¢ocuklarmin gereksinimi
bakimindan ortaya ¢ikan olumsuz sonuglar terk edilmistir. Ayrica Tiirk toplumunun
aile ici iligkileri dikkate alinarak iistsoya da ihtiyag nedeniyle tahliye hakki taninmustir.
Kiraya verenin kanun geregi bakmakla yiikiimlii olugu kisilerin dairesi TMK m.364’te
belirtilmistir. Bu kisiler altsoy ve iistsoy ile kardeslerdir. Fakat doktrinde bu kisilerin

sadece TMK m.364’le sinirh tutulmamasinin gerektigi yoniinde goriis vardir®0,

2. Kiraya Verenin Konut Thtiyaci

Kiraya verenin tahliye isteyebilmesi igin kendisinin kiralanan1 kullanma
ihtiyact bulunmalidir. Fakat hangi durumlarda ihtiyacin mevcut oldugunun kabul
edilecegi belirtilmemistir. Buna karsilik, doktrinde ve uygulamada sik karsilasilan
ornekler ele alinarak Kiraya verenin konut ihtiyaci oldugu durumlar tespit edilmeye
calisilmistir®?. Biz de bu drnekler iizerinden Kiraya verenin konut ihtiyacinin oldugu

durumlari incelemeye calisacagiz.

649 AKyigit,s.176; Aksi goriis i¢in bkz. Giimiig, Kira S6zlesmesi, s.345.
650 Akyigit,s.177.

651 Dogan, Sona Erme,s.83; Inceoglu, Kira Hukuku, C.11, 5.342; Zevkliler / Gokyayla, s.341.
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a. Kiraya verenin kirada veya bir baskasinin yaninda oturmasi

Kiraya verenin Kirada oturmasi onun konut ihtiyacinin mevcut oldugunu
gosteren baslica hususlardan biridir®®2. Nitekim Yargitay da kiraya verenin kendisinin
kirada oturmasmi tahliye igin bir karine kabul ederek®> baska sart aramaksizin
kiralananin tahliyesine karar vermistir®®*. Ayrica kiraya verenin kendi kiraya vereni
tarafindan tahliye tehdidi altinda olmas1 zorunlu degildir ®°. Ciinkii kirada oturan
kimsenin oturdugu Kiralanandan ¢ikarilma ihtimali her zaman oldugu i¢in, boyle bir

tehdit tehlikesi her zaman vardir®°®.

Kiraya verenin kirada degil, bir akrabasi veya arkadasinin yaninda oturmak
zorunda kaldig1 durumlar da kiraya verenin konut ihtiycinin kapsamina girmektedir.
Ornegin, damadinin yaninda oturan ihtiyag sahibi kisinin gecinemedigi gerekgesi ile
tekbasina oturma istegi zorunlu bir ihtiyac olarak kabul edilmistir®’. Yahut da resit
olan ve yiiksek 6grenim yapan bir kisinin babaannesi ile bir arada oturmak istememesi
bir ihtiyac olarak kabul edilmistir®®® Ayrica kiraya verenin ariyet sdzlesmesi ile ariyet

olan bir alanda oturdugu durumlarda da ihtiyacinin oldugu kabul edilmelidir®®.

852 Yavuz, 5.302; Zevkliler/Gokyayla, 5.341; Dogan, Sona Erme,s.83; Aral/Ayranci, $.302.

83 Yarg. 6.HD. T. 25.09.2006, E.6573, K.9028 (Ruhi, Kira Hukuku, C. I, 5.936-937); Yarg. 6.HD.T.
26.12.1995, E.12579, K.12612 (Tunaboylu, Kira Kanunu,s.169-170).

84 Yarg. 6.HD. T.18.03.2008, E.452, K. 3253, (Ruhi, Kira Hukuku, C. I, 5.911).

65 Tandogan, 1/2, 5.245; Aral /Ayranci, $.302; Yarg. 6.HD.T.21.03.2013, E.2188, K.4985 (inceoglu,
Kira Hukuku, C. 11, s.342. dpn.595); Yarg. 6.HD.T.07.03.1988, E.15849, K.3446, (Erdogan, Kira

Alacag1 ve Tazminat, 5.772).
65 Dogan, Sona Erme, s.83.
657 Yarg. 6.HD.T.15.01.1988, E.12410, K.377 (Burcuoglu, Tahliye, s.360).
6% Yarg. 6.HD.T.17.10.1995, E.9724, K.9995 (Tunaboylu, Kira Kanunu, s.171).

659 Dogan, Sona Erme, s.85.
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b. Kiraya verenin saghk durumu nedeniyle kiralanana ihtiyacinin olmasi

Kiraya verenin konut ihtiyacinin mevcut oldugu kabul edilen durumlardan biri
de kiraya verenin saglik durumunun gerektirmesidir. Ornegin, kalp hastas1 olan kiraya
verenin apartmanin en st katinda oturdugu durumda, kiralanan ise baska bir yerde
asansorlii bir binada ise, kiraya veren tahliye isteyebilecektir®®. Ayrica kiraya verenin
oturdugu konutun bronsit, astim hastaligi nedeniyle havasi iyi gelmeyen bir semtten,
kiralananin bulundugu havasi iyi gelen bir semte tasinma ihtiyaci, romatizmali olan
kiraya verenin oturdugu evin riitubetli olmas1 kiralananin ise, riitubetsiz olmasi®® da
sagligin gerektirtigi samimi bir ihtiyactir®®?, Fakat bu gibi durumlarim tahliye nedeni
olabilmesi i¢in hastaligin saglik raporu, kiralananin sagliga elverisli olmasinin ise,

bilirkisi raporu ile belgelenmesi gerekir®,

c. Kiralananmin kiraya veren icin fiziki, ekonomik, konum olarak daha

elverisli olmasi

Kiraya verenin oturdugu konutun ihtiyaglarii karsilamamasit durumunda,
kiraya verenin fiziki olarak daha elverisli kiralanana gegmek igin ihtiyag nedeniyle

tahliye isteyebilecegi kabul edilmistir ®4. Ornegin, kiraya verenin yeni ¢ocuklarinin

660 YHGK.T.27.01.1982, E.727, K.60 (Erdogan, Kira tespiti ve Kira Alacagi, 5.908).
661 Zevkliler / Gokyayla, s.342.
62 Tandogan, 1/2, 5.246, dpn.206°da anilan karar.

863 Dogan, Sona Erme, s.86; Inceoglu, Kira Hukuku, C.11, s.345; Yarg. 6.HD. T.22.11.2007, E.10083,
K.12689 (Ruhi, Kira Hukuku, C.1I,5.916); Yarg. 6.HD.T.16.03.1999, E.405, K.2386 (Erdogan, Kira
Alacagi ve Tazminat s.785).

%4 Yavuz, s.302; Zevkliler / Gokyayla,s.343; Dogan, Sona Erme, s.86- 87; Tandogan, 1/2, 5.246.
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dogmasi, biiyiimesi ®%°, tatilde ¢oguklarin anne baba yanina gelmesi %¢® nedeniyle
konutun aileye dar gelmesi kiralananin ise, bu ihtiyaglar1 karsilayacak durumda olmasi
ihtiyacin varligi i¢in yeterlidir. Ayrica kiraya verenin bakima muhta¢ anne babasinin
kiraya verenin yanina yerlesmesi de konutun kiraya veren i¢in yetersiz oldugu ve

kiralanann tahliyesini isteyebilmesi icin yeterli sebep olarak goziikmektedir®®’,

Kiraya verenin oturdugu konutun kiralanana nazaran yakit ve masraflarinin,
yan giderlerinin daha ¢ok olmasi kiralananin Kiraya veren agisindan ekonomik agidan

daha elverisli oldugunu gosterir ve gergek bir ihtiyag olarak kabul edilmelidir®e,

Kiraya verenin ihtiyag nedeniyle tahliye sebeplerinden biri de kiralananin
kiraya verenin oturdugu konuta nazaran konum olarak daha elverisli olmasidir.
Ornegin, kiralanani mevki, kiraya verenin isyerine ve ¢ocuklarin okuluna yakinlig1°%°
gibi durumlar1 gosterebiliriz. Fakat Yargitay isyerine yakinlik sebebiyle kiralananin
tahliye talebini kiraya verenin oturdugu yerde her tiirlii ulasim vasitalarinin oldugu
halde kabul etmemektedir®”®. Doktrinde ise, bu durumda kiraya verenin oturdugu yer
ile kiralananin igyerine uzaklig1 karsilastirilmali, asir1 fark oldugu durumlarda kiraya
verenin tahliye talebinin kabul edilmesinin gerektigi savunulmaktadir. Diger bir

taraftan ise, yeterli ulasim vasitalar1 bulunsa dahi, biiyiik sehirlerde isyerine ulagimin

665 Yarg. 6.HD.T.17.02.1961, E.895, K.1232 (Olgac, Tespit ve Tahliye, 5.138).
666 Dogan, Sona Erme, s.87.
67 Inceoglu, Kira Hukuku, C.11, 5.346.

688 Yarg. 6.HD.T.27.02.1981, E.11856, K. 3306 (Erdogan, Kira Tespiti ve Kira Alacagy, s. 925); Yarg.
6.HD.T.25.06.1987, E.5435, K.7565 (Erdogan, Kira Tespiti ve Kira Alacagis, s.938).

669 YHGK.T.23.12.1987, E.6-542, K.1062 (Burcuoglu, Tahliye,s.367-368).
670 Yarg. 6.HD.T.26.09.1995, E.8442, K.8786 (Tunaboylu, Kira Kanunu, s.170).
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fazla zaman aldigi dikkate alinirsa bu talebin ulasim vastalarinin yeterli olmasi

nedeniyle reddedilmesi hakkaniyete aykiridir®’:.

d. Kiraya verenin yazlik ihtiyaci ve diger sebepler

Kiraya verenin ihtiyact hususunda ele alinacak diger bir konu ise, yazlik
ihtiyaci nedeniyle tahliyenin istenmesidir. Yazlik ihtiyaci toplumun giinliik yasaminin
sonucunda olusmus bir ihtiyactir. Bu yoniiyle de yazlik konutun daimi konutun bir
tamamlayicisi oldugu dikkate alinirsa, yazlik konut ihtiyacini da zorunlu bir ihtiyag
saymak gerekir®’2. Ornegin, her y1l yaz mevsiminde tatilini gegirmek iizere Tiirkiyeye
gelen kiraya verenin kendi evinde —kiralananda kalmak istemesi dogal hakkidir®”,
Fakat doktrinde yazliga iliskin kira sozlesmesinin alt1 aydan kisa siireli yapilmasi
halinde, TBK m.339 geregince, bir konut bulunmayacagi i¢cin TBK m.350’nin de

uygulanmayacag belirtilmektedir®”,

Kiralananin tahliyesi i¢in bir diger sebep ise, Kkiraya verenin kiralananin
bulundugu yere tasinmasidir. Ornegin, kiraya verenin tayinin kiralananin bulundugu
yere ¢ikmas1®’®, yurtdisindan kesin doniis yaparak Tiirkiyeye donmesi®’® durumlarinda

konut ihtiyacinin oldugu kabul edilmelidir.

671 fnceoglu, Kira Hukuku, C.11, .347; Dogan, Sona Erme , s .89.
672 Yarg. 6.HD. T.28.04.1998, E.3638, K.3667 (Tunaboylu, Kira Kanunu, s.165).

673 YHGK.T.21.10.1992, E.6, K.603; YHGK. T. 23.12.1992, E. 667, K.755 (Erdogan, Kira Alacag1 ve
Tazminat,s.760- 761).

674 inceoglu, Kira Hukuku, C.11, 5.349.
675 Tandogan, 1/2, 5.246; Giimiis, Kira S6zlesmesi, s.342; Dogan, Sona Erme, s.87.

576 Yarg. 6.HD.T.21.09.1993, E.8376, K.8876 (Tunaboylu, Kira Kanunu, s.188).
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3. Kiraya Verenin Esinin, Altsoyu, Ustsoyunun ve Kanun Geregi

Bakmakla Yiikiimlii Oldugu Kisilerin Ihtiyaci

Kiraya verenin kendisinin yani sira esinin, ¢oguklarinin, iistsoyunun ve kanun
geregi bakmakla yikiimlii oldugu kisilerin de ihtiyact sebebiyle de kiralanani tahliye
davasi acabilecegini yukarida belirtmistik. Kiraya verende oldugu gibi burada
ihtiyacin oldugu durumlar belirtilmemistir. Burada uygulamay1 esas alarak Kiraya
verenin esinin, altsoy, iistsoyunun ve kanun geregi bakmakla yiikiimli oldugu kisilerin

ithtiyaci oldugu durumlar belirlemeye ¢alisacagiz.

Kiraya verenin esinin ihtiyag sebebi olarak tahliye davasi agabilmesi i¢in
doktrinde hakimin eslerin ayriligina karar vermesi durumunda ayri yasamalarinin
gerekmesi (TMK m.170), esin ortak hayat sebebiyle kisiliginin, ekonomik
giivenliginin veya ailenin huzurunun ciddi bi¢cimde tehlikeye diistiigii i¢in ayr1 konutta
kalma hakkinin dogmasi (TMK m.197) gibi sebepler gosterilmektedir®’’. Ayrica kiraya
verenin esinin saghiginin gerektirdigi durumlarda da esin ihtiyaci igin tahliye davasi

acilabilir®’®,

Altsoydan olan cocuklarin konut ihtiyacinin oldugu durumlara ise, ¢gocugun

679

kiralananin bulundugu schirde {iniversite kazanmasi ®””, resit olmasi nedeniyle

ailesinden ayr1 yasamak istemesi®®, evlilik hazirhg: icinde olmasi®!, askerden

677 Yavuz,s.302; Dogan,Sona Erme,s.90.

678 Yarg. 6.HD. T.25.09.2003, E.6287, K.6402 (Tunaboylu, Kira Kanunu, s.157-158).
679 Dogan, Sona Erme, s.90.

880 Yarg. 6.HD.T.18.03.2008, E.609, K.3216 (Ruhi, Kira Hukuku, C.I, 5.911- 912).
%81 Yarg. 6.HD.T.10.03.2003, E.1043, K.338 (Ruhi, Kira Hukuku, C. I, 5.949).
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dénmesi ve evlenecek olmasi®8?

, memur olarak tayininin kiralananin bulundugu sehire
¢tkmas1 %2 gibi durumlar1 gosterebiliriz. Diger iistsoy ve kiraya verenin kanunla
bakmakla yiikiimlii oldugu kisilerin de yukarida bahsettigimiz ihtiyaglar1 igin

sebebiyle kiraya veren tahliye davasi agabilir.

4. Konut Thtiyacinin Gerceklesmis ve Samimi Olmasi

Kiraya verenin ihtiyag nedeniyle tahliye davasi agabilmesinin O6nemli
sartlarindan biri de, kiraya verenin ihtiyacinin ger¢ek ve samimi olmasidir. Her ne
kadar TBK m.350/1’de bu agike¢a ifade edilmese de, fakat maddede gegen “kullanma
zorunlulugu varsa” ifadesi bu sonuca gétiirmektedir®*. Bu hiikmiin amaci diiriistliik
kurali geregince kiraya verenin ihtiya¢ gerekcesiyle farkli bahanelerle kiralanani

tahliye ettirebilmesinin 6niine ge¢mektir %

. Kiraya verenin ihtiyacinin gergek ve
samimi olmasi soyut bir kavram oldugu i¢in hangi durumda ihtiyacin gergek ve samimi
oldugunu belirlemek giigtiir. Bu nedenle de bazi fiili karinelerden yola ¢ikilarak
gerceklik ve samimilik unsuru incelenmektedir®®, Fakat bu durumda, hakim somut

olayin sartlarina gore, kiraya verenin sosyal yasam diizeni, bu diizenin gerektirdigi

ihtiyaglar, sosyal ve ekonomik durumu ve diger sartlar1 dikkate almalidir®®’.

Ihtiyacin gercek ve samimi olmas1 unsurunu cogu zaman bir birinden ayirmak

miimkiin olmadigi i¢in ayn1 drnekler doktrinde bazen gergeklik, bazen de samimilik

%82 Yarg. 6.HD.T.12.04.1993, E.4232, K.4386 (Tunaboylu, Kira Kanunu, s.189).
683 Tandogan, 1/2, s.249, dpn. 222°de amilan karar.

684 Zevkliler / Gokyayla, s.339.

%85 Dogan, Sona Erme, s.91.

68 fnceoglu, Kira Hukuku, C.11, 5.357; Dogan, Sona Erme, 5.92.

687 Zevkliler / Gokyayla, s.339; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.343.
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bashig1 altinda incelenmektedir®®, Thtiyacin ger¢ek olmasi denildiginde, kiralananin

tahliyesi kiraya verenin mevcut ihtiyacini siirekli ve devamli olarak karsilamasi

689 690

anlasilmaktadir®®. Ornegin, heniiz dogmamus ihtiyac icin tahliye davasi agilamaz®®.
Ihtiyacin gercek olmast igin ihtiyacin dogmus olmasi veya dogacaginin kesin olmasi

yeterli olmayip hem de dava siiresi boyunca devam etmis olmas1 gerekir®. Diger bir

anlatimla, ihtiyacin stirekli olmasi gerekir692.

Kiraya verenin ihtiyacinin samimi olmasi denildigi zaman ise, kiraya verenin
ihtiyag sebebinin arkasinda bagka bir amacin bulunmamasinin  gerektigi

893 Ornegin, Yargitay Kiraya verenin tahliyesini istedigi kiralanani satisa

anlasilmalidir
ctkarmasmi®®, kiraya verenin kendisine ait bos konutu kiraya vererek kiralananin
tahliyesini istemesini®®, uzun dénem askerlige sevk edilmis oglunun ihtiyaci®® icin

kiralananin tahliye istemesi gibi durumlari Kiraya verenin samimi olmadigmna fiili

karine olarak kabul etmistir.

688 Tnceoglu, Kira Hukuku, C.11, 5.357; Yavuz, 5.303; Tandogan, 1/2, 5.249.

689 Dogan, Sona Erme, 5.92.

%% Yarg.6.HD.T.18.11.2008, E.11196, K.12752 (Ruhi, Kira Hukuku, C.I, 5.904).

691 YHGK.T.06.02.1991, E.6-624, K.40 (Tunaboylu, Kira Kanunu, s.181).

692 Yarg.6.HD.02.11.1988, E.10743, K.16046 (Tunaboylu, Kira Kanunu, s.218-219).
6% Dogan, Sona Erme,s.92.

69 Yarg.6.HD.T.05.12.2005, E.9635, K.11149 (Tunaboylu, Kira Kanunu, s.156).

6% Yarg.6.HD. T.14.07.2003, E.5588, K.5474 (Tunaboylu, Kira Kanunu, s.159-160).
6% Yarg.6.HD.T.04.12.1991, E.14138, K.15226 (Tunaboylu, Kira Kanunu, s.209).
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B. isyeri Ihtiyacimin Kabul Edildigi Durumlar
1. Genel Olarak.

6570 sayili GKHK m.7/c’de “gayrimenkulii kendisinin veya esinin veya
cocuklarinin bir meslek veya sanati bizzat icra etmesi i¢in kullanma ihtiyacinda ise,
kira akdinin hitaminda” seklinde bir hitkme yer verilmisti. Diger bir anlatimla, Kiraya
verenin kendisi, esi ve ¢ocuklarinin bir meslek veya sananti bizzat devam ettirecek
olmas1 halinde, igyeri ihtiyaci nedeniyle kiralananin tahliyesi istenebilirdi. Buna
karsilik, 6098 sayili TBK m.350/1’de “Kiraya veren, kira sozlesmesini; kiralanani
kendisi, esi, altsoyu, tistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler
icin... igyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa” denilmekle isyerine
ihtiyaci olan kisinin hem meslek veya sanatla ilgili kendisinin bizzat ¢alisma gibi
ihtiyacini, hem de kendisinin galismayarak baskalarini ¢alistirabilme ihtiyaci dikkate

almmustir®’

. Yeni diizenlemeden goriildiigii gibi, konut ve isyeri ihtiyaci sebebiyle
tahliye sartlari aym olsa da kullanim amaglarindan %% kaynaklanan farkliliklar
nedeniyle isyeri ihtiyaci sebebiyle tahliyesini ayrica incelemeyi gerekli buluyoruz.
Bahsettigimiz tizere isyeri ihtiyaci sebebiyle tahliye konut ihtiyaci sebebiyle tahliye
ile biiyiik 6l¢iide ortiistiigii tizere, ihtiyag sebebiyle dava agabilecek kisiler bakimindan
konut ihtiyacinda yaptigimiz agiklamalar burada da gecerlidir. Ayrica burada da konut

ihtiyacinda oldugu gibi, isyeri ihtiyact konusunda da TBK’da bir agiklama olmadig1

icin igyeri ihtiyaci doktrin ve uygulamadaki drnekler iizerinden ele alinacaktir.

697 Akyigit, 5.180.

6% Dogan, Sona Erme, s.104.
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2. Kiraya Verenin Isyeri Thtiyacimin Kabul Edildigi Durumlar
a. Kiraya verenin kendisinin kirada olmasi

Konut ihtiyacinda oldugu gibi, isyeri ihtiyacinda da kiraya verenin kendisinin
kirada olmasi tahliye i¢cin 6nemli nedendir. Fakat konuttan farkli olarak, isyeri
ihtiyacinda kiraya verenin kendisinin kirada oturmasi tek basina tahliye igin yeterli
olmamaktadir. Yargitay’a gore, kiraya verenin Kirada olmasinin yani sira, kendisinin
tahliye tehdidi altinda olmas1®®® veya ihtiya¢ duydugu yerin kirac1 olarak kullandig

yer kadar elverigli’®

olmasi1 gerekir. Bahsettigimiz sartlardan birinin varlig1 yeterli
olup, ikisinin birlikte gerceklesmesi aranmaz’®. Burada énemli hususlardan biri de
tahliye tehdidi altinda olma veya kiralananin kiraya verenin kiraci olarak kullandigi
tasinmazdan daha elverigli veya ona esit oldugu hususunun hakim tarafindan
kendiliginden dikkate alinip alinmayacagidir. Yargitay’a gore, kiraya veren kendisinin
tahliye tehdidi altinda bulundugunu ileri siirmedikg¢e, hakim bunu kendiliginden
dikkate almayacak, kiralananin kiraci olarak kiraya veren tarafindan kullanilan yerden

daha elverigli veya ona esit oldugu hususunu kiraya veren ileri siirmemis olsa bile,

hakim tarafindan resen dikkate alinip belirlenmesi gerekir’®,

b. Kiraya verenin islerinin bityiimesi

Ticaret hayatinin gelisimi ile ilgili olarak ticari faaliyetin genisletilmesi gerekli

olabilir. Bu yoniiyle de kiraya verenin islerinin genigleyerek mevcut isyerine sigmadigi

699 YHGK. T.27.01.1993, E.700, K.1 (Tunaboylu, Kira Kanunu, s.266-267).

"0 Yarg.6.HD.T.21.04.2010, E.13659, K.4709 (Ruhi, Kira Hukuku, C. I, 5.966-967).
"1 Yarg.6.HD.T.28.01.2010, E.10041, K.703 (Ruhi, Kira Hukuku, C. I, 5.973).

92 Yarg.6.HD.T. 04.02.2010, E.11301, K.992 (Ruhi, Kira Hukuku, C. I, 971-972).
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durumlarda, ihtiyag nedeniyle kiralananin tahliyesini isteyebilir " . Ornegin,
Yargitay’a gore, bes ayr1 yerde gozliik¢li diikkani olan ihtiyag¢ sahibinin ticaretini
genisletmek igin baska bir yerde de diikkan agma nedeniyle kiralananin tahliyesini

istemesi serbest ekonomi sistemi iginde zorunlu bir ihtiyagtir’®,

c. Kiraya verenin isinden ayrilarak yeni bir is kurmasi veya yaptigi ise ek

olarak bir is kuracak olmasi

Kiraya verenin mevcut igyerinden ayrilarak yeni bir is kurma istegi de isyeri
ihtiyac1 nedeniyle tahliyeye sebep olan durumlardandir. Ornegin, memurluktan istifa
ederek ticarete atilan veya devlet hastanesinden ayrilarak 6zel muayenehane agmak
isteyen doktorun durumunu drnek verebiliriz’®. Kiraya verenin emekli’® olmasi veya

yurda kesin doniis yapmas1’®, igsiz’%®

olmasi1 nedeniyle ailesinin gecimini saglamak
i¢in yeni bir is kuracak olmasi da bu kapsamda degerlendirilmektedir. Burada 6nemli
hususlardan biri de kiraya verenin dava agtig1 sirada isyerinden ayrilip ayrilmamasinin
belirlenmesinin  gerekli olup olmamasir. Doktrinde kiraya verenin tahliye davasi
acabilmesi i¢in mutlaka isinden ayrilmasinin gerekli olmadig: belirtilmektedir. Kiraya
verenin dava siiresi i¢inde de isinden ayrilmasiin veya bunun i¢in ciddi girisimlere

709

bulunmasinin yeterli bulunacagi savunulmaktadir™. Yargitay uygulamasinda ise, hem

%% Dogan, Sona Erme, s.111-112; Tandogan, 1/2, s.252; Zevkliler / Gokyayla, s.347.
704 YHGK.T.01.10.1997, E.6-630, K.762 (Erdogan, Kira Alacag: ve Tazminat, s.817).
%5 Dogan, Sona Erme, s.116.

%6 Tandogan, 1/2, 5.252.

97 Yarg.6.HD.T.20.01.1993, E.393, K.305 (Tunaboylu, Kira Kanunu, s.303).

708 fnceoglu, Kira Hukuku, C.11, 5.350.

% Dogan, Sona Erme,s.117.
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kiraya verenin yaptig isi terketmedigi siirece tahliye isteyemeyecegine iliskin’*°, hem
de kiraya verenin galistig1 yerden her zaman ayrilmasinin miimkiin olduguna iliskin
kararlar’*! mevcuttur. Diger bir anlatimla Yargitayin bu yoénde yerlesik bir tutumu

yoktur.

Kiraya verenin kendi isine ilaveten ek bir is kurmak amaci ile kiralananin
tahliyesine ihtiya¢ duymasi da tahliye nedeni olabilir. Doktrinde baz1 yazarlara gore,
ikinci bir is kurma nedeniyle tahliye bazi durumlarda miimkiindiir. Bu durum ise,
Kiraya verenin bagka bir iste ¢aligsa da, bu isten elde ettigi gelirle geginemiyor

712 Ayrica kiraya verenin ek is yapmasinin miimkiin olmasi gerekir. Ornegin,

olmasidir
memurluk yapan birinin avukatlik yapmas1t miimkiin olmadig igin tahliye talebi kabul
edilemez’*3. Uygulamada ise, ikinci bir isin zorunlu ihtiya¢c kapsamina girmeyecegi

i¢in tahliye sebebi olarak kabul edilemeyecegi ifade edilmektedir’,

d. Kiralanamn fiziki, konum olarak elverisli olmasi

Kiralananin fiziki, konum olarak elverisli olmasin1 konut ihtiyacindan
bahsederken ele almistik. Isyeri ihtiyaci agisindan da bu unsur énem arzetmektedir.
Kiraya verenin tahliyesini istedigi kiralanan Kiraya verenin halen isini yiiriittigi yere
kiyasen daha elverisli ise, kiralananin fiziki olarak elverisli oldugu séylenebilir.

Ornegin, kiraya verenin is hacminin genislemesiyle ilgili olarak is yaptig1 yer ihtiyaci

710 Yarg. 6.HD.T.05.07.2004, E.5604, K.5508 (Tunaboylu, Kira Kanunu, s.245).

"1 Yarg.6.HD.T.21.06.1995, E.6661, K.6900 (Tunaboylu, Kira Kanunu, s.273- 274).
12 Dogan, Sona Erme,s.119.

13 fnceoglu, Kira Hukuku, C.11, s.352.

4 Yarg.6.HD.T.12.07.1995, E.709, K.7324 (Tunaboylu, Kira Kanunu, s.271).
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karsilamiyorsa, Kiralanan ise bu isi yiirtitmege daha miisaitse kiralanan fiziki olarak

daha elverisli sayilmal1 ve kiraya verenin tahliye talebi kabul edilmelidir®.

Konum olarak elverisli denildigi zaman ise, 6rnegin kiralananin Kiraya verenin
oldugu isyerine nazaran daha giivenli, daha ¢ok miisteri toplayabilecek ana caddede
olmasi, Adliyenin yerinin tasindigi durumda Adliyeye daha yakin bir yerde olan

isyerine gecmek isteyen avukatin ihtiyaci gibi hususlar anlasiimalidir’®.

3. Kiraya Verenin Esinin, Altsoy, Ustsoyunun veya Kanun Geregi

Bakmakla Yiikiimlii Oldugu Kisilerin Isyeri Ihtiyaci

Konut ihtiyacinda oldugu gibi, isyeri ihtiyacinda da kiraya verenin yani sira,
esi, altsoyunun, iistsoyunun veya kanun geregi bakmakla yiikiimli oldugu kisilerin
ihtiyaci igin de tahliye davasi acilabilir. Ornegin, kiraya veren esinin simdiye kadar
cocuklara baktig1 i¢in is bulma ihtiyacin1 duymadigini, fakat simdi ise bu engelin
ortadan kalktigin1 ve kocasina ait kiralananda konfeksiyon isi ile mesgul olmak
istedigini ileri siirerek kiralananin tahliyesi istemistir’'’. Esinin yan1 sira Kiraya veren
altsoyundan olan ¢ocuklarinin da ihtiyaci i¢in tahliye agabilmektedir. Fakat ¢ocuklarin
resit olmamas1 veya okula devam zorunlulugunun olmasi kiraya verenin bdyle bir

718

tahliye davasi agmasi igin engel teskil eder’*8, Ornegin, cocugun yeni askerden geldigi

719 720

bosta oldugu’™ veya resit olup da igsiz’<” oldugu durumlar tahliye i¢in esas olabilir.

"5 Yarg.6.HD.T.05.11.1973, E.4880, K.4295 (Erdogan, Kira Alacagi ve Tazminat, s.822).
16 Dogan, Sona Erme, s.121.

717 Yarg.6.HD.T.09.11.1987, E.8783, K.11045 (Burcuoglu, Tahliye, 5.432).

18 Dogan, Sona Erme,s.122.

"9 Yarg.6.HD.T.14.09.1995, E.7630, K.8064 (Tunaboylu, Kira Kanunu, s.258).

20 Yarg.6.HD.T.19.04.1995, E.3914, K.4180 (Tunaboylu, Kira Kanunu, s.275).
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4. igyeri Ihtiyacinin Gercek ve Samimi Olmasi

Isyeri ihtiyac1 sebebiyle tahliyede de isyeri ihtiyacinin gergek ve samimi olmasi
aranmaktadir’?, Thtiyacin gercek ve samimiligi ile bagli olan hususlar iizerinde konut
ihtiyacinda durdugumuza gore, burada sadece fiili karineler tizerinden ihtiyacin gergek

ve samimi olup olmamasi iizerinde duracagiz.

Kiraya verenin samimi olmadigi fiili karinelere 6rnek olarak, ihtiyag sahibinin
ihtiyacim kiraya verende gidermesi miimkiinken, kiralananin tahliyesini istemesi’??

veya tahliyesini istedigi kiralanan1 kiraya vermesi’?

, Kiraya verenin ihtiyacini
karsilayacak bos bir yerinin olmasina ragmen, kiralananin tahliyesini istemesini’?*
gosterebiliriz. Ayrica Kiraya verenin saglik durumu icra edecegini iddia ettigi meslegi

ve sanatt yapmasina elverigli degilse, ihtiyacin samimi ve gergek olmadigini

gosterir'%,

Kiraya verenin yapacagi isin niteligine gore, ilgili makamlardan izin almamasi
durumunda da ihtiyacin gergek ve samimi olmamasi sdylenebilir. Ornegin, kiralananin
Ogrenci yurdu olarak kullanilmasi nedeniyle tahliyesi istendigi halde, yurt igin
MEB’den iznin alinmasi veya kiralananin banka subesi olarak kullanilacagi durumda

ilgili makamdan iznin alinmasinin gerektigi durumlar béyledir’2°,

21 Yavuz, s.304; Zevkliler/Gokyayla, s.347; Akyigit,s.181; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.350;
Tandogan, 1/2, 5.257.

722 YHGK.T. 23.05.1990, E.6-133, K.310 (Tunaboylu, Kira Kanunu, s.270).

2 Yarg.6.HD. T.24.05.1993, E.5297, K.6128 (Tunaboylu, Kira Kanunu, s.289).
2 Yarg.6.HD.T. 03.02.2009, E.371, K.796 (Ruhi, Kira Hukuku, C.1, 5.992).

25 Dogan, Sona Erme, s.127.

726 Tandogan, 1/2, 5.259, dpn.268’te anilan karar.
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Bahsettigimiz orneklerde ihtiyacin samimi ve ger¢ek olmamasi durumu salt
olarak degil, konut ihtiyacinda da bahsettigimiz gibi somut olayin sartlarina gore
degerlendirilmesi gerekir. Ornegin, Kira parasinmn artirilmasi isteginde bulunulmasi

ihtiyacin samimi olmadigina yeterli delil olarak kabul edilemez’?’,

5. Ihtiya¢ Nedeniyle Sona Erme Davasimn Ag¢ilma Siiresi ve Sona

Ermenin Sonuglari

6570 sayil1 Kanun doneminde konut ve catili isyeri kirasinda ihtiyag¢ nedeniyle
dava agma siiresi 6zel olarak diizenlenmemekteydi. Fakat tahliye nedeniyle kira
s6zlesmesinin sona erdirilmesi davasinin acilmast icin belirli siireli sozlesmelerde Icra
ve Iflas Kanun’unun 272. maddesi kiyasen uygulanarak, kiraya verenin Kira siiresinin
bitiminden itibaren bir ay icinde dava agmas1 gerektigi kabul edilmekteydi. Belirsiz
stireli sozlesmeler bakimindan ise, bir aylik siire 818 sayili eBK m. 262’ye gore
belirlenecek sona erme tarihinden itibaren islemeye baslayacaktir. Buna karsilik, 6098
sayili TBK ise, dava agma siiresini Ve siirelerin baslangic tarihini konut ve isyeri
gereksinimi nedeniyle sona ermenin iginde ayrica diizenlemistir. Bu hiilkme gore,

“Kiraya veren, kira sézlesmesini,

............... belirli  siireli sozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli
sozlesmelerde Kiraya iliskin genel hiikiimlere gore fesih donemine ve fesih bildirimi
stiresi igin ongoriilen siirelere uyularak belirlenecek tarihten baslayarak bir ay icinde
acacagi dava ile sona erdirebilir”. Goriildiigii iizere, TBK hem Icra ve iflas
Kanun’unun kiyasen uygulanan m. 272 hiikmiinii, hem de eBK m. 262 hiikmiiniin

kural olarak uygulanacagini konut ve igyerleri agisindan yasal diizenlemeye

21 Yarg. 6.HD. T.08.12.1997, E.10171, K.10301 (Tunaboylu, Kira Kanunu, s. 250).
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kavusturmustur’?®, Burada diizenlenen bir aylik siire hak diisiiriicii siire oldugundan
siirenin Kagirilmas1 halinde bir sonraki dénem sonunun beklenmesi gerekir’?®. Fakat
Yargitay " daha once veya bu bir aylk siire icerisinde sdzlesmenin
yenilenmeyecegine iliskin tahliye iradesi kiraciya bildirilmis ise, bu bildirimi takip
eden doénem sonuna kadar dava agilabilecegini kabul etmekteydi. Tiirk Borglar
Kanunu, Yargitay’in bu gortisiine paralel olarak, m. 353’de “Kiraya veren, en ge¢
davamin agilmast icin ongoriilen siirede dava acacagini kiraciya yazili olarak
bildirmigse, dava a¢ma siiresi bir Kira yili icin uzamus sayilir” demek suretiyle kiraya
verenin dava hakkini sakli tutmustur. Ancak bu ihtar kiraciya en geg hak diisiiriicii stire

gecmeden dnce ulasmasi gerekir’sL,

Ihtiyag nedeniyle tahliye davasmm sonucu olarak kiralananmn tahliyesi
saglandiginda kiraya verenin Kiralanan1 bagkasina Kkiraya verme hakki bazi
sinirlamalara tabi tutulmustur. Soyle ki, “Yeniden Kiralama Yasag:” baslikli TBK
m.355 hitkkmiine gore, “Kiraya veren, gereksinim amacuyla kiralananin bosaltiimasini
sagladiginda, hakli sebep olmaksizin, kiralanan ii¢ yil ge¢medikge eski kiracisindan
baskasina kiralayamaz”. Bu diizenleme bazi farkliliklarla biiyiik 6l¢iide 6570 sayili
Kanun donemindeki diizenleme ile benzerdir. 6570 sayili Kanun kiraya verenin
kiralanan1 baskasina kiralayabilmesi i¢in miicbir sebep sartin1 6ngoriirken, TBK ise,
“hakli” sebep kavramina yer vermistir. Ayrica TBK kiraya verenin kiralama yasagina

uymadigi halde bir yillik kira bedelinden az olmamak {izere tazminat ongordiigi

28 Dogan, Sona Erme, s.98.

29 Dogan, Sona Erme, s.97.

730 Yarg.6. HD. T.28.10.2008, E. 9776, K.11615 (Ruhi, Kira Hukuku, C. Il, 5.1480).
73! fnceoglu, Kira Hukuku, C.11, 5.392.
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halde’? (TBK m. 355/I11), 6570 sayili Kanun hapis ve para cezasi ongormekteydi

(6570 sayili GKHK m. 16).

C. Kiralanamin Yeniden Insasi1 ve Imar1 Amaciyla Kiraya Veren

Tarafindan Tahliyesi

Konut veya catili igyeri uzun siireli kullanim sonucu olarak esasli tamir, tadilat,
onarim gerektirebilir. Fakat bu tamir, tadilat, onarimin yapilmasi konut veya gatili
igyerinin kiraci tarafindan kullanimini imkansiz hale getirebilir. Bu durumda Kanun
Koyucu kiraya verene bahsettigimiz nedenlere dayanarak sozlesmeyi sona erdirme

hakkin1 vermistir "3,

Yeniden insa ve imar amactyla sona erdirme hakki, 6570 sayili Kanununun
7/¢ maddesinde “Gayrimenkulii yeniden insa veya imar maksadiyle esasl: bir surette
tamir, tevsi veya tadil i¢cin ve ameliye esnasinda i¢inde ikamet veya istigal miimkiin
olmadig: fennen anlasildig: takdirde kira akdinin hitaminda tahliye davasi a¢abilir”
denilmek suretiyle diizenlenmistir. Bu yonde diizenlemeye 6098 sayili TBK’nin m.
350/b.2°de de yer verilmistir. S6z konusu hiikme gore, “ Kiraya veren Kira
sozlesmesini;....... 2.Kiralanamn yeniden ingasi veya imart amaciyla esasl onarimi,
genisletilmesi ya da degistirilmesi gerekli ve bu isler sirasinda kiralananin kullanimi
imkansiz ise, belirli sireli sozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli
sozlesmelerde Kiraya iliskin genel hiikiimlere gore fesih donemine ve fesih bildirimi

icin ongoriilen siirelere uyularak belirlenecek tarihten baslayarak bir ay icinde

732 Hapis ve para cezasinin kaldirilmasinin yerinde bir diizenleme oldugu ygniinde bkz. Dogan, Sona

Erme,s.103.
733 Inceoglu, Kira Hukuku, C.11, 5.405.
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acacagi dava ile sona erdirebilir’. Bu diizenlemenin dilin sadelestirilmesi disinda
6570 sayili diizenlemeyle biiyiik 6lgiide benzer oldugu ifade edilse’* de, dnemli
degisiklikleri de kendi biinyesinde barindirdigini kabul etmek gerekir. Soyle ki, 6570
say1l1 Kanundan farkli olarak TBK m. 350 / b.2’de kiralananin imar1 amaciyla esash
onarimi, genisletilmesi ya da degistirilmesi nedeniyle tahliye istenebilmesi igin
bunlarin “gerekli” olmas1 sartimin aranmasi "*° esasli bir degisikliktir. Ayrica

goriildiigii tizere dava agma siiresi de belirlenmistir.

TBK m. 350 / b.2’de tahliye i¢in dort temel sart aranmaktadir: kiralananin
yeniden insasi, imar1 amaciyla esasli onarimi, genisletilmesi ya da degistirilmesi, bu

islerin gerekli olmasi, bu isler sirasinda kiralananin kullaniminin imkansiz olmasi.

1. Kiralananin Yeniden Insas1 ve imar1 Amaci

Insa kelimesi yeni bir yapinin meydana getirilmesini ifade etmektedir®. Bu
anlamda yeniden insa, imar amaci olmaksizin "*" kiralanani yikilarak yeniden

yapilmasini, yikilan yerine yeni bir yapiin yapilmasini kapsamaktadir’®

. Ornegin, bir
deprem sonucu kismen yikilan binanin yeniden yapilmasi gibi”*°. Ayrica burada imar

amaci olmadigi i¢in yeniden insa edilen yapinin eskisinden daha kullanisli veya farksiz

olmas1 gibi sartlar dikkate alinmayacaktir “*°. Yeniden insanin tahliye nedeni

3 Ipek, s.71.

%5 Dogan, Sona Erme, s.132.

73 fnceoglu, Kira Hukuku, C.11, .133.

7387 Zevkliler / Gokyayla, s.354; Akyigit, s.187.
738 Dogan, Sona Erme,s.133.

739

Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.354.

™0 Yarg. 6. HD .T. 20.04.1971. E.1607, K.1808 (Burcuoglu, Tahliye, s.454).
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olabilmesi i¢gin, yeniden insa edilecek yeni binanin avan ya da uygulama projesinin
ilgili belediye tarafindan onanmis olmasi gerekir™*!, Onaylanmis proje dava agilmadan

once veya dava esnasinda mahkemeye sunulabilir’?,

Imar amaci, denildiginde ise, kiralanan tasmmazin daha kullanish, iyi bir

743

duruma sokulmasi anlagilmaktadir’*®. Ornegin, mevcut bir binanin sosyal ihtiyaglari

karsilayacak hale getirilmesi, eski bir binanin modernlestirilmesi i¢in biitiiniiyle tadilat

yapilmasi imar amaclidir’,

741 Yarg.6.HD.T.19.01.2010, E.9471, K.289 (Ruhi, Kira Hukuku, C. I, 5.1116- 1117).
742 Akyigit,s.188.

43 Tandogan, 1/2, s.279; Aydemir, s.183; Zevkliler/Giokyayla, 5.354; Giimiis, Kira Sozlesmesi,
5.354.

4 Yavuz, s.307.

196



2. Yeniden insa ve Imar Amaciyla Tahliyenin Sartlar
a. Imar amaciyla esash onarim, genisletme veya degistirme

Imar amaciyla tahliyenin s6z konusu olabilmesi igin, kiralananin esasl
onarima, genisletmeye veya degistirmeye ihtiyacinin olmasi gerekir. Kiralananin
esasli onarimi, kiralananin varligini korumakla onaylanmis projeye uygun olarak

45 Ornegin, deprem sonrasi zedelendigi anlasilan kiris ve

esasli tamiratin yapilmasidir
kolonlara takviye yapma zorunlulugu esasl onarim sayilir’*®. Fakat onarim esasl olsa
da, imar amagli degilse veya onaylanmig proje yoksa, tahliye nedeni olarak kabul
edilemez. Ornegin, yapmin deprem etkilerine karst mukavemetini giiglendirmeye

yonelik calismalar imar amagli sayilmamaktadir’’.

Kiralananin esasli genisletilmesi ise, kiralananin olusturulma amacina uygun
olarak ona daha cok islevsellik kazandirmaya yonelik kullanim alaninin artirilmasini
ifade eder’8. Kiralananin kullanim alanmnin genisletilmesi farkli sekillerde olabilir.
Ornegin, mevcut dairelerin genis ve iki cepheli daireye cevrilmesi veya ¢at1 katina yeni

kat, boliim ilave edilmesi gibi durumlar kiralananin genisletilmesine yonelmistir’4,

Kiralananin  imar amagh degistirlmesi, kullaniom  sekline iliskin

degisikliklerdir°. Ornegin, tasinmaza asansdr veya kolon ilave edilmesi, odalara

45 Akyigit, 5.189; Inceoglu, Kira Hukuku, C.11, 5.409.

76 Yarg. 6.HD.T.06.10.2005, E.9420, K.9070 (Tunaboylu, Kira Kanunu, s.358).

47 Yarg. 6.HD.T.13.10.2008, E.9218, K.10728 (Ruhi, Kira Hukuku, C. I, 5.1128-1129).
8 Aydemir, 5.184; Dogan, Sona Erme, 136.

49 Aral/Ayranci, 5.305; Eren, Borglar Ozel, 5.443; Dogan, Sona Erme, s.136.

0 fnceoglu, Kira Hukuku, C.11, 5.409.
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banyo ilave edilmesi”™! gibi. Yapilan degisikliklerin kiralananda imar amacli énemli
degisikliklere yol agmasi gerekir. Aksi takdirde, tahliye nedeni olarak kabul edilemez.
Nitekim Yargitay bu hususu bir ¢ok kararlarinda belirtmistir. Ornegin, duvar
kaldirmadan ileri gitmeyen degistirme’?, 3 adet diikkanin ara duvarlarinn kaldirilarak
tek hacimli diikkan haline getirilmesi’3, bir dairenin baska bir islem olmadan béliiniip
iki daireye doniistiiriilmesi ™* esasli ve imar amacli bir degistirme olarak kabul
edilemez. Bunlarin yani sira madde hiikmiinde de esasli onarim, degistirme,
genisletmeden bahsedildigi i¢in ufak, tefek degisiklikler de esasli onarim olarak

degerlendirilmemektedir’™.

b. Bu islerin yapilmas1 sirasinda Kkiralanamin kullanimi miimkiin

olmamal

6570 sayili Kanun déneminde, kiralananin kullaniminin imkansizligi durumu,
imar faaliyetleri sirasinda kiralananda oturmanin olanaksiz oldugunun “fennen”
anlasilmasi olarak ifade edilmekteydi. TBK’da ise, isabetli olarak acik¢a yeniden insa
veya imar amagli esasli onarim, genisletme, degistirme sirasinda kiralananin
kullaniminin imkansiz olmasi seklinde belirtilmistir (TBK m. 350/b.2). Kiralananin
756

kullanilmasinin imkansizligimin belirlenmesi igin, bilirkisiye bagvurulmasi gerekir

Ornegin, Yargitay bir kararmnda "’ bagimsiz boliimlerin kapi ve pencerelerinin,

1 Yarg. 6.HD.06.12.1971, E.5384, K.5066 (Erdegan, Kira Tespiti ve Kira Alacagi, s.1086).
2 Yarg. 6.HD.T.10.12.1996, E.11272, K.11441 (Tunaboylu, Kira Kanunu, s.373).

73 Yarg. 6.HD.T.22.02.1993, E.1763, K.2040 (Tunaboylu, Kira Kanunu, s.379).

54 AKyigit, 5.190, dpn.173’te anilan karar.

™5 Yarg. 6.HD.T.16.10.1992, E.12922, K.13005 (Tunaboylu, Kira Kanunu, s.381).

%6 Tandogan, 1/2,5.282; Yavuz,s.307; Giimiis, Kira Sozlesmesi, 5.355; Akyigit,s.191.

7 Yarg. 6.HD.T.23.01.1990, E.209, K.488 (Burcuoglu, Tahliye, s.465).
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pencere altindaki denizliklerin tamir ve bakima ihtiyaci oldugu ve bu islerin yapildig:
sirada kiralananda oturmanin miimkiin olmadiginin bilirkisilerce belirlendigine goére
kiralananin tahliyesine hitkmetmistir. Fakat buna karsilik, yapilacak tamirat veya
tadilat kiracinin bulundugu kattaki isyerinin kullanilmasina engel olmayacaksa ve
kirac1 bundan dogan sikintilar: da kabul etmisse tahliyeye gerek kalmayacaktir™®®, Bazi
durumlarda ise, kiralananda oturmanin mimkiin olup olmamasinin arastirilmasina
gerek kalmayacaktir. Ornegin, yeniden insa halinde bina yikilacaksa, i¢inde oturmanin

miimkiin olup olmamasinin belirlenmesine ihtiya¢ kalmayacaktir’®,

c. Yeniden insa ve imar amaciyla dava agma Siiresi ve sona ermenin

sonuc¢lari

Yeniden insa ve imar nedeniyle tahliyede dava a¢ma siiresine iliskin
diizenlemelerle ilgili konut ve igyeri ihtiyac1 sebebiyle tahliye davasi agma siiresine
iliskin soylediklerimiz burada da gegerlidir. Bu nedenle bu konuyu tekrar ele almay1

gerekli bulmuyoruz.

Yeniden insa ve imar amaciyla tahliye davasinin sonucu olarak kiralanan
bosaltildiginda kiraya verenin kiralanan tizerinde yetkisi konut ve isyeri ihtiyaci
sebebiyle tahliyede de bahsettigimiz iizere smirlandirilmistir. Soyle ki, TBK m.
355/1I’ye gore, “Yeniden insa ve imar amaciyla bosaltilmast saglanan tasinmaziar,
eski hali ile, hakli sebep olmaksizin ii¢ yil gegmedik¢e baskasina kiralanamaz”. Fakat
madde hiikmiinden de goriildiigi tizere bunun igin kiralananin eski halini korumasi

gerekir. Kiraya veren eski halini korusa bile, hakli sebebin varligi halinde kiralanani

78 Tandogan, 1/2, 5.282, dpn.365’te anilan karar.

9 Burcuoglu, Tahliye, s.464.
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baskasina kiraya verebilecektir. Buna karsilik, kiralananin eski halini korumayarak
yeniden insas1 veya imar1 yapilmigsa kiraya verenin kiralanan1 bagkasina kiralama
hakki vardir % . Fakat burada da Kanun Koyucu kiraya verenin bu hakkinm
kullanmasinin 6niine bir “engel” koymaktadir. Soyle ki, TBK m. 350/II c.2’ye gore,
“Eski kiracimin, yeniden insa ve imari gergeklestirilen tasinmazlari, yeni durumu ve
yeni kira bedeli ile kiralama konusunda oncelik hakki vardi”. Kiraciy1 korumaya
yonelik olarak bu durumda bile, kiraciya 6ncelik hakki taninmistir. Kiracinin dncelik
hakkin1 kullanabilmesi i¢in kiraya verene kiralanani kiraya verme istegini bildirme
yikiimliligi yiklenmistir (TBK m. 355/11 ¢.3). Kiracinin bu hakkini kiraya verenin
bildiriminden itibaren bir ay i¢inde kullanmas1 gerekir (m. 355/11 ¢.3). Kiraya veren
ise, bir ay i¢inde kiralanani bagkasina kiralayamaz. Kiraya veren eski kiracinin dncelik
hakkini kullanmasma olanak saglamazsa, ¢ yil iginde kiralanan1 bagskasina
kiralayamaz (m. 355/11 c.3). Kiraci bir ay i¢inde bu hakkini kullanmaz ise, kiraya veren
kiralanani bagkasina kiralayabilecektir. Bu diizenleme 6570 sayili Kanun donemindeki

diizenleme ile biiytik dlglide ortiismektedir.

Kiraya verenin bu yiikiimliiliklerine aykiri hareket etmesi durumunda, m.
355/11’de 6ngoriilen tazminat yaptirimi uygulanacaktir.

D. Yeni Malikin Gereksinimi Nedeniyle Tahliye

1. Genel Olarak

Bilindigi iizere, kiralananin sonradan herhangi bir sebeple miilkiyetinin bir

baskasina gectigi durumlarda bu degisiklik sézlesmeyi etkilemeyecektir. Kiralanani

760 Bu hakkin mutlak nitelikte bir hak olmadi81 yéniinde gériis i¢in bkz.Yavuz, s.301.
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edinen yeni malik kira sozlesmesinin tarafi konumuna gelecektir (TBK m. 310/1).
Kiralananin miilkiyetini edinen yeni malik de gereksinimi nedeniyle tahliye davasi
acabilme imkanina sahip olacaktir.Yeni malike gereksinim nedeniyle tahliye davasi
acabilme imkan1 hem 6570 sayili Kanunda, hem de 6098 sayili TBK’da taninmustir.
6570 sayili Kanunun 7/d maddesine gore, “Gayrimenkulii Medeni Kanun hiikiimlerine
gore iktisabeden kimse kendisi veya esi veya cocuklar: i¢in bir meslek veya sanatin
bizzat icrast maksadiyle isyeri olarak kullanma ihtiyacinda ise iktisap tarihinden
itibaren bir ay zarfinda kiracuy keyfiyetten ihtarname ile haberdar etmek sartiyla alti
ay sonra tahliye davas: agabilir”. Buna karsilik, 6098 sayili TBK’da “Yeni malikin
gereksinimi” baglikli m.351°de “Kiralanan: sonradan edinen kisi, onu kendisi, esi,
altsoyu, zistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler i¢in konut
veya isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa, edinme tarihinden
baslayarak bir ay icinde durumu kiraciya yazili olarak bildirmek kosuluyla, Kira

sozlesmesini alti ay sonra acacag bir davayla sona erdirebilir.

Kiralanani sonradan edinen kigsi, dilerse gereksinim sebebiyle sozlesmeyi sona
erdirme hakkini, sozlesme siiresinin bitiminden bagslayarak bir ay iginde agacag: dava
yoluyla da kullanabilir” denilmekle agik ve net bir diizenlemeye yer verilmistir’c.,

2. Tahliyenin Sartlari

a. Kiralanamin sonradan edinilmesi

Kiralananin sonradan edinilmesi satim, bagislama, trampa gibi so6zlesmeler

yoluyla olabilecegi gibi, mahkeme karari, cebri icra veya mirasin paylasilmasi, ihtiyari

761 Akyigit, 5.220.
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arttirma yoluyla da olabilir’®, Hatta doktirinde bir sirkete sermaye olarak konulan
tasinmazin sirket tarafindan iktisabmin da bu kapsama girebilecegi sdylenmektedir’®3.
Doktrinde miras veya sirketlerin birlesmesi, boliinmesi, devri gibi kulli intikal yoluyla
kiralananin edinilmesi halinde, TBK m. 351’e dayali tahliye davasi agilamamasinin
gerektigi 1fade edilmektedir "®*. Yargitay’n ise, buna hem olumlu, hem olumsuz

yaklastig1 kararlar1 vardir’®,

Gortldigt tizere, TBK m. 351 hiikkmii tahliye isteme hakkini sonradan
kiralananin miilkiyetini kazanan malike tanmimistir. Fakat bununla birlikte, TBK m.
311°de diizenlenen “Sozlesmenin kurulmasindan sonra iiciincii bir kisi kKiralanan
tizerinde kiracimin hakkini etkileyen bir ayni hak sahibi olursa, kiralananin el
degistirmesiyle \IQili hiikiimler uygulany” hiikmii dikkate alindiginda Kira sdzlesmesi
kurulduktan sonra tist hakki, intifa hakki veya oturma gibi bir sinirli ayni hak elde eden
kisiler de TBK m. 351 hiikmiine dayanarak tahliye davasi acabilirler "*®. Bunun yam

sira Yargitay’a gore, Kooperatifler Kanunu "®” uyarinca kendisine tahsis yapilan kimse

62 Dogan, Sona Erme, 151; inceoglu, Kira Hukuku, C.II, s.372; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.357;
Yavuz, s.305.

763 Sener, Oru¢ Hami, isyeri ihtiyac1 Nedeniyle Tahliye Davalari ve Ortakliklar hukukuyla Baglantisi,
Ankara 2010, 99-100.

764 Burcuoglu, Tahliye,s.441; Akyigit,s.221; inceoglu,Kira Hukuku, C.II, s.372; Aksi goriis icin
bkz.Dogan, Sona Erme, s.151.

8 Olumsuz yondeki karar igin bkz.Yarg.6.HD. T.13.06.2005, E.4938, K.6578 (Tunaboylu, Kira
Kanunu, s.394, 395); Olumlu karar i¢in bkz.Yarg. 6.HD. T.27.04.1998, E.3324, K.3555
(Tunaboylu, Kira Kanunu, s.404-405).

766 Dogan, Sona Erme, s.150.

7 RG. 10.5.1969, S.13195.
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hentiz tasinmaz bireysel miilkiyetine gegmemis olsa bile, TBK m. 351 uyarinca tahliye

davasi acabilir’®,

Kiralanan1 sonradan edinen malikten baska TBK m. 351°e dayanarak tahliye
davasi agma konusunda bir diger husus kiralananda payli miilkiyet sahibi olan
paydaslardan birinin sonradan tiim paylar1 alarak malik durumuna ge¢mesi halinde
dava acip agamayacagi sorunudur. Doktrinde’® ve Yargitay kararlarinda’’® hakim
olan goriise gore, payli miilkiyet hakkina sahip olan paydaslardan birinin sonradan
diger paylari elde etmesi onu yeni malik haline getirmedigi i¢in bu paydasin TBK m.
351’e dayanarak tahliye davasi agma hakki yoktur. Inceoglu’na gore de , pay sahibi
kimse zaten Kkira sozlesmesi ile kiraya verenlerden biri olarak edinmeden 6nce bagh
oldugu i¢in 0 yeni edinen bir kimse olarak kabul edilemez’’*. Buna karsilik, Dogan
burada 6zel bir ayrima giderek sonradan diger paylari da alarak tasinmazin tamaminin
miilkiyetini edinen kimsenin kira sdzlesmesinin kurulmasindan sonra pay kazandigi
veya kira s6zlesmesine karsi ¢ikmis olmasina ragmen pay veya paydas ¢ogunlugu ile
Kira sozlesmesi kuruldugu durumlarda TBK m. 351’e dayanarak tahliye davasi

acmasinin diiriistliik kuralina aykir1 olmayacagini belirtmistir’’2.

% Yarg.6.HD. T.25.05.1993, E.6042, K.6257 (Tunaboylu, Kira Kanunu, s.415).
769 Zevkliler / Gokyayla,s.350; Burcuoglu, Tahliye, 443, Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.358.
0 Yarg.6.HD.T.13.06.2006, E.4938, K.6758 (Ruhi, Kira Hukuku, C.I1,5.1278).

! Inceoglu, Kira Hukuku,C.11, 5.378; Yarg. 6.HD. T.06.07.1995, E.6759, K.6974 (Tunaboylu, Kira
Kanunu, s.411).

2 Dogan, Sona Erme, s.157.
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Yukarida bahsettigimiz durum payl miilkiyete tabi tasinmazin kat miilkiyetine
gevrilerek paydaslarin sonradan bagimsiz miilkiyet haklar1 elde ettigi durumlarda da

gecerlidir’ ",

Konut ve igyeri ihtiyacinda bahsettigimiz ihtiyacin gercek ve samimi olmasi,
ihtiyag¢ sahibini kendi, esi, altsoyu, iistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimli
oldugu kisilerin ihtiya¢ nedeniyle dava agabilme hakki ile ilgili hususlar burada da

gecerli oldugu igin tekrar onlar iizerinde durma geregi duymuyoruz.

b. Yeni malikin gereksinimi nedeniyle dava a¢ma siiresi

Kanun Koyucu kiralanani1 sonradan edinen malike gereksinim nedeniyle dava
acmak i¢in iki ayr1 se¢imlik hak tanimistir. Bu haklardan birincisi, TBK m. 351/I’de
olan “Kiralanan: sonradan edinen kisi,.... edinme tarihinden baslayarak bir ay icinde
durumu kiracrya yazili olarak bildirmek kosuluyla, kira sézlesmesini alti ay sonra
acacagr bir davayla sona erdirebilir’. Bu diizenleme 6570 sayili Kanunun 7/d
maddesinin neredeyse tekrarindan olusan bir hiikkiimdiir. Bu hiikiim geregi yeni malik
kiralananin miilkiyetini kazandig tarihten itibaren bir ay ic¢inde kiraciya yazili olarak
bildirmekle kira sdzlesmesini edinimi tarihinden itibaren 6 ay sonra tahliye davasi ile
sona erdirebilecektir. 6570 sayili Kanundan farkli olarak burada “ihtar’” yerine “yazuli
bildirim” ifadesi kullanilmigsa da, bunun tahliye davasinin onsartin1 olusturmaktan
baska bir islevi bulunmamaktadir’. Yazili bildirimin kiraciya sadece bildirilmesi

degil, kiraciya varacak sekilde bildirimi aranmaktadir’”. Bildirimin bir ay icinde

™ Yarg. 6.HD. T.17.11.1993, E.11810, K.12061 (Tunaboylu, Kira Kanunu, s.413-414).
7 Giimiis, Kira Sézlesmesi, 5.359.

" Akyigit, 5.231; Dogan, Sona Erme,s.164.
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kiraciya bildirilmemesi hak diistiriicii siire olarak goriiliip sonradan giderilmesi
miimkiin olmamaktaydi’’®. Fakat dnce de bahsettigimiz iizere TBK m. 353 geregince,
kiraci bu bildirimi kira doneminin sonuna kadar yapabilecektir. Kiraciya bir ay i¢inde
gereken bildirim yapilmasi kosulu gercklesmisse, edinim tarihinden itibaren alt1 ay

icinde dava agilmalidir.

Kiralanani sonradan edinen malike tahliye davasi i¢in taninan bir diger imkan
TBK m. 351 / II’de diizenlenen “Kiralanan: sonradan edinen kisi, dilerse gereksinim
sebebiyle sozlesmeyi sona erdirme hakkini, sézlesme siiresinin bitiminden baslayarak
bir ay i¢inde a¢acagi dava yoluyla da kullanabilir” hitkmidiir. Bu diizenleme, 6570
sayili Kanunda bulunmayip fakat uygulamada’’’ kabul edilen bir hiikiim olmak
itibariyle 6098 sayili TBK ile yasal diizenlemeye kavusturulmustur. Madde
hiikkmiinden de goriildiigi tizere bu imkan belirli siireli kira s6zlesmeleri agisindan
uygulanir. Bu hitkmiin uygulanmasi halinde yeni malik TBK m. 351/I’de belirtilen bir
ay igerisinde bildirim ve kiralananin edinilmesinden sonra alti aylik siire sinirlamasina

tabi olmayacaktir’’®,

I11. Kiracidan Kaynaklanan Sebeplerle Tahliye
A. Genel Olarak

Konut ve gatili igyeri kira sozlesmesi, kiraya verenden kaynaklanan sebeplerle
sona erebilecegi gibi, kiracidan kaynaklanan sebeplerle de sona ermesi séz konusu

olabilir. Kiracidan kaynaklanan sebeplerle sona erme hususuna, 6570 sayili Kanun

78 Yarg.6.HD.T.04.10.2010, E.5297, K.10257 (Ruhi, Kira Hukuku, C.I1,5.1195).
" Yarg.6.HD.22.04.2010, E.13790, K.4812 (Ruhi, Kira Hukuku, C.11, 5.1203).

78 Yavuz, s.306.
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doneminde de yer verilmekteydi. 6098 sayili TBK’da dabu Kanun esas alinarak
kiracidan kaynaklanan sebeplerle sona erme nedenleri ayrica diizenlenmistir.
Kiracidan kaynaklanan sona erme sebepleri TBK m.352°de ii¢ farkli husus olarak ele

alinmistir. Bu hususlar asagidakilerdir:

1. Kiracmin yazili bosaltma tistlenimi nedeniyle tahliye

2. Kiracinin Kkira bedelini 6dememesi nedeniyle iki hakli ihtar nedeniyle

tahliye

3. Kiracinin veya birlikte yasadig1 esinin ayni ilge veya belde belediye
smirlar1 iginde oturmaya elverigli bir konutunun bulunmasi nedeniyle

tahliye

Bahsedilen nedenlerle kira sozlesmesini sona erdirmeye 6570 sayili Kanun’da
yer verilse de yeni diizenleme ilerleyen paragraflarda bahsedecegimiz bazi farkliliklari
biinyesinde barindirmaktadir. Ayrica yeni diizenleme Yargitay kararlar1 ile olusmus

bazi uygulamalar da yasal zemine oturtmustur’®.

B. Yazil Bosaltma Ustlenimi (taahhiidii) Nedeniyle Tahliyenin Sartlar:

Konut ve ¢atili isyeri kira s6zlesmesinin Kiraya veren tarafindan kiracidan
kaynaklanan bir sebebe dayali olarak sona erdirilebilecegi durumlardan biri de
kiracinin yazil bosaltma taahhiidiinii yerine getirmemis olmasidir. Bu sebeple tahliye
6570 sayili Kanunun 7/a hiikkmiinde “Kiract tarafindan gayrimenkulun tahliye

edilecegi yazi ile bildirilmis olmasina ragmen tahliye edilmezse icra dairesine

79 Akyigit, 5.243.
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miiracaatla tahliye isteyebilecegi gibi” denilmek suretiyle diizenlenmekteydi. Buna
karsilik, 6098 sayil1 TBK m. 352/1’de bu hiikmii esas alarak, fakat bazi farkliliklarla
kiracinin yazili bosaltma taahhiidii nedeniyle tahliyesini diizenlemistir. Bu hitkme
gore, “Kiraci, kiralananin teslim edilmesinden sonra, kiraya verene karsi, kiralanant
belli bir tarihte bosaltmay: yazili olarak iistlendigi halde bosaltmamissa Kiraya veren,
kKira sozlesmesini bu tarihten baslayarak bir ay icinde icraya basvurmak veya dava
acmak suretiyle sona erdirebilir’. Madde hiikmiinden yazili tahliye taahhiidii
nedeniyle konut ve catili igyeri Kira sozlesmesinin sona ermesi sartlarini soyle
siralayabiliriz; kiract Kiraya verene karsi yazili tahliye taahhiidiinde bulunmali, bu
taahhiid kiralananin tesliminden sonra verilmis olmali, taahhiit belli bir tarih igin
verilmeli, kirac1 taahhiit ettigi tarihte kiralanan1 bosaltmamis olmali, Kiraya veren
kiracinin taahhiit ettigi tarihten itibaren bir ay i¢inde icraya basvurmali veya dava

acmalidir. Bu sartlar tek tek ele almay1 gerekli buluyoruz.

1. Kirac1 Tarafindan Yazih Tahliye Taahhiidii Verilmeli

Tahliye taahhiidii, madde hiikmiinden goriildiigii tizere, bizzat kiraci tarafindan
verilmelidir. Kiracinin diginda kimsenin, 6rnegin, onunla birlikte oturan esinin,
oglunun tahliye taahhiidiinde bulunmas gecersizdir®°. Fakat doktrinde aile konutunun
s6z konusu oldugu durumlarda aile konutu kirasinda esin rizasinin arandigi TBK m.
349 hikmiiniin genis yorumlanarak taahhiitde de uygulanmasinin gerektigi
vurgulanmaktadir’®. Bunun yani sira tahliye taahhiidiiniin kirac1 tarafindan degil,

temsilcisi tarafindan verilebilecegi de s6z konusu olabilir. Burada temsilcinin genel

80 Yavuz,s.308.

781 fnceoglu, Kira Hukuku, C.11, 5.424-425.
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yetkili bir temsilci mi yoksa 6zel yetkili bir temsilci olmas1 hususu doktrinde énem
arzetmektedir. Hakim olan goriise gore, temsilcinin 6zel yetkiye sahip olmasi zorunlu
degildir, genel yetkili bir temsilci de tahliye taahhiidiinde bulunabilir®, Buna karsilik,
Inceoglu’na gore tahliye taahhiidii olaganiistii nitelik tastyan bir islem oldugu icin
temsilcinin 6zel yetkili olmasi1 gerekir. Nitekim Yargitay da bunu bir kararinda ifade

etmisdir’®3,

Birden fazla kiract oldugu durumlarda tahliye taahhiidii kiracilarin tamami

tarafindan verilmelidir’®*,

Tahliye taahhiidiiniin gegerliliginin bir diger sarti da taahhiidiin yazil
olmasidir. Burada adi yazili sekil aranmis olup noterce diizenlenen veya noterce tasdik
olunmus yazili taahhiide gerek bulunmamaktadir /8. Fakat uygulamada g¢ikacak
sorunlarda ispat kolayligi adina noterce diizenlenen veya noter tasdikli taahhiitlerin

pratik dnemi biiyiiktiir’®

. Taahhiidiin yazili olmas1 6ngoriilse de, uygulamada durusma
veya icra takibi sirasinda tutanaga gegcirilen taahhiitlerin de gegerli oldugu kabul
edilmelidir. Fakat bunun kiraya veren tarafindan kabulii ve kiraci tarafindan

imzalanmas1 gerekir " . Uygulamada sik sik karsilasilan durumlardan biri de,

kiracidan beyaza imza seklinde bos bir kagidin alinmas1 ve sonradan kiraya veren

82 Burcuoglu, Tahliye, s. 298; Giimiis, Kira Sozlesmesi,s.327; Dogan, Sona Erme,s.183;
Aral/Ayranc,s.307.

783 fnceoglu, Kira Hukuku, C.I1, 5.425, dpn.975’te anilan karar.

784 Zevkliler/Gokyayla,s.359; Tandogan, 1/2, s.198.

8 Yarg.6.HD. T. 26.05.2010, E. 2015, K. 6263 (Ruhi, Kira Hukuku, C. Il, s. 1314).
78 fnceoglu, Kira Hukuku, C. 11, s. 427.

87 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.327; Dogan, Sona Erme,s.171.
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tarafindan tahliye taahhiidii olarak doldurulmasidir. Doktrinde’®® ve uygulamada’®
tahliye taahhiidiiniin taraflar arasindaki anlagsmaya aykirilig1 ispat edilmedikce gecerli

oldugunun kabulii gerektigi savunulmaktadir.

2. Tahliye Taahhiidii Belirli Bir Tarih i¢in Verilmeli

Yazili tahliye taahhiidiiniin bir diger gegerlilik sart1, tahliye taahhiidiinde belirli
bir tarihin gosterilmesidir. Bu husus, 6570 say1li Kanun’da’® yer almasa da, Yargitay
ictihadlar1 ! ile kabul edilen bir gegerlilik sartiydi. Kanun Koyucu TBK m.352/I
hikkmii agikca “Kiracu.... kiralanan: belli bir tarihte....” demek suretiyle taahhiidiin
belli bir tarih i¢in verilmesi sartin1 hiikkme baglayarak yasal diizenlemeye
kavusturmustur. Belirli bir tarih her hangi bir giin, ay olarak belirlenebilecegi gibi,

192 Ornegin, 2015 yilinin Coguk ve

belirli bir tarihe dayali olaya gore de yapilabilir
Ulusal Egemenlik Bayrami gibi. Doktrinde’® tahliye taahhiit tarihinin belli olmasa da
belirlenebilir bir nitelikte olmasmin gecerliligine bir engel olmayacagina vurgu

yapilmustir. Tarihin belirli olmasi icra takibinin baslatiimasi veya tahliye davasinin

acilmasi bakimindan 6nemlidir. Soyle ki, icra takibi veya icra davasinin agilmasi

% Burcuoglu, Tahliye, s. 300; Dogan, Sona Erme,s.172

8 YHGK.T.28.05.2008, E.6-369, K.394 (Ruhi, Kira Hukuku, C. 11, 5.1329-1332).

790 6570 sayili Kanunun 7/1-a maddesinde “kiraci tarafindan gayrimenkuliin tahliye edilecegi yazi ile
bildirilmis olmasina ragmen tahliye edilmezse icra dairesine miiracaatla tahliye istenebilecegi”
denilmekle tahliye taahhiidiinun tarihi ilgili bir diizenlemeye yer verilmemekteydi. Sadece tahliye
edecegi beyani yeterli sayilmaktaydi. Fakat TBK 352/I hitkmii bu beyani yeterli bulmayara “belli bir
tarihi” 6ng6rmiistiir.

™ Yarg. 6.HD.T.26.01.2010, E.10286, K.558 (Ruhi, Kira Hukuku, C. Il, s.1319-1320); Yarg.
6.HD.T.19.01.1992, E.1499, K.168 (Tunaboylu, Kira Kanunu,s.139).

92 Giimiis, Kira S6zlesmesi,s.328.

798 Inceoglu, Kira Hukuku, C.11, 5.428.
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gereken bir aylik siirenin hesaplanmasi i¢in tahliye taahhiit tarihinin belirli veya

belirlenebilir olmasi gerekir’®,

3. Tahliye Taahhiidii Kiralananin Tesliminden Sonra Verilmeli

Tahliye taahhiidiiniin gegerlilik sartlarindan biri de, taahhiidiin kiralananin
tesliminden sonra verilmis olmasidir. Bu husus agikca m. 352/ hiikmiinde ifade
edilmektedir. Bununla Kanun Koyucu salt kira s6zlesmesinin yapilmasini yeterli

795

bulmamus, kiralananin kiraciya teslimini de gerekli kilmistir °. Ayrica kiracinin

9 veya belirli siireli

tahliye taahhiidii kira s6zlesmesinin devami siiresinde
sozlesmelerde sonraki uzatma dénemlerinde ®” de verilebilir . Kiracinin tahliye
taahhiidiiniin kiralananin tesliminden sonra verilmesinin esas amaci, kiraya verenin
kiraci iizerinde baskisini 6nlemektir. Iste bu nedenle kira sézlesmesi kurulmadan veya
kurulma sahfasinda’®® yahut kurulmasina ragmen kiralanan halen teslim edilmemisse,
kiracinin tam serbest iradesiyle taahhiit vermis oldugunun kabul edilmeyecegi i¢in bu

taahhiitler gecersiz sayilacaktir®%,

Burada dikkat edilmesi gereken hususlardan biri de sudur ki, Kiraya verenler
kira sozlesmesi Kkurulduktan ve kiralanan teslim edildikten sonra gegerli olan

taahhiitlerin 6niine gegmek icin farkli yollara bagvurmaktadirlar. Bunlardan biri Kira

% Dogan, Sona Erme,s.175.

5 Yavuz, 5.309; Zevkliler/Gokyayla, 5.357.

% Yarg. 6.HD.T.11.11.2008, E.9881, K.12371 (Ruhi, Kira Hukuku, C. I, 5.1326).

7 Yarg. 6.HD.T.13.07.2010, E.4315, K.9042 (Ruhi, Kira Hukuku, C. I1,5.1310-1311).
8 Dogan,Sona Erme,s.176.

% Yarg. 6.HD.T.26.04.2010, E.378, K.4956 (Ruhi, Kira Hukuku, C.11,5.1315-1316).

80 Tandogan, 1/2, 5.196.
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sozlesmesi kurulurken aldiklar1 taahhiide 0 giiniin tarihini yazarak Kira sdzlesmesinin
kurulma tarihini ise bir dnceki tarih olarak kaydetmektedirler. Fakat dikkat edilecek
olursa Kanun Koyucu sozlesmenin kurulus tarihini degil, kiralananin teslim tarihini
esas aldig1 icin bu tiir islemlerin gecersiz sayilmasi gerekir®®. Bir diger sik sik
basvurulan yontem ise, yukarida da bahsettigimiz gibi, bos tarihli veya ileri tarihli
taahhiitler alinarak sonradan doldurularak icra takibine veya dava yoluna
basvurmaktadirlar. Bu durumda, kiraci tarafindan noterden c¢ekilecek bir ihtarname
ile bu taahhiidiin Kira sézlesmesinin kurulmasindan 6nce bos tarihli veya ileri tarihli
olarak verilmek zorunda kaldigini ifade ederek kiraya verenin bu taahhiide

dayanmasinin &niine gegilebilir 82,

4. Tahliye Davas1 veya Icra Takibi

Yukarida bahsettigimiz sartlarin bir arada gerc¢eklesmesi ve kiracinin da buna
ragmen kiralanan1 bosaltmamas1 8% durumunda kiraya veren taahhiit tarihinden
itibaren bir ay i¢inde icraya bagvurarak veya dava agmak suretiyle s6zlesmeyi sona
erdirebilir. icra takibi veya tahliye davas1 sadece kiraya veren tarafindan agilabilir®®,
Kiraya veren disinda kiraya veren olmayan malik tarafindan tahliye davasi
acilamaz 8% . Once de bahsedildigi gibi, kiraya verenlerin birden fazla olmasi
durumlarinda veya payli elbirligi miilkiyet durumunda diger tahliye nedenlerinde

yaptigimiz agiklamalar burada da gegerlidir.

801 Dogan, Sona Erme, s.182.

802 Tandogan, 1/2, 5.198.

803 Yarg.6.HD.T.14.02.2008, E.13750, K.1445 (Ruhi, Kira Hukuku, C. Il, 5.1339-1340).
804 Yarg.6.HD.T.29.03.2010, E.13746, K.3480 (Ruhi, Kira Hukuku, C.I1,5.1316-1317).

85 Yarg.6.HD.T.06.12.1995, E.11726, K.11891 (Tunaboylu, Kira Kanunu, s.116-117).
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Diger sona erme sebeplerinden farkli olarak, burada tahliye davasi agilmasinin
yani sira icraya basvurulmasi imkani1 da 6ngoriilmiistiir. Bunun nedeni, 6570 sayili
Kanun doneminde Yargitay uygulamasi ve yazili tahliye taahhiidiiniin varlig1 halinde
sozlesme iliskisinin sona erip ermemesinin  mutlaka mahkeme tarafindan
denetlenmesine ihtiyag bulunmadig1 diisiincesi yatmaktadir8®. Tahliye taahhiidii
tarihinden itibaren bir ay icinde icra takibi yapilip da takibin itiraza ugramasi
durumunda, kiraya veren itirazin teblig tarihinden itibaren ister icra Mahkemesinde 6
ay i¢inde “itirazin kaldirilmast”, isterse bir yil i¢inde genel mahkemede “itirazin

iptali” davasi acabilir®”’,

Burada deginilmesi gereken bir husus da, kiraya verene verilen bir aylik dava
agma siiresinin hak disiirticii siire olup olmadigidir. 6570 sayili Kanun dénemindeki
Yargitay uygulamasinda bu siire hak diisiiriicii siire olarak nitelendirilmistir®®, Yani
bu siire icerisinde Kiraya veren tahliye davasi agmamigsa, kiraya verenin sozlesmeyi
sona erdirme hakk: ortadan kalkar. Fakat doktrinde yazili taahhiit tarihinden itibaren
bir ay i¢inde dava agilacagin1 veya icra takip yoluna basvurma yoniinde iradenin
bildirilmesi durumunda TBK m. 353’de diizenlenen uzama siiresinin de burada
uygulanacag ifade edilmektedir®®. Nitekim madde hiikmiiniin Gerekgesinde de bu

husus belirtilmistir.

806 fnceoglu, Kira Hukuku, C.11, 5.433.

807 Atabekoglu, Fatma, Konut ve Catili Igyeri Kiralarinin Kiracidan Kaynaklanan Sebebplerle Sona
Ermesi, BUHFKHHD, Y.2013, C. 9, S.103-104, 5.173.

88 Yarg.6.HD.T.19.10.2009, E.4930,K.8516 (Ruhi, Kira Hukuku, C. 11, 5.1321-1322).

809 AKyigit,s. 251; Aksi goriis i¢in bkz.Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.322.
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C. iki Hakh Ihtar Nedeniyle Tahliye
1. Genel Olarak

Kira parasini ge¢ 6demeyi aligkanlik haline getiren kiracilara kars1 kiraya
vereni koruma ihtiyaci ortaya ¢ikmistir. Bu ihtiyaci karsilamak i¢in Kanun Koyucu
kiraya verene Kira bedelini zamaninda ddemeyerek kendilerine karsi iki hakli ihtar
cekilmesine neden olan kiracilara kars: tahliye davasi agma imkani tanimistir®'%. Bu
imkan TBK m. 352/1l hilkmiinde diizenlenmistir. Bu hilkme gore, “Kiraci, bir yildan
kisa stireli Kira sozlesmelerinde Kira siiresi i¢inde; bir yil ve daha uzun siireli kira
sozlesmelerinde ise bir kira yili ve bir kira yilini asan siire i¢inde kira bedelini
odemedigi icin kendisine yazili olarak iki hakli ihtarda bulunmasina sebep olmussa
kiraya veren, kira siiresinin ve bir yildan uzun siireli kiralarda ihtarlarin yapildigi kira
yilimin bitiminden baslayarak bir ay iginde, Kira sozlesmesini sona erdirebilir’. Bu
yonde bir diizenlemeye 6570 sayili Kanunda da yer verilmekte idiyse de yeni
diizenleme baz1 farkliliklar1 igermektedir. Soyle ki, 6570 sayili Kanunun 7/e
maddesine gore, iki hakli ihtarla s6zlesmeyi sona erdirebilme ancak sézlesmenin
bitiminde mimkiin olmaktaydi. Bdyle bir diizenleme de bir yildan fazla siireli
sozlesmeler agisindan Kiraya veren aleyhine sikinti yaratmaktaydi. Diger bir anlatimla,
kiraya veren sozlesme bitimini beklemek zorundaydi. Buna karsilik, madde
hiitkmiinden de goriildiigii tizere, yeni diizenleme, bir yildan uzun siireli sdzlesmelerde
de ihtarlarin yapildig1 Kira yilinin bitiminden baslayarak bir ay i¢inde dava yoluyla kira
sozlesmesinin sona erdirilebilecegini kabul etmis ve bununla da kira sézlesmesinin

siiresi dolmasa bile, kiraya verene dava agma hakk1 vermistir®. iki hakli ihtar

810 Zevkliler/Gokyayla, s.360.
811 Akkanat, Sona Erme, s.269-270.
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nedeniyle tahliyenin sartlarini madde hiikmiinden yola ¢ikarak soyle siralayabiliriz;
ayni kira yili i¢inde iki hakli ihtar yapilmasi gerekir, ihtarlar yazili olmali, kira
sliresinin bitiminden veya bir yildan uzun kira s6zlesmelerinde ihtarlarin yapildigi kira

yilinin bitiminden baglayarak bir ay i¢inde dava agilmali.

2. Iki Hakh ihtar Nedeniyle Tahliyenin Sartlari
a. Iki hakli intar yapilmal

Kiraya veren tarafindan yapilan ihtarlar madde hiikkmiinde de ifade edildigi
tizere, bir yildan kisa siireli Kiralarda kira siiresi i¢inde, bir y1l ve daha uzun siirelilerde
ise, ayni Kira yili iginde yapilmalidir. Iki ihtar sartinin gergeklesmesi igin ihtarlarin kira
siiresi icinde veya kira yil1 icinde iki farkli aya iliskin olmas1 gerekir®'?, Ayni aya
iliskin iki ayr1 ihtarin gonderilmesi bu sarti gerceklestirmez®3. Bununla beraber
birikmig Kira paralarinin bir ihtar ¢ekilerek istenmesi miimkiinken birikmis paralarin
boliinerek iki ayr ihtar gonderilmesi iki ihtar sartinin gergeklesmesi olarak kabul
edilemez®!4, Hatta kira parasinin tiimiiniin birden 6denmesi gerekirken ve bunun bir
ihtar ¢ekilerek istenmesi miimkiinken aylara boliinerek iki ihtar ¢ekilmesi iki ihtar
sartin1 gerceklestirmez®®. Ayrica kira bedelinin yillik olarak bir defada édenmesi
kararlastirildigi durumda®® ve belirsiz siireli sézlesmelerde iki ihtar cekilmesi sarti

uygulanamaz®’.

812 Tandogan, 1/2, 5.225; Yavuz, s.311; inceoglu, Kira Hukuku, C.11, s.441.

813 Giimiis, Kira S6zlesmesi,s.335; Dogan, Sona Erme,s.202.

814 Aydemir, 5.202; Yarg. 6.HD.T. 06.05.2010, E.491, K.5603 (Ruhi, Kira Hukuku, C.I1, 5.1382).
815 Akyigit, 5.260.

816 Yarg. 6.HD.T. 04.02.2010, E.10168, K.1034 (Ruhi, Kira Hukuku, C.II, 5.1385).

817 Yarg. 6.HD.T.08.07.2008, E.7512, K.8925 (Ruhi, Kira Hukuku, C.11, 5.1403-1404); Aksi goriis i¢in
bkz. inceoglu, Kira Hukuku, C.11, 5.445.
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Iki ihtar ¢ekilmis olmakla beraber ayn1 zamanda bu ihtarlarin hakli olmasi sart1
aranmaktadir. Thtarin hakli olmasi, Kira parasmi ddeme borcunun sézlesme, adet ve 6rf
geregince belirli bir ifa zamaninda yerine getirilmemesine baglidir. Diger bir
anlatimla, Kira paras1 borcunun muaccel olmasi gerekir®®®. Ayrica muaccel olan bir
borcu da 6dememekte hakl1 bir neden bulunmamalidir®’®. Muacceliyet tarihinden énce
yapilan ihtarlar hakli ihtar sayilmaz®?°. Fakat ihtarin hakli olabilmesi igin kiraciya
gonderilme tarihi degil, teblig tarihi esas alinmalidir 82 . Bu nedenle ihtar
gonderildiginde kira bedeli 6denmemis olsa bile, ihtar kiraciya ulasmadan 6deme
yapilirsa ihtarin haklihig ortadan kalkar®?2, Buna karsilik, doktrinde vaktinde 6deme
yapmayan kiracinin kiraya verenin ihtar yaptigini 6grenmeden 6deme yapmaya
kalkismis olsa dahi, kiraya verenin ihtarmin hakli sayilmasi gerektigi

823 Ihtarm kiraciya tebliginden sonra 6deme yapilmasi ihtarin

savunulmaktadir
hakliligin1 ortadan kaldirmaz ve bu ihtara baska bir ihtar da eklenirse iki hakli ihtar
sart1 gerceklesmis olur ve kiraya veren tahliye davasi agma hakki kazanmis olur®?4,

Ihtarla 6deme ayn1 giinde gerceklesmisse, ddemenin ihtardan sonra yapildigini ispat

yiikii kiraya verene aittir8?°,

818 Aral/Ayranci, $.307.

819 Dogan, Sona Erme,s.195.

820 Yarg. 6.HD. T.10.03.2010, E.10510, K.2589 (Ruhi, Kira Hukuku,C.ll, 5.1383-1384).
81 Yarg.6.HD.T.23.09.2010, E.5070, K.9709 (Ruhi, Kira Hukuku, C.Il, 5.1376).

822 Yarg.6.HD.T.10.03.2005, E.376, K.2065 (Ruhi, Kira Hukuku, C. I1, 5.1450-1451).

823 Tandogan, 1/2, 5.223-224.

824 Yarg.6.HD.T. 09.02.2010, E.10745, K.1246 (Ruhi, Kira Hukuku, C.1l, 5.1384-1385).
825 YHGK.T.30.05.1990, E.6-137, K.355 (Tunaboylu, Kira Kanunu, s.465-466).
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Ihtarin haklilig: kiraya verenden kaynaklanan sebeplerle de ortadan kalkabilir.
Ornegin, kiracinin kiraya verenin yerlesim yerine giderek kira parasin1 demek istedigi
veya paray1 ikametgahta 6demeli posta ile 6dedigi halde yahut kira parasinin ¢ok cuzi
bir kismin1 eksik 6dedigi durumda kiraya verenin kabulden ¢ekinip ihtar ¢ekmesi hakli

ihtar nedenini olusturmaz 826

. Ayrica kiracinin Kira parasini uzun siireden beri
sozlesmede kararlastirilan zamana veya sekle aykir1 bir sekilde 6dedigi ve kiraya
verenin de buna itiraz etmedigi durumda kiraci ile Kiraya veren arasinda zimni olarak
yeni ddeme zamani Ve sekli belirlenmis olacagindan Kiraya verenin onceki sekilde ve

zamanda o6deme yapmamasi durumunda yaptigi ihtar hakli ihtar olarak kabul

edilemez®?’,

b. ihtarlar yazil olmal

Ihtarin yazili olmas1 madde hiikmiinde de agikca ifade edildigi iizere, gegerlilik
sartlarindan biridir. Her ne kadar Kanun Koyucu ihtar i¢in adi yazili sekilden
bahsetmis olsa da, uygulamada ¢ikacak sorunlar1 énleme amaciyla ihtarlarin noter
tasdikli veya noter araciligiyla diizenlenmesi tavsiye edilendir 828, fhtarin yazili sekli
mektupla, telgrafla 8° veya icra dairesinden gonderilecek 6deme emriyle 8%

gerceklestirilebilir. Ihtarlarin yazili olmasinin yam sira igerik olarak ddenmemis

826 Yavuz, s.310.

827 Yarg.6.HD.T.23.02.1993, E.2078, K.2285 (Tunaboylu, Kira Kanunu, s.472).

828 Akyigit, 5.266.

829 Yarg. 6.HD. T.28.02.2005, E.152, K.1496 (Ruhi, Kira Hukuku, C. I, 1451-1452).
830 Yarg. 6.HD.T.16.05.2006, E.3248, K.5452 (Ruhi, Kira Hukuku, C. Il, 5.1441).
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tarinlere iliskin Kira miktarlarmi da kapsamasi gerekir®!. fhtarda kiraciya 6deme

yapilmadig1 takdirde tahliye yoluna gidileceginin belirtilmesi gerekir®,

c. Ihtarlarin 6ngériilen siire icinde yapilmasi ve dava acma siiresi

Yukarida bahsettigimiz gibi, hakli ihtar sartinin olusmasi tekbasina tahliye
davasi agmaya yeterli degildir. Bununla beraber ihtarlarin kanunda 6ngériilen stire
icinde yapilmasi gerekir. 6570 sayili Kanunun 7/e hiikkmiine gore, “bir yi/ icinde iki
defa yazili ihtar” yapilmasi gerekirdi. Yargitay uygulamasi bu bir yillik siireyi “bir
kira yuli” olarak degerlendirmekteydi 8. Diger taraftan bir yildan uzun siireli
sozlesmelerde kira sézlesmesinin kuruldugu tarihten baslayarak hesaplanacak birer
yillik donemler iginde iki hakli ihtarin yapilmasi halinde tahliye davasinin
acilabilecegi kabul edilmekteydi®®*. Buna karsilik, bir yildan kisa siireli sozlesmelerde
iki hakli ihtar nedeniyle tahliye davas1 imkanm kabul edilmemekteydi®®. 6098 sayili
TBK ise, 6570 sayili Kanunda olan aksakliklar1 ve Yargitay uygulamasini yasal
diizenlemeye Kavusturarak bu goriisleri yeni bakis acisindan degerlendirmistir8®.

Soyle ki, TBK m. 352/I1 hikkmii ilk 6nce Yargitay uygulamasindaki bir yilin bir kira

yili olarak degerlendirmesini agikga madde hiikmiine baglamstir. Ote yandan iki hakli

81 Atabekoglu, s.177; Akyigit,s.265; Yavuz, s.310; Giimiis, Kira S6zlesmesi, s.331; Dogan, Sona
Erme, s.200.

832 Burcuoglu, Tahliye, s.260; Aksi goriis icin bkz. Yavuz, s.310; Aksi yénde uygulama igin bkz. Yarg.
6.HD.T.17.07.2006, E.6250, K.8256 (Ruhi, Kira Hukuku, C.11, 5.1437-1438).

83 Yarg. 6.HD.T.15.06.1964, E.3272, K.4392 (Tunaboylu, Kira Kanunu, s.50).
84 Yarg.6.HD.T.13.09.1995, E.7648, K.7901 (Tunaboylu, Kira Kanunu, s.444-445).
85 Yarg.6.HD.T. 15.03.2005, E.690, K.2285 (Ruhi, Kira Kanunu, C.I1, s.1450).

836 Giimiis, Kira S6zlesmesi, s.334.
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thtarin ~ yapilmast i¢in  Ongdriilen siireler sozlesmenin  siiresi  agisindan

degerlendirilmistir. Bu hitkkme gore iki hakli ihtar;
Bir yildan kisa siireli s6zlesmelerde®® kira siiresi icinde
Bir yillik kira sdzlesmelerinde ise bir kira yilinda

Bir yildan uzun sireli s6zlesmelerde bir kira yilin1 asan siire iginde

yapilmalidir.

Bu siireler iginde ihtar yapildig: takdirde, Kanun Koyucu kiraya verene tahliye
davasi1 agma hakki tanimaktadir. Dava agma belirli bir siire iginde gergeklestirilmelidir.
6570 sayil1 Kanun déneminde bu siire [IK m. 272°nin kiyasen uygulanmasiyla bir aylik
stire olarak kabul edilmekteydi. 6098 sayili TBK m. 352/II’de dava agma siiresini ve
bu siirenin baglangicini 6zel olarak diizenlemistir. Bu hitkme gore, “....kiraya veren,
kira siiresinin ve bir yildan uzun siireli kiralarda ihtarlarin yapildigi Kira yilinin

bitiminden baslayarak bir ay icinde, dava yoluyla kira sozlesmesini sona erdirebilir”.

D. Kiracimn veya Birlikte Yasadig1 Esinin Aym Ilge veya Belde Belediye
Smirlan i¢inde Oturmaya Elverisli Konutu Bulunmasi Nedeniyle

Tahliye
1. Genel Olarak

6098 sayili Tirk Borglar Kanun’unun kiracidan kaynaklanan bir nedenle
tahliye yoluyla sozlesmeyi sona erdirmek igin hiikkme bagladigi bir diger olgu da,

kiracinin veya esinin ayni ilge veya belde belediye sinirlari i¢inde oturmaya elverisli

87 Bununla da 6570 sayilh Kanun dénemindeki kisa siireli sdzlesmelerde iki hakli ihtarin kabul

edilmemesine iligkin Yargitay kararlar yiirtirligiinii kaybetmis olacaktir.
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bir konutunun bulunmasidir. Kiracidan kaynaklanan bu sona erme nedeni TBK m.
352/11’de diizenlenmistir. Bu hiikiim geregince, “Kiractmin veya birlikte yasadig
esinin aym ilce veya belde belediye simirlart icinde oturmaya elverisli bir konutu
bulunmast durumunda kiraya veren, kira sozlesmesinin kurulmasi swrasinda bunu
bilmiyorsa, sozlesmenin bitiminden baslayarak bir ay icinde sézlesmeyi dava yoluyla
sona erdirebilir’. Gorildigi tizere, kendisinin veya birlikte yasadigi esinin oturmaya
elverigli konutu bulunan kiraciyr koruma geregi bulmayan Kanun Koyucu bdyle bir
diizenlemeye yer vermistir®®®. Ote yandan Yargitay’a gore ise, bu hiikmiin amaci,

kiracinin bagkasina ait evde daha ucuza oturmasini onlemektir 8°

. Tiirk Borglar
Kanununun bu yeni diizenlemesi bazi farkliliklara ragmen, biiylik 6lgiide 6570 say1lt
Kanunun bu yondeki diizenlemesi ile 6rtiismektedir. Bu farkliliklart ve kiracinin veya

esinin oturmaya elverisli bir konutu bulunmasi nedeniyle tahliye sartlarin1 asagida

detayli incelemeye calisacagiz.

2. Tahliye Sartlan
a. Konut kirasi olmal

Bu hiikkmiin uygulanabilmesi igin her seyden 6nce ortada bir konut kirasinin
olmas1 gerekir. Ciinkii diger tahliye sebeplerinden farkli olarak, burada s6z konusu
hiikiim sadece konut kiralarina 6zgiidiir. Diger bir anlatimla, igyeri kiralarinda TBK
m. 352/111 hiikmii uygulama alam bulmayacaktir®®, isyeri kiralarinda bu hiikmiin

uygulanamamasinin nedeni, kiracinin veya esinin oturmaya elverisli bir konutunun

838 Dogan, Sona Erme, 5.208.
839 Yarg.6.HD.T.10.10.1983, E.9256, K.9369 (Tunaboylu, Kira Kanunu, s. 516).

840 Akyigit,s.274; Tandogan, 1/2, s.271; Aydemir, s.208; Dogan, Sona Erme,s. 210; Yarg.
6.HD.T.21.11.1963, E. 4413, K.4738 (Tunaboylu, Kira Kanunu, s. 536-537).
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bulunmasinin bir tahliye nedeni sayilmasidir. Buna karsilik, isyerleri agisindan bunu
sOylemek giictiir. Soyle ki, isyeri kiralarinda kiracinin korunmasinin nedeni miisteri
cevresinin korunmasidir. Bu nedenle isyeri kirasinda kiracinin igyeri olarak
kullanmaya elverisli bir tasinmazinin bulunmasi, kiracinin mutlaka kendi isyerine
taginmasint zorunlu kilmayacaktir. Ciinkii bdyle bir yaklasim kiracinin miisteri
¢evresinin kaybina yol agabilir. Bu nedenle de Kanun Koyucunun bu yaklagimi isabetli

bir yaklasimdir®4,

Fakat kiralanan yerin hem isyeri, hem de konut olarak kullanilmaya uygun
oldugu durumlar ise, tartismaya agiktir. Baz1 yazarlarca, bir yer hem isyeri, hem de
mesken olarak kullaniliyorsa bu TBK m. 352/l1l agisindan isyeri olarak
nitelendirilmelidir®. Baska bir goriise gore ise, bu durumda taraflarin sdzlesmeyle
ongordiikleri agirlikli kullanma amacina bakilmalidir. Kullanma amaci sézlesmede

belirtilmemisse, fiili kullanim tarz: dikkate alinmalidir®*®,

b. Kiracimin veya onunla birlikte yasayan esinin konutu bulunmah

Tahliye davasi agilabilmesi i¢in bir diger sart, kiracinin veya onunla birlikte
yasayan esinin oturmaya elverisli konutu bulunmalidir. Gorildigii gibi, sadece
kiracinin degil, onunla birlikte yasayan esin de konuta sahip olmas1 durumunda tahliye
davasi agabilme imkani ongoriilmiistiir. Diger bir anlatimla, kiracinin veya onunla
birlikte yasayan esin miilkiyetinde konut bulunmasi kiraya verene dava agma hakki

vermektedir. Miilkiyet hakkinin yani sira, kiracinin veya onunla birlikte yasayan

81 Inceoglu, Kira Hukuku, C.11, s. 463.
842 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.338.

83 fnceoglu, Kira Hukuku,C.11, 5.463-464.
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esinin bir tasmmazda intifa®**, oturma veya iist hakki gibi siirli ayni haklardan birine

sahip olmas1 durumunda da kiraya verene dava agma imkani verilmelidir®,

Kanun Koyucu burada kiraci ile birlikte onunla birlikte yasayan esinden
bahsetmistir. Yani sadece es olmasi yeterli bulunmamakta hem de onunla birlikte
yasama sart1 aranmaktadir. Birlikte yasamaktan kast edilen, esler arasinda bosanma
ve ayrihik kararmm verilmemis olmasidir 86, Fakat esler arasinda bosanma veya
ayrilik karar1 olmasa da gegici bir siire ayr1 yasamalar1 dogaldir. Ornegin, askerlik, is,
saglik gibi sebeplerle eslerin gecici bir siire ayr1 yasamalar1 birlikte yasama sartinin
gergeklesmesine ve tahliye davasmin agilmasma engel teskil etmeyecektir®¥’. Buna
karslik, doktrinde esler arasinda ayrilik karart bulunsa dahi, fiilen birlike yasadiklar
durumda birlikte yasama sartinin gergeklestigi kabul edilmektedir®®. Bize gore de
eslerin hukuken ayr1 olsalar da, uzun siire fiilen birlikte yasadiklar1 durumda birlikte

yasama sartinin gergeklestiginin kabulii gerekir.

c. Konut oturmaya elverisli olmah

Kiracinin veya birlikte yasayan esinin konutunun bulunmasi tekbasina tahliye
davasi agma i¢in yeterli olmayip, ayn1 zamanda bu konutun oturmaya elverisli olmasi

sart1 da aranmaktadir.

84 Intifa hakkinin yeterli olmadig1 yoniindeki goriis igin bkz.Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.338-339.
845 PDogan, Sona Erme, s.210-211.

846 Zevkliler/Gokyayla, s.263; Yavuz, s.312.

87 fnceoglu, Kira Hukuku, C.I1, .468.

848 Akyigit,s.276.
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Konutun oturmaya elverisli olmasi hususuna konut ve isyeri gereksinimi
nedeniyle tahliyeden bahsederken deginmistik. Burada da iizerinde fazla durmadan

oturmaya elverislilige iliskin bazi1 hususlara deginmeyi gerekli buluyoruz.

Konutun oturmaya elverisliligi onun fiziksel durumu, kiracinin ve aile
bireylerinin sosyal, saglik durumu ve ihtiyaglar1 dikkate alinarak belirlenmelidir®*°.
Ornegin, kiracinin kendi evinin onun oturamayacag: kétii sohretli bir sokakta olmasi®°
veya kiractya ait evin ii¢ cocugu olan kiractya yeterli olmamasi®?! yahut kiraciya ait

dairenin riitubetli olmasi ve kiracinin esinin de romatizma hastast olmasi %2

durumlarinda konutun elverisliliginden bahsedilemez.

d. Kiraya veren kiracinin konutu oldugunu bilmemeli

Kiraya veren sozlesmenin kurulma sirasinda kiracinin veya esinin ayni ilge
veya belde belediye sinirlar1 iginde oturmaya elverisli bir konutunun oldugunu
bilmemelidir (m. 352/111). Bu sart, 6570 sayili Kanunda bulunmamaktaydi ve kiraya
verenin bu durumu bilmis olmast dava agma hakkini ortadan kaldirmazdi®®3. Yeni
diizenlemeyle kiraya verenin kiracinin veya esinin oturmaya elverisli konutunun
oldugunu bilmis olmas1 dava agma hakkini ortadan kaldirmis olacaktir. Kanun Koyucu

burada, kiracinin veya esinin oturabilecekleri bir konutu oldugunu bilerek tasinmazini

89 Yarg. 6.HD. T.07.06.2010, E.4256, K.6851 (Ruhi, Kira Hukuku, C.Il, 5.1469-1470).
80 Tandogan, 1/2, 5.274.

81 Yarg.6.HD.T.11.03.1996, E.2081, K.2251(Tunaboylu, Kira Kanunu, s.512).

82 Yarg.6.HD.T.01.02.1994, E.693, K.958 (Tunaboylu, Kira Kanunu,s.523).

83 YHGK.T.01.04.1992, E.158, K.218 (Tunaboylu, Kira Kanunu.s.518).
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onlara kiraya vermesi durumunda dava hakkindan feragat ettigi varsayimu ile hareket

etmistir®4,

e. Konut aym ilgce veya belde belediye simirlar: icinde olmah

Kiracinin veya esinin oturmaya elverisli konutunun aymi ilge veya belde
smirlar1 i¢ginde olmasi gerekir. 6570 sayilit Kanun déneminde ayni sehir veya belediye
smirlar1 iginde olma sart1 aranmaktaydi ki, bu da biiyiiksehirlerde kiraci bakimidan
sikint1 yaratmaktaydi. Soyle ki Istanbul, Ankara gibi biiyiiksehirlerde ilgeler arasinda
onemli mesafeler bulundugu igin bu nedenle tahliyenin istenmesi kiraciy1r koruma
amacina aykiri olacagi i¢in ayni sehir veya belediye yerine, aym ilge veya belde

belediye sinirlar1 kabul edilmistir®®®.

f. Tahliye davasi ve dava a¢ma Siiresi

Diger sona erme sebepleri gibi, bahsedilen nedenle de s6zlesmenin sona
erdirilebilmesi i¢in tahliye davasi agilmasi gerekir. Tiirk Borglar Kanunu m. 352/111
geregince, dava agma hakki kiraya verene verilmistir. 6570 sayili Kanun doneminde
dava agma hakki malike taninmaktaydi®®. Doktrin ise, sadece kiraya veren sifatina
sahip malike bu imkanin verilmesini savunmaktaydi®®’. Yargitay da davanimn kiraya

veren sifatina sahip malik tarafindan acilabilecegini kabul etmekteydi®®. Yeni

84 [nceoglu, Kira Hukuku, C.II, s.479.
8% Giimiis, Kira S6zlesmesi,s.340.

8% 6570 sayili Kanunun 7/111 hiikkmii geregince, “Ayn: sehir veya belediye hudutlar: iginde kendisinin
veya birlikte yasadig esinin uhdesinde kayitli oturabilecegi meskeni bulunan kimse, kirada oturdugu

veri, malikin istegi iizerine tahliye etmeye mecburdur”.
87 Dogan, Sona Erme, s.220.

88 Yarg. 6.HD. T.25.04.1995, E.4214, K.4369 (Tunaboylu, Kira Kanunu, s.521).
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diizenleme ise, goriildiigii tizere malik olsun ya da olmasin Kiraya verene dava agma

hakki tanimustr.

Kiraya veren davayi sozlesmenin bitiminden baslayarak bir ay iginde

acabilmektedir.

§9. KONUT ve CATILI ISYERI KIiRA SOZLESMESININ SONA
ERMESININ SONUCLARI

|. Kiralananin iadesi
A. Genel Olarak

Kira sozlesmesi, ilk basta da bahsettigimiz tizere, sézlesme konusu bir seyin
gegici bir siire i¢in kullandirilmasini amagladigi igin bu siirenin sona ermesi dogal
olarak sozlesme konusu seyin geri verilmesi borcunu dogurmaktadir. Bu borg kiracinin
asli borglarmdan biri olup, kira sozlesmesine tipini veren unsurlardan biridir®®.
Kiralananin geri verilmesi borcu s6zlesmenin sona ermesinden dogan iade ile sona
eren kira sdzlesmesinin tasfiyesine yonelik sozlesmesel bir bor¢tur®°. Nitekim bu
husus, TBK m. 334/I’de “Kiraci kiralanani ne durumda teslim almissa, Kira
sozlesmesinin bitiminde o durumda geri vermekle yiikiimlidiir” denilmek suretiyle
belirtilmistir. Fakat her ne kadar kiralanani geri verme borcu sézlesmesel bir borg olsa
da, kiraya verenin hem de malik oldugu durumda kiraya veren TMK m. 683 hiikmii
geregince, miilkiyet hakkina dayanarak istihkak talebi ile de kiralananin geri
verilmesini isteyebilir. Kiraya verenin kira akdine dayanan sahsi nitelikteki geri alma

talebi ile miilkiyet hakkina dayanan istihkak talebinin birbiriyle yaristigi durumda,

89 Dogan, Geri Verme Borcu, s.444.

80 Morals, 5.122; Burcuoglu, Tahliye,s.27; Giimiis, Kira Sézlesmesi, 5.235; Yavuz, s.239.
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kiraya veren bu haklardan istedigini ileri siirebilir®’. Buna karsilik, doktrinde bir
goriise gore, Kira sdzlesmesinin sona ermesi halinde, miilkiyet hakkindan kaynaklanan
bir talebe dayanmanin miimkiin olmayacagi, sadece kira sozlesmesine dayali geri

verme talebi ileri siiriilebilecektir®?,

B. Kiralanam Geri Verme Borcunun Tarzi, Zamani, Yeri

Kiralanan1 geri verme borcunun yerine getirilme tarzina iliskin TBK m. 334
hiikkmiinde 6zel bir diizenlemeye yer verilmemistir. eBK m. 266/I’de kiralananin
mahalli adete uygun olarak geri verilmesinin gerektigi 6ngoriilmistiir. Kiralananin
geri verilme tarz1 belirlenirken o6nce sézlesmeye bakilmali ve eger bu yonde
diizenleme varsa uygulanmalidir. Kiralananin geri verilme borcunun yerine getirme
tarzi kiraya verenin Kiralanan iizerinde fiili hakimiyetini saglayacak sekilde
olmalidir 83 | Yargitay uygulamasinda da tasmmaz kiralar1 bakimindan fiili
hakimiyetin saglanmasi i¢in kiralananin geri verilmesinin anahtarlarin kKiraya verene
veya yasal temsilcisine teslimi veya notere®®* teslimi seklinde gerceklesecegi kabul

edilmistir®®.

Kiralananin iade zamanina iliskin de agik bir diizenlemeye yer verilmemistir.
Kiracinin geri verme borcu TBK m. 90 geregince kira s6zlesmesinin sona ermesiyle

dogar ve muaccel olur. Kiralananin iade zamanmin belirlenmesi i¢in s6zlesmenin

8! Tandogan, I/2, s.183, dpn.208a’da anilan karar.

82 ()zen, Burak, Sebepsiz Zenginlesme Talebinin Konusu Olarak “Ticari Isletme”, Unal Tekinalp’e

Armagan, C.II, Istanbul 2003, 5.713.
83 fnceoglu, Kira Hukuku, C.11, 5.496.
84 Yarg.6.HD. T.06.10.2010, E.2333, K.10410 (Ruhi, Kira Hukuku, C.1, 5.670).
85 Yarg.6.HD.T.17.01.2011, E.8929, K.134 (Ruhi, Kira Hukuku, C. I, 5.666-667).
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hangi sebeple sona erdigini ve hangi andan itibaren geri verme borcunun dogdugunun
belirlenmesi gerekir®®, Sozlesme siiresinin bitimiyle sozlesme sona erdigi durumda
kiraci sozlesme ile aksi kararlastiriimadigr siirece kiralanani sdzlesmenin sona erdigi
giiniin mesai saati i¢inde iade etmelidir®’. Bir diger goriise gore ise, kiralananin iadesi
sozlesmenin sona erme tarihinin bitiminin ertesi giiniin is saati icerisinde yapilmasi
gerekir®®, Tahliye davasi nedeniyle sona ermede ise, bosaltma davasi Kiraci aleyhine

sonuglanmadig siirece kirac1 iade borcunu yerine getirmek zorunda degildir®®.

Iade borcunun yerine getirilme yerine iliskin de dzel bir diizenlemeye yer
verilmedigi i¢cin de TBK m.89/lc.2 geregince, taraflar sozlesmeyle aksini

kararlagtirmamuislarsa, tasinmazin bulundugu yerde iade edilmesi gerekir.

C. lade Borcunun Kapsami
1. Genel Olarak

Yukarida da bahsettigimiz iizere, kiraci kiralanan1 ne durumda teslim almissa,
kira sozlesmesinin bitiminde o durumda geri vermekle yiikiimliidiir (m. 334/1). Madde
hiikmiinden de goriildiigi iizere, geri verme borcu bakimindan genel kural, kiralananin
ilk basta hangi durumda teslim alinmissa sonda da o durumda teslim edilmesidir.
Bunun i¢in kiralananin ilk basta hangi durumda teslim edildiginin belirlenmesi

gerekir®”®, eBK déneminde bu durumun belirlenmesi kolaydi. Soyle ki, eBK m.266/111

86 Dogan, Sona Erme, 5.339.

87 Morali, s.124; Tandogan, 1/2, s.184.
88 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.240.

869 Zevkliler/Gokyayla, 5.293.

870 Akyigit, 5.117.
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geregince, “Kiracimin kiralanani iyi bir halde teselliim etmis oldugu, asildu”.
Goriildiigi tizere, TBK m. 334 hilkkmiinden farkli olarak, kiralananin kiraciya iyi bir
durumda teslim edildigi karinesine yer verilmistir. Yeni diizenleme agisindan
kiralananin ilk basta ne durumda oldugunun nasil belirlenecegi sorusu karsimiza
¢ikmaktadir. Tirk Borglar Kanunu m. 334’tin Gerekge’sine gore, «“ Bdylece, ispat
yiiktimiiniin ~ paylagimi, Tiirk Medeni Kanununun 6. ¢ maddesi uyarinca
gergeklestirilecektir”. Kanun Koyucunun boyle bir karineye yer vermedigi durumda
sOzlesmeye bakilmasi gerekir. Eger s6zlesmede kiralananin sdzlesme kuruldugu sirada
iyi durumda teslim edildigine iliskin hiikiim yer almissa, iade sirasinda olagan
kullanmadan ileri gelmeyen bozukluk ve eskimelerden kiract sorumlu olacaktir®'®,
Sozlesmede bu yonde bir hiikiim bulunmadigi halde, s6zlesmenin kurulmasi sirasinda
taraflarca kiralananin ne halde teslim edildigine iliskin tutulan tutanaga bakilmasi
gerekir®”?, Tutanak da olmadigi durumda TBK m.334’iin Gerekge’sindeki hiikiim

geregince TMK m. 6 uyarinca ispat yiikii taraflarin {izerine diiser.

Kiralananin geri verme borcu kapsaminda deginilecek hususlardan biri de,
kiracinin kiralanan1 iade ederken eski haline getirme borcudur. Diger bir ifadeyle,
kiract kiralananin kullanimi zamani olagan kullanmadan ileri gelmeyen veya kiraya
verenin rizast olmadan bir takim degisiklikler yapmissa, geri vermeden 6nce bunlari

3

eski hale getirmekle yiikiimliidiir 83 . Ornegin, kirilan camlarin, bozulan kapi

Kilitlerinin degistirilmesi, duvarlara ¢ivi ¢akilmigsa bunlarin ¢ikarilip yerlerinin tamir

871 fnceoglu, Kira Hukuku, C.1I, s.508.
872 Dogan, Geri Verme Borcu, s.450.

873 Dogan, Sona Erme, s.327.
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ettirilmesi, kiraci tarafindan koyulan ve giderken gotiiriilecek tesisat varsa onlarin da

yerlerini iz kalmayacak sekilde eski haline getirilmesi gibi®",

2. Geri verme Borcunun Istisnalar
a. Sozlesmeye uygun kullanmadan meydana gelen eskime ve bozulmalar

Kiracimin kiralananin kullanmasi sonucu Kiralananda bir takim eskime ve
bozulmalar ortaya ¢ikabilir. Eger bu eskime ve bozulmalar kiracinin kiralanan
sozlesmeye uygun kullanmasi sonucu meydana ¢ikmisgsa, kiract bunlardan sorumlu
tutulmaz. Nitekim bu husus TBK m. 334/1 c.2’de belirtilmistir. Bu hiikiim geregince,
“Ancak, kiraci sozlesmeye uygun kulllanma dolayisiyla kiralananda meydana gelen
eskimelerden ve bozulmalardan sorumlu degildir’. Ornegin, binanin i¢ ve dis
hasarmmn normal kullanmadan dolay1 yipranmasi®”, duvar kagidi ve badananin

876

yipranmasi®’®, perdelerin giinesten dolay1 solmasi, hali, koltuk takimi gibi esyalarin

kullanmaktan dolay1 yipranmasi®’’ durumunda kiract sorumlu tutulamaz.

b. Kiraya verenin rizasiyla yapilan degisiklikler

Kiracinin geri verme borcu kapsaminda sorumlu tutulamayacagi bir diger
durum da, kiraya verenin kendi rizasiyla kiracinin yaptigi degisikliklerdir. Bu husus,
TBK m. 321 hiikmiinde diizenlenmistir. S6z konusu hiikiim geregince, “Kiraci, kiraya
verenin yazili rizasiyla Kiralananda yenilik ve degisiklikler yapabilir. Yenilik ve

degisikliklere riza gdsteren Kiraya veren, yazili olarak kararlastiriimis olmadik¢a,

874 Tandogan, 1/2, 5.185; Dogan, Geri Verme Borcu, s.451.
875 Yarg.6.HD.T.18.11.2004, E.8229, K.8039 (Ruhi, Kira Hukuku, C.I, s.697).
876 Uygur, Ozel Borg Iliskileri, C.IV, 5.724.

877 Tandogan, 1/2, 5.186.
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kiralanamin eski durumuyla geri verilmesini isteyemez”. Bu durumda kiralananda
yapilan degisiklikler kiraya verenin rizasiyla yapildigi i¢in kiracinin kiralanani teslim
aldig gibi, iade etme yiikiimliiligi bulunmamaktadir. Ayrica kiraci, s6zlesmeyle aksi
kararlastirilmadig siirece yaptigi degisiklik ve yenilik dolayisiyla kiralananda ortaya

cikan deger artisininin karsiligini kiraya verenden isteyemez (TBK m.321/111).

Fakat madde hikmiinden de goriildigi tizere, taraflarca sozlesmeyle
kararlastirildigi durumda, kiraya veren kiralananin eski hali ile iadesini isteyebilir. Bu
durumda, kiraci yaptigi ilaveleri 6rnegin, degistirdigi mutfak dolaplarini sokiip alma
hakkina sahiptir. Kiraci, sézlesme kuruldugu sirada mevcut olan dolaplar ise, geri

takmakla yiikiimliidiir 878,

3. Kiralananin iadesi kapsaminda kiraya verenin goézden gecirme ve
bildirim kiilfeti

Kiralananin teslim edildigi halde geri verilip verilmediginin belirlenmesi igin
ve kiraya verenin iade sonrasinda kiralananda bulunan eksiklik ve bozukluk nedeniyle
tazminat isteyebilmesi i¢in Kanun Koyucu kiraya verene kiralananin iadesi sirasinda
veya sonrasinda gdzden gecirme ve bildirim kiilfeti yiiklemistir®”®. Bu hiikme gore,
“Kiraya veren, geri verme swrasinda kiralanamn durumunu gézden gegirmek ve
kiractmin sorumlu oldugu eksiklikleri ve ayiplar: ona hemen yazili olarak bildirmek
zorundadir. Bu bildirim yapilmazsa, kiraci her tirlii sorumluluktan kurtulur. Ancak,
teslim alma siwrasinda olagan incelemeyle belirlenemeyecek olan eksiklerin ve

ayiplarin varligi halinde, kiracimin sorumlulugu devam eder. Kiraya veren, bu tir

878 Dogan, Sona Erme, s.512.

879 Dogan, Geri Verme Borcu, 5.465.eBK déneminde bu ydnde bir diizenlemeye yer verilmemekteydi.
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eksiklikleri ve ayiplart belirlediginde, kiractya hemen yazili olarak bildirmek
zorundad” (TBK m. 335). Burada gozden gegirme kavrami teknik anlamiyla
“muayene ” kavramini karsilamaktadir. Yani kiraya veren kiralananda olan eksiklik ve
ay1plar’® iade aninda gozden gegirmekle (muayene) belirlemek zorundadir®®. Bu tiir
eksiklik ve ayiplar1 belirleyen kiraya veren bunlart hemen kiraciya yazili olarak
bildirmekle yiikiimlidir (TBK m. 335/1). Burada gegen hemen ifadesinin doktrinde
diriistliik kurali geregince somut olayin sartlarina gére makul bir siire igerisinde
gecikmeksizin bildirilmesi seklinde anlasiimasmin gerektigi savunulmaktadir 882

Fakat bu ¢6ziim iade aninda gozden gecgirmekle belirlenebilecek eksiklik ve ayiplar

bakimindan uygulama alani bulacaktir.

Kiraya veren lehine bir diger diizenleme ise, teslim sirasinda olagan
incelemeyle belirlenemeyecek eksiklik ve ayiplarla ilgilidir. Kanun Koyucu hakli
olarak teslim aninda olagan inceleme veya gozden gecirmeyle belirlenemeyecek
ayiplar bakimindan kiraya veren bu tiir eksiklik ve ayiplari hemen bildirmese bile,
kiracinin sorumlulugunun devam edecegini kabul etmistir (TBK m. 335/c.3). Bu
durumda kiraya verene bu tiir eksiklik ve ayiplar1 belirledigi durumda kiraciya hemen

yazili olarak bildirme kiilfeti yiiklenmistir (TBK m.335/c.4).

Kiraya veren ister teslim aninda olagan incelemeyle belirlenecek eksiklik ve

ayiplar bakimindan, isterse de teslim aninda belirlenemeyecek eksiklik ve ayiplar

80 Byrada kastedilen “ayip” ifadesi teknik anlamda ayiplardan farkli olarak, kiralananda s6zlesmeye
aykir1 kullanim neticesinde ortaya ¢ikmis olan ve kiracinin sorumlu oldugu eskime ve bozulmalar

anlaminda kullanilmistir. Giimiis, Kira Sézlesmesi, s.241.
81 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.242.

882 Zevkliler / Gokyayla, .292; inceoglu, Kira Hukuku, C.11, 5.520.
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bakimindan hemen yazili bildirim kiilfetini yerine getirmemesi durumunda kiraci

sorumluluktan kurtulur (TBK m. 335/c.2).

4. Kiraya verenin tazminat talebi

Kiracinin kiralanan1 geri verme borcu kapsaminda Kiralananda olagan
kullanmadan ileri gelmeyen eksiklik ve bozuklugu gidermeden veya kiraya verenin
rizas1 olmadan yaptig1 degisiklik ve yenilikleri eski hale getirmeden kiralanani1 geri
vermisse, Kiraya verenin tazminat talep etme hakki dogar®3. Bu husus, TBK m. 334/11
hilkkmiinde “Kiracinin, sozlesmenin sona ermesi halinde, sozlesmeye aykiri
kullanmadan dogacak zararlar: giderme disinda, baskaca bir tazminat édeyecegini
onceden taahhiit etmesine iliskin anlasmalar gegersizdir” denilmekle diizenlenmistir.
Bu hiikiim her ne kadar kiraciy1 korumaya yonelik olarak sozlesmeye aykiri kullanimi
disinda her hangi bir tazminat 6demesini 6nlemeye yonelmisse de, ayn1 zamanda da
Kiraya verene tazminat talep etme hakki vermektedir. Kiraya verenin bu hiikiim
kapsaminda talep edebilecegi zarar, miisbet zarar olup, kiralanani eski hale getirmek
icin yapilan masraflar ve kiralananin kullanilabilmesinden dolay: kiraya verenin
ugramis olduklar1 zararlardir. Ornegin, baslangigta tavuk ¢iftligi olarak tasarlanan
binanin kiraci tarafindan yikilarak komiir stoklanmasi1 durumunda, kiralananin yeniden

884

yapilmasi i¢in harcanan tutar eski hale getirmek igin yapilan masraflardir®®. Ayrica

Kiraya verenle kiraci sozlesme kurulmasi sirasinda kiralanani eski hale getirmek igin
tazminat miktarinda anlasabilirler. Fakat bu tazminat miktariyla masraflar arasinda

astir1 oransizlik bulunmamalidir®®,

83 Dogan, Geri Verme Borcu, $.466-467.
84 Yarg. 6.HD.T. 27.05.2008, E.3533, K.6608 (Ruhi, Kira Hukuku, C. I, 5.684-685).

85 Tandogan,l/2,5.187.

231



. Sozlesmenin Sona Ermesinin Alt Kira Sozlesmesine EtKisi

Kiraci kural olarak kiralanani kendisi kullanmak tizere kiralamaktadir. Fakat
uygulamada kiralananin tamamen veya bir kisminin kiraci tarafindan tiglincii bir kisiye
kiralandig1 gériilmektedir. Bu durum doktrinde alt kira olarak tanimlanmaktadir®®,
Kiracinin kiralanani alt kiraya vermesi durumu TBK m. 322/1’de diizenlenmektedir.
Bu hiikme gore, “ Kiraci, Kiraya verene zarar verecek bir degisiklige yol agmamak
kosuluyla, kiralananmi tamamen veya kismen baskasina kiraya verebilecegi Qibi,
kullanim hakkini da baskasina devredebilir’. Gortildugi tizere, kiralananin alt Kiraya
verilmesi i¢in Kanun Koyucu zarar verecek bir degisiklige yol agmama kosulunu
aramistir. Bu diizenleme adi Kiralar bakimindan gegerlidir. Konut ve ¢atili isyeri kiras1
bakimindan ise, durum farklidir. TBK m. 322/11 geregince, “Kiraci, konut ve catili
isyeri kiralarinda, Kiraya verenin yazili rizasi olmadik¢a, kiralanam baskasina
kiralayamayacagr Qibi, kullamim hakkii da devredemez” (TBK m. 322/1l). Bu
diizenleme 6570 say1l1 Kanun’un m.12°den farkli® olarak, alt kiraya verilebilme i¢in

kiraya verenin adi yazili rizas1 sartin1 aramaktadir.

Burada deginmek istedigimiz asil mesele, konut ve ¢atili isyeri kirasinin sona
ermesi durumunda, alt kira s6zlesmesinin akibetinin ne olacagidir. Doktirinde olan bir

goriise gore, asil Kira sozlesmesinin sona ermesi alt kira sézlesmesini etkilemez. Fakat

8% Kahveci, Nalan, Alt Kira ve Kiranin Devri, Izmir 2005, 5.69; Zevkliler / Gokyayla, s. 299; Yavuz,
S. 224; Aral/Ayrancy, S. 289; Aydemir, $.50.

87 6570 sayilh GKHK m.12’ye gore, “Kiract, mukavelede hilafina sarahat olmadikca, kiralanan yeri
kismen veya tamamen baskasina kiralayamaz yahut istifade hakkint veya mukavelesini baskasina
devreemez veyahut kendisi gayrimenkulii birakmuis oldugu halde hi¢ bir sebeple bu yeri kismen veya

tamamen baskalarina isgal ettiremez”.
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alt kiraya verenin alt kiraciya kars1 sdzlesmeyi yerine getirme imkan1 ortadan kalkaree®,
Buna karsilik bagka bir goriise gore ise, asil Kira s6zlesmesinin siiresinin dolmas1 veya
baska nedenlerle sona ermesi durumunda, alt kira da sona erer®®, Nitekim Yargitay
kararlar1 da bu yondedir®®. Fakat burada kanuna kars1 hile ve dolayli temsil hiikiimleri

istisna teskil etmektedir®®?.

888 Kahveci, s.145.

89 Aydemir,s.52.

890 YHGK.T. 26.03.2008, E.12-265, K. 274 (Ruhi, Kira Hukuku,C. I, s.583-585).
81 Inceoglu, Kira Hukuku, C. 11, 5.530.
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SONUC

Kullandirma ve yararlanma amaci giiden sozlesmeler iginde yer alan kira
sOzlesmesi, kiracinin 6demeyi tistlendigi kira bedeli karsiliginda kiraya verenin, belirli
ve belirli olmayan bir siire i¢in bir seyin kullanilmasini veya kullanilmasiyla birlikte
ondan yararlanilmasini kiraciya biraktigi sozlesmedir (TBK m.299). Tanimdan da
goriildiigii tizere, Kira sozlesmesi karsilikli (ivazli), her iki tarafa borg yiikleyen
sozlesmedir. Her iki tarafa borg¢ yiikleyen bir sdzlesme oldugu i¢in Kiraya verenin
kiralanani1 so6zlesmede 6ngoriilen kullanmaya elverisli teslim ve bulundurma borcu,
ayiba kars1 tekeffiil borcu, vergi ve benzeri yikimliiliiklere, yan giderlere katlanma
borcu vardir. Buna karsilik, kiracinin kiralanani sézlesmeye uygun ve 6zenle kullanma
ve komsulara saygi gosterme borcu, ayibin giderilmesine ve kiralananin gezilip
goriilmesine katlanma borcu, kira bedelini 6deme ve kiralanan1 geri verme borcu

vardir.

’

Tirk Borglar Kanunu 6570 sayili Kanunun “musakkaf gayrimenkul’
kavramindan siyrilarak “konut ve ¢atili isyeri” kavramina yer vermistir. Ayrica TBK
m. 339 hiikmiinde “ Konut ve catili isyeri kirasina iligkin hiikiimler, bunlarla birlikte
kullanmimu kiraciya birakilan esya hakkinda da uygulanir. Ancak bu hiikiimler, niteligi
geregi gecici kullamima dzgiilenmis taginmaziarin altt ay ve daha kisa siireyle
kiralanmalarinda uygulanmaz. Kamu kurum ve kuruluglarimin, hangi usul ve esaslar
icinde olursa olsun yaptiklar: biitiin kira sozlesmelerine de bu hiikiimler uygulanir”
demek suretiyle konut ve catili isyerine iliskin hiikkiimlerin uygulama alanimi
genisletmistir. Bununla da Kanun Koyucu 6570 sayili Kanunda yer alan “belediye

teskilat: olan yer, iskele, liman, istasyondaki gayrimenkuller” sinirlamasini kaldirarak
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bu hiikiimlerin belediye teskilat: olmayan iskele, liman, istasyonda bulunmayan konut
ve ¢atili igyeri kiralarina da uygulanmasini saglamistir. Diger bir taraftan da konut ve

catili igyeri kavramu Tiirk hukuk literatiiriine dahil edilmistir.

Kira hukuku anlaminda konut, insanlarin siirekli barinma ihtiyacini karsilayan,
kot hava kosullarindan, gevresel etkilerden koruyan, Ustii Ortiilii tasinmazdir.
Konutun sadece tasinmaz degil, hem de tasinir yapilar1 kapsadigi doktrinde ileri
stirilmektedir. Doktrinde bizim de katildigimiz goriise gore, insanlarin siirekli barinma
ihtiyacini karsilayan, ¢evresel etkilerden koruyan konutun toprakla siirekli bagli olan

taginmaz olmasi gerekir.

Isyeri, kisinin ticari, sinai, ekonomik, mesleki faaliyetlerini yiiriittiigii veya
mesleginin icrasina hizmet eden faaliyeti yiiriittigii bir mekandir. Fakat TBK m. 339
hilkmii gatili ¢atisiz ayrimina giderek catisiz isyerlerini kapsam disi birakmustir.
Doktrinde bizim de katildigimiz goriise gore, catili gatisiz ayrimi kaldirilmalidir.
Ciinkii 6zellikle bliylik sehirlerde ¢atisiz isyerlerinin fazla bulunmasi ve belirli bir
misteri ¢evresini toplama zorlugu nedeniyle bu isyerlerinin kiracilarin1 korumaya
ihtiyag vardir. Bu nedenle de gatisiz isyerlerinin de konut ve ¢atili isyeri hiikiimlerinin

kiraciy1 koruyucu hiikiimlerinden yararlanilmasi yasanin amacina uygun diisecektir.

Baglantili sdzlesme yapma yasagi, kiraya verenin kiracinin konut ve isyeri
ihtiyacii firsat bilerek kiralananin kullanimiyla bagli olmayan taahhiitlerin oniine
gegmek icin TBK’ya alinmig yeni bir hukuki kurumdur. Her ne kadar baglantili
sozlesme denilse de, bizim de katildigimiz gériise gore, bu ifade kaynagini olusturan
IBK’daki gibi “baglantili islem” olarak anlasiimalidir. Baglantili sézlesme sartinin

gerceklesmesi i¢in konut ve gatili isyeri kirasinin kurulmasi veya stirdiiriilmesi bagka
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bir sdzlesmeye baglanmali, baglantili sdzlesme kiralananin kullanimiyla dogrudan

iliskili olmamali ve bu s6zlesmede kiracinin yarart bulunmamalidir.

Giivence, hukuki niteligi itibariyle kiraya verenin alacaklarini teminat altina
almaya yonelmis, sadece konut ve catili igyeri kiralarinda uygulanan yeni bir hukuki
kurumdur. Bu diizenleme aslinda uygulamada “depozito ” ad1 ile bilinen bir konunun
yasal zemine oturtulmasidir. Diger taraftan, Kanun Koyucu giivencenin kiracinin
adma agilan hesaba yatirilmasi yoniinde bir diizenlemeye yer vermekle kiracilarin
giivenceyi geri almadaki sikintilarin1 ortadan kaldirmistir. Bu y6niiyle bu diizenleme
isabetli bir diizenlemedir. Ayrica kiraya verenin istiin durumlarindan yararlanip
giivencenin miktarini1 keyfi olarak istedigi kadar kararlastirilmasinin 6niine gegmek

i¢in giivence igin tist sinir olarak {i¢ aylik Kira bedeli belirlenmistir.

Kira s6zlesmesinin sona ermesi onem arzetmektedir. Kira sézlesmesi farkli
nedenlerle sona erebilir. Adi Kira sozlesmesinin sona erme nedenleri ti¢ gruba
ayrilmaktadir: olagan sona erme sebepleri, olaganiistii sona erme sebepleri, borca
aykiriliktan dogan sona erme nedenleri. Olagan sona erme nedenlerine, s6zlesmenin
stiresinin dolmasiyla sona erme ve sozlesme taraflarindan birinin sézlesmeyi fesih
bildirimi ile sona erdirmesi dahildir. Olaganiistii sona erme nedenlerine ise,
sOzlesmenin 6nemli sebeplerle feshi, kiracinin iflasi, kiracinin 6liimi durumu dahildir.
Borca aykiriliktan dogan sona erme nedenlerine, ayiba karsi tekeffiil sorumlulugu
nedeniyle sona erme, kiracinin Kkira bedelini veya yan gideri 6demede temerriidii
nedeniyle sona erme, kiracinin kiralanan1 kullanma borcuna aykiriliktan dolay1 sona

erme dahildir.
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Konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinin kendine 6zgii sona erme sebepleri
vardir. Tirk Borglar Kanunu konut ve cgatili igyeri kirasinin sona ermesine iliskin
hiikiimlerde genel itibariyle 6570 sayili Kanunun sistematigini muhafaza etse de, bazi
farkliliklar igermektedir. Soyle Ki, 6570 sayili Kanun doneminde taginmazlara iliskin
kira sdzlesmesi kiraci tarafindan 6nceden bildirim yoluyla, kiraya veren tarafindan ise,
tahliye sebeplerine dayali olarak sona erdirilebilmekteydi. TBK ise, bu hiikmii
muhafaza etmenin yani sira, m. 347/c.2 geregince Kiraya verene de on yillik uzama
stiresi sonunda, bu stireyi izleyen her uzama yilinin bitiminden ii¢ ay 6nce bildirmek
kosuluyla, herhangi bir sebep gostermeksizin sozlesmeyi sona erdirme hakki
taninmustir. Bu diizenleme ile Kiraya verenin tahliye yoluyla s6zlesmeyi sona erdirme
olanagma bildirim yoluyla da sona erdirebilme olanagi eklenmistir. Ayrica Kiraya
veren lehine bir diger diizenleme ise, TBK m. 350/I’de kiraya verenin ihtiyag
nedeniyle tahliyesinde ihtiya¢ sahibi kisilerin dairesi genisletilmistir. 6570 sayili
Kanun doneminde, kiraya veren sadece kendisinin, esinin ve ¢ocuklarinin ihtiyact
sebebiyle dava agabilmekte idiyse, yeni diizenlemede kiraya veren gocuklarinin yani
sira, hem de altsoyundan olan diger kisilerin, ayn1 zamanda iistsoyu ve kanun geregi

bakmakla yiikiimlii oldugu kisilerin de ihtiyaci i¢in tahliye davasi agabilecektir.

237



OZET

Kira sozlesmesi her iki tarafa borg yiikleyen bir s6zlesme olup Kiraya verenin
kiralananin kullanimini kiraciya birakmayi iistlendigi, kiracinin ise bunun karsiliginda
kira bedeli 6demeyi yiiklendigi bir sozlesmedir. Her iki tarafa bor¢ yiikleyen bir
sozlesme olmasi itibariyle hem kiraya verenin, hem de kiracinin haklar1 ve borglart
vardir. Kiracinin haklarina, kiralananin kullanima elverisli teslim edilmesini
s0zlesme siiresince kiralananin kullanima elverisli bulundurulmasini , kiralananin
ayipli olmast durumunda ayibin giderilmesini isteme vs. gibi haklarin1 6rnek
verebiliriz. Buna karsilik, kiraya verenin kiralananin 6zenle kullanilmasini, Kira

bedelinin 6denmesini, kiralananin geri verilmesini isteme gibi haklar1 vardir.

Cevresel etkilerden korunma ve barinma, giinliik ge¢imi saglama insanin temel
gereksinimleri igerisinde yer almaktadir. Insanlarin bu ihtiyaglarii karsilamak igin
daha ¢ok konut ve isyerlerini kiralama yoluna basvurduklari goriilmektedir. Bu
yoniiyle konut ve catili isyeri kiralart 6nem arzetmektedir. Konut ve catili isyeri
kirasinin 6nemli unsuru olan konut, insanlarin siirekli barinma ihtiyacini1 karsilayan,
kotii hava kosullarindan ve cevresel etkilerden koruyan tasinmaz yapilardir. Isyeri ise,
kiginin ticari, smai, ekonomik, mesleki faaliyetlerini yiriittiigi veya mesleginin
icrasina hizmet eden faaliyeti yiiriittiigti bir mekandir. Her ne kadar Kanun Koyucu
catili igyerinden bahsetse de, genel egilim catili ¢atisiz ayrimimin kaldirilmasi
yoniindedir. Bunun yani sira, konut ve cgatili igyerine iliskin hiikiimler, kullanimi

kiraciya birakilan esya hakkinda da uygulanir.
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Konut ve ¢atili isyeri kiralar1 hem kiracidan kaynaklanan nedenlerle, hem de
kiraya verenden kaynaklanan nedenlerle sona erebilmektedir. Kiraya verenin ve
esinin, altsoy, iistsoy ve kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu kisilerin ihtiyaci
nedeniyle tahliye, yeni malikin gereksinimi nedeniyle tahliye kiraya verenden
kaynaklanan sona erme nedenleridir. Yazili taahhiit nedeniyle tahliye, iki hakli ihtar
nedeniyle ve kiracinin veya birlikte yasadigi esinin ayni ilge veya belediye belde
siirlar1 i¢inde oturmaya elverisli konutu bulunmasi nedeniyle tahliye, kiracidan
kaynaklanan tahliye nedenlerine dahildir. Bunun yani sira, konut ve catili isyeri

kiralart genel hiikiimler geregince de sona erdirilebilir.
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ABSTRACT

Rent contract burden both parties with debts and the contract requires the owner
to leave the using rights of the property to the tenant who accepts to pay rent in turn.
Since it is a contract that burdens both parties with debts, either the owner or the tenant
has right and duties. The tenant has rights such as delivery of the property available,
maintaining it available to the tenant for the rental duration, demanding the removal
of the defect of the property if any. On the other hand, the owner has rights such as

careful usage of the property by the tenant, payment of the rent, return of the property.

Protection from the environmental impacts and housing, bread and butter are
included among basic needs of the humans. It is seen that people prefer to rent houses
and work places to meet these needs. In this respect, rent of houses and work places
having roof are important. The house that is important component of the house and
work place with roof rent meets the sheltering needs of people and protects people
from bad weather and environmental impacts. The work place, on the other hand, is a
place where an individual performs his/her profession or other commercial, industrial,
economic activities. The law maker talks about the work places having roof but the
general tendency is to remove the roof difference. Furthermore, the provisions on
houses and work places with roof are applied for the goods which are left for the use

of the tenant.

The rent of the houses and work places may be lasted because of reasons either
sourced from the owner or the tenant. The reasons sourcing from the owner are defined

as the people who the owner or spouse has to care as child or parent need, requirements
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of the new owner may cause evacuation. The evacuation on base of written
commitment, two rightful notifications and evacuations on account of the tenant or the
spouse has another house where can be lived in within the borders of the same sub-
province or county are considered among the evacuation reasons sourcing from the
tenant. Additionally, it can be lasted with reference to the general provisions on houses

and work places with roof.
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