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BORCLARI VE BORCA AYKIRILIGIN SONUCLARI

Kira sozlesmesi tam iki tarafa borg¢ yiikleyen sozlesmelerdendir. Kira
sozlesmesinde Kiraya verenin asli borcu, kiralanani kullanima uygun bir sekilde
kiraciya teslim etmek ve sozlesme siiresince bu sekilde bulundurmaktadir. Fakat,
kiralananin kullanimi esnasinda ortaya ¢ikan bazi eksiklik ve aksakliklar, kiracinin
kullanimina engel teskil edebilmekte ve bu durum Kkiraci ile kiraya veren arasindaki
edimler dengesini kiraci aleyhine bozabilmektedir. Kira sozlesmesi iliskisi icindeki
zaylf konumda bulunan Kkiraciyr1 korumayr amag¢layan kanun koyucu, kiraya
verenin bor¢larim ayrintih sekilde diizenlemistir. Bu dogrultuda kira sozlesmesi
agisindan kiraya verenin borglar1 6nem arz etmektedir. 6098 sayih Tiirk Borglar
Kanunu’nda kiraya verenin borg¢lari, kiralananin teslim borcu, vergi ve benzeri
yikiimliiliiklere katlanma borcu, yan giderlere katlanma borcu, kiralanann
ayiplarindan sorumlulugu, iigiincii Kkisinin ileri siirdiigii haklar sebebiyle
sorumlulugu bashklar altinda diizenlenmistir.

Anahtar Sozciikler: Kira Sozlesmesi, Kiralananin Teslimi, Kiraya Verenin Ayiptan
Dogan Sorumlulugu, Kiraya Verenin Zapttan Dogan Sorumlulugu, Yan Giderler
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THE OBLIGATIONS OF THE LESSOR UNDER THE TURKISH CODE
OF OBLIGATIONS AND THE CONSEQUENCES OF CONTRADICTIONINTO
DEBT

A lease agreement is one of those contracts that impose debt on both sides.
The main debt of the lessor in the lease agreement is to deliver the leased to the
tenant in a suitable way for use and keep it in this way during the contract period.
However, some deficiencies and disruptions that occur during the use of the leased
person may constitute an obstacle to the use of the tenant and this situation may
disrupt the balance of actions between the tenant and the lessor against the tenant.
The legislator, aiming to protect the tenant who is in a weak position in the lease
contract relationship, has regulated in detail the debts of the lessor. In this respect
the debts of the lessor are important in terms of the lease agreement. In the Turkish
Code of Obligations numbered 6098, the debts of the lessor, the delivery debt of the
leased person, the liability of bearing taxes and similar obligations, the liability of
bearing side expenses, the lessor’s liability arising from defects, the liability of the
third party due to the rights asserted are regulated under the headings.

Key Words: Lease Agreement, Delivery Of The Lease, The Lessor’s Liability
Arising From Defects, The Lessor's Liability Arising From Seizure, Side Expenses
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GIRIS

Kira s6zlesmesi, kullandirma borcu doguran sézlesmelerden olup uygulamada en
stk goriilen sozlesme tiirlerinden biridir. Zira insanlarin hayatlarin1 idame ettirebilmek
icin ihtiya¢ duyduklar tasinir ya da tasinmazlarin miilkiyetlerini elde etmeleri her zaman
icin mimkiin olmamakta yahut ekonomik olarak cazip goriilmemektedir. Gelisen
toplumsal ihtiyaglarin ¢esitliligi sebebiyle ihtiya¢ duydugu mala ya da hakka sahip
olamayan insanlar, bir seyi belirli siire kullanip daha sonra iade etmeyi daha tercih
edilebilir bir yol olarak gérmiislerdir. Iste bu gecici kullanim, belirli bir bedel karsiliginda
olacak ise tercih edilecek sozlesme tipi kira sdzlesmesi olacaktir. Tarih boyunca diinya
niifusunun hizla artigi, kdylerden sehirlere yasanan yogun gogler nedeniyle sehirlesmenin
hizlanmasi, ticaret ve sanayinin gelisimi, yasam kosullarinin ve ekonomik dengelerin
degismesi gibi nedenlerin dogal bir sonucu olarak konut ve isyerine olan ihtiya¢ artmis

ve insanlar uygulamada Kira s6zlesmesine sik¢a bagvurmustur.

Kira sozlesmesi, tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelerden olup; Kira
sOzlesmesinin taraflarini, kiraya veren ile kiraci olusturmakta ve sdzlesmenin taraflar:
sozlesme geregi karsilikli hak ve yilikiimliliiklere sahiptirler. Bu baglamda kira
sozlesmesi kuruldugunda taraflardan her biri digerinin ediminin karsilig1 olarak bir asli
edim yiiklendigi igin, kira s6zlesmesinde hem kiracinin hem de kiraya verenin birtakim
hak ve borglar1 bulunmaktadir. Kiraya verenin borglari, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun m.
301-312. maddeleri arasinda diizenlenmistir. S6z konusu diizenlemeye gore, kiraya
verenin kiralanani teslim borcu (TBK m. 301), vergi ve benzeri yiikiimliiliiklere katlanma
borcu (TBK m. 302), yan giderlere katlanma borcu (TBK m. 303), kiralanandaki ayiplari
giderme borcu (TBK m. 304-308) ve liglincii kisilerin ileri stirdiigli haklar sebebiyle
sorumlulugundan dogan borcu (TBK m. 309- 312) olusturur.

Tiirk Borglar Kanunu kapsaminda kiraya verenin borglarinin incelenecegi isbu
calisma ii¢ boliimden olusmaktadir. 11k boliimde, kira sdzlesmesinin tanimi yapildiktan
sonra, kira sozlesmesinin hukuki niteligi, unsurlari, taraflari ve siiresi ele alinacaktir. Son
olarak, kira sdzlesmesinde taraflarin genel olarak hak ve ytikiimliiliikkleri ifade edilecek

ve bolum tamamlanacaktir.



Calismamizin ikinci bolimiinde, kiraya verenin borglarina ayrintili sekilde yer
verilecektir. Bu boliim kapsaminda, dncelikle kiraya verenin kiralanani teslim borcu ve
ayiptan dogan sorumlulugu ayrintili bigimde ele alinacaktir. Bu dogrultuda ilk olarak,
kiraya verenin kiralananini kira sézlesmesinde amaglanan kullanima elverisli durumda
teslim borcu ve teslim borcunun kapsami incelenecektir. Ardindan kiraya verenin ayiptan
dogan sorumlulugu ¢ergevesinde, ayip kavraminin ve ayiptan dogan sorumlulugun tanimi
yapildiktan sonra, kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun sartlar1 ele alinacaktir.
Daha sonra kiraya verenin zapttan dogan sorumlulugu ve diger borglar1 incelenecektir.
Bu kapsamda, oOncelikle kiraya verenin zapttan dogan Sorumlulugun tanimi ve bu
sorumlulugun hukuki niteligi incelenecek; ardindan zapttan dogan sorumlulugun ¢esitleri
ve sartlar1 ele alinacaktir. Bu boliim kapsaminda son olarak, Kiraya verenin vergi ve
benzeri yiikiimliiliikklere katlanma borcu ile yan giderlere katlanma borcu TBK

kapsaminda incelenecektir.

Calismamizin {giincii boliimiinde ise, kiraya verenin borglarina aykiriliginin
sonuglarina yer verilecektir. Bu boliim kapsaminda 6ncelikle, teslim borcuna aykiriligin
sonuglari incelenecektir. Ardindan kiralananin sézlesmede amaglanan kullanima elverisli
durumda teslim borcu ile s6zlesme siiresince bu durumda bulundurma borcuna aykiriligin
yaptirimi niteliginde olan, kiraya verenin ayiptan dogan sorumluluguna iligkin hitkiimleri
incelenecektir. Daha sonra kiraya verenin zapttan dogan sorumlulugunun hiikkiimleri ve
Kiraya verenin vergi ve benzeri yiikiimliiliikklere katlanma borcu ve yan giderlere katlanma
yikiimliliigine aykir1  davranmasmin = sonuglarina yer verilecek ve bolim
tamamlanacaktir. S6z konusu incelemeler yapilirken kira hukuku uygulamalarinin yargi
kararlartyla gelismis bir alan oldugu dikkate alinarak, Yargitay’in vermis oldugu
kararlara yer verilecek ve konuya iliskin olarak doktrinde ileri siiriilen goriisler

degerlendirilecektir.



BIRINCi BOLUM
GENEL OLARAK KIRA SOZLESMESI

1. KONUNUN TAKDIiMi

6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun 6zel borg iligkilerinin diizenlendigi ikinci
kisminin dordiincti boliimiinde “Kira Sozlesmesi” diizenlenmistir. Kira sdzlesmesinin
diizenlendigi dordiinci bolim, ii¢ ayrimdan olugmaktadir. Birinci ayrim, 299-338.
maddeleri arasinda yer alip, “Genel Hiikiimler” basligim tasimaktadir. ikinci ayrim, 339-
356. maddeler arasinda diizenlenmis olup, “Konut ve Catili I;vyeri Kiralarr”; Gglinct

ayrim ise, 357-378. maddeleri arasinda yer almus ve “Uriin Kirasi” basligini tasimaktadir.

Birinci ayrim olan “Genel Hiikiimler” kismini olusturan TBK m. 299-338
hiikiimleri, genel hiikkiim niteliginde olup TBK’da diizenlenen her tiir kKira sdzlesmesine
uygulanabilir niteliktedir!. Kira sdzlesmesi hiikiimlerine iliskin bir konu hakkinda ikinci
ayrim ve ligiincii ayrimda yer alan diizenlemelerde 6zel hiikkiim bulundugu takdirde, genel
hiiklimlere bagvurulamayacaktir. Buna karsilik, ikinci ve ilglinci ayirimda
diizenlenmemis bir konuda, 6zel ayirimdaki hiikiimlerle ¢elismemek sartiyla, genel
hiikiimler uygulanabilecektir?. Nitekim, ikinci ayrimda konut ve catili isyeri kiralar
diizenlenirken, TBK m. 339’da bu ayirimdaki hiikiimlerin uygulama alan1 belirtilmistir.
Ayni1 sekilde, ticlincii ayrimda iiriin kiras1 diizenlenmis ve TBK m. 358’de, ikinci ayrimda
iriin kirasma iligkin 6zel hiikiim bulunmadik¢a kira sozlesmesine iliskin genel

hiikiimlerin (TBK m. 299-338) uygulanabilecegi hiilkme baglanmistir.

! Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 12. Baski, Ankara: Yetkin Yayncilik,
2019, s. 254; Cevdet Yavuz/Faruk Acar/Burak Ozen, Borclar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, 15. Baski,
Istanbul: Beta Yayinevi, 2018, s. 221; Mustafa Kiligoglu, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara: Turhan
Kitabevi, 2019, s. 211.

2 Yavuz/Acar/Ozen, s. 221; Mustafa Alper Giimiis, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’'na Gére Kira
Sozlesmesi, Istanbul: Vedat Yaymecilik, 2011, s. 4; Sinan Akkurt/Kemal Erdogan/Hiiseyin Tokat, Bor¢lar
Hukuku Genel Hiikiimler-Ozel Hiikiimler (Ozel Bor¢ Iliskileri), 2. Baski, Ankara: Segkin Yaycilik, 2019,
s. 464; Mustafa Kilicoglu, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara: Turhan Kitabevi, 2019, s. 211; Serdar
Nart, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler-Ozel Hiikiimler, Ankara: Adalet Yaymevi, 2014, s. 183; Herdem
Belen, “Tiirk Borglar Kanunu’nda Kira S6zlesmesi Tiirleri ile Genel Hiikiimler Uyarinca Kiraya Verenin
Borglarina iliskin Degerlendirmeler”, Istanbul: Istanbul Barosu Dergisi, C. 87 S. 2013/3, 2013, s. 112-113;
Giilsah Sinem Aydin, Kira Sézlesmesinin Genel Hiikiimlere Gore Sona Ermesi, Istanbul: On iki Levha
Yaymeilik, 2013, s. 3; Mehmet Akcaal/Alper Uyumaz, “Bor¢lar Kanununun Kira Sozlesmesine iliskin
Genel Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”, Konya: Sel¢uk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 30. Yil
Armagani, C. 21, S. 1, 2013 s. 298.



Tiirk Borglar Kanunu’nun Kira s6zlesmesine iligkin hiikiimlerini igeren dordiincii
bolimiin ikinci ayriminda, konut ve ¢atili igyeri ile ilgili diizenlemeler (TBK m. 339-356)
yer almaktadir. TBK da kira sdzlesmesine iliskin hiikiimler diizenlenirken Isvicre Borglar
Kanunu’nun Kira s6zlesmesine iliskin hiikiimlerinden yararlanildigi gibi, konut ve catili
isyeri kiralarma iliskin olarak da IBK hiikiimlerinden yararlanilmis fakat iBK’daki
hiikiimlerin bircogu TBK ’ya aynen dahil edilmemistir®. Bununla birlikte, konut ve catili
isyeri kiralarinda kiracilarin korunmasinda 6nemli bir islevi olan 6570 sayili Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkinda Kanun* hiikiimleri, TBK’ya dahil edilmistir’. TBK m. 339-356
hiikiimlerinin uygulama alani, 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun
hiikiimlerinden farkli olarak, kiralananin bulundugu yer acisindan herhangi bir
sinirlamaya tabi tutulmamistir. Zira, TBK 'nin konut ve catili isyeri kiralarina iliskin
hiikiimleri uygulama alani bakimindan daha genis kapsamlidir. Soyle ki, 6570 sayil
GKHK, belediye teskilati kurulu olan veya belediye teskilati kurulu olmasa dahi, iskele,
liman ve istasyonlarda ve bunlarin bulundugu yerlesim yerlerindeki tistii ¢atili ve etrafi
duvarla 6rtiilii bulunan tasinmaz kiralarma iliskin kira sézlesmelerinde uygulama alan
bulmaktaydi®. TBK'nin konut ve gatil1 isyeri kiralarma iliskin hiikiimleri ise, tasinmazin
bulundugu yere iliskin ayrim yapilmaksizin biitin konut ve catilt isyerlerinde
uygulanabilmektedir. Zira konut ve gatil1 igyeri kiralarina iligkin hiikiimlerin uygulama
alanmi belirleyen TBK m. 339/1 ¢. 2 hiikkmiine goére, konut ve ¢atili isyeri kiralarina iliskin
hiikiimler, yalnizca niteligi geregi gegcici kullanima 6zgiilenmis tasinmazlarin (6rnegin,
motel, pansiyon, otel odasi vb.) alti ay ve daha kisa siireyle kiralanmalarinda

uygulanmayacak; bu durumda kira sézlesmesine iliskin genel hiikiimler uygulanacaktir’.

% Emre Gokyayla, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarma iliskin Hiikiimlerin Uygulama Alan1 (TBK. m. 339)”,
Izmir: Journal of Yasar University, C. 8, Ozel Say1, 2013, s. 1206.

4 6570 sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun, 6101 sayili Tiirk Borglar Kanununun Yiiriirliigii ve
Uygulama Sekli Hakkindaki Kanun’un 10. maddesinde belirtilen hiikiimlere gore yiirtirliikten
kaldirilmastir.

5 Aral/Ayranct, s. 254; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 2; Yavuz/Acar/Ozen, s. 225; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler,
s. 210; Nart, s. 181; Erzan Erzurumluoglu, Sozlesmeler Hukuku (Ozel Bor¢ Iliskileri), 9. Baski, Ankara:
Yetkin Yaynlari, 2019, s. 93; Cevdet Ilhan Giinay, Tiirk Bor¢clar Kanunu Serhi, Ankara: Yetkin Yayinlari,
2012, s. 987; Ismail Kayar, 6098 Sayil: Tiirk Bor¢clar Kanunu 'na Gére Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler-
Ozel Borg liskileri, 11. Baski, Ankara: Seckin Yaymcilik, 2019, s. 289; 6570 sayili Gayrimenkul Kiralari
Hakkinda Kanun, 6101 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun Uygulanmasi ve Yiirirliigii Hakkinda Kanun ile
yuriirlikten kaldirilmastir.

¢ Ayrintih bilgi i¢in bkz. Gokyayla, s. 1239-1240.

" Mustafa Alper Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Istanbul: Filiz Kitabevi, 2018, s. 188; Kayar, s.
289; Erzurumluoglu, Sozlesmeler Hukuku, s. 116; Akkurt/Erdogan/Tokat, s. 464; Nese Ozkanoglu, “6098
Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Kapsaminda Konut ve Catili Isyeri Kira Sézlesmesinin Kiraya Veren



Tiirk Borglar Kanunu’nun Kira s6zlesmesine iligkin hiikiimlerini igeren dordiincii
boliimiin iigiincii ayriminda ise iiriin kiras1 diizenlenmistir (TBK m. 357-378). Uriin
kirasi, Kiraya verenin iiriin getiren bir sey ya da bir hakkin kullanilmasiyla birlikte
gelirlerinden yararlanilmasini, bedel karsiliginda kiraciya birakmay1 iistlendigi tam iki
tarafa borg yiikleyen bir sdzlesme tiiriidiir (TBK m. 357/1)%. Uriin kirasiyla ilgili
sozlesmelere kural olarak TBK’ nin m. 352-378 arasinda diizenlenmis bulunan {iiriin
Kirasina iliskin hiikiimler uygulanir. Bununla birlikte, iiriin kirasinin bir ¢esidi sayilan
hayvan kirasina iliskin olarak, TBK m. 376-378 arasinda 0zel diizenlemelere yer
verilmistir. S6z konusu bu diizenlemelerde hiikkiim bulunmayan hallerde olagan kira
sozlesmesine iliskin TBK’nin 299 vd. maddeleri ve 6zellikle tasinir kirasina iliskin
hiikiimler uygulama alan1 bulur. Zira hayvan kirasi taginirlarin kiraya verilmesinin 6zel

bir seklini olusturur®.
1. TANIM

Tirk Borglar Kanunu m. 299°da yapilan tanimda, genel olarak kira s6zlesmesi,
0zel olarak {riin kirasiyla birlikte degerlendirilerek hem kullanmanin hem de
yararlanmanin devri tanima dahil edilmistir. TBK m. 299’daki kanuni tanim,
“yararlanma” kavramiyla iiriin kirasina isaret etmektedir'’. Bunun yani sira iiriin kirasinmn
diizenlendigi iiclincli ayrimda iirlin kiras1 ayrica da tanimlanmistir (TBK m. 357/11).
Bununla birlikte TBK m. 299°da yapilan tanimda “esya” kelimesinden hareket edilmistir.
Fakat daha sonra ayrintili olarak ele alacagimiz {izere, iiriin kiras1 esya yaninda {irlin

getiren haklari da konu edinebilir. Bu nedenle bu diizenleme tarzi doktrinde

Tarafindan Sona Erdirilmesi”, (Yiksek Lisans Tezi), Ankara: Hacettepe Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiist, 2019, s. 19-20.

8 Kayar, s. 289-290; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri (Sézlesmeler
Hukuku),4. Bask1, Ankara: Adalet Yaymevi, 2019, s. 345; Akkurt/Erdogan/Tokat, s. 464; Kilicoglu, Ozel
Hiikiimler, s. 212; Nart, s. 185; Zeynep Arslan, “Uriin Kirasi: Sézlesmesinin Sona Ermesi ve Kiralananin
lTadesi”, (Yiiksek Lisans Tezi), Istanbul: Istanbul Sehir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2015, s. 3-
4,

® Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, C. 1/2, 5. Baski, Istanbul: Alfa Basim Yayin
Dagitim, 1992, s. 4; Kayar, s. 290; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s. 212; Nart, s. 193; Nihal Ural Cnar, Tiirk
Bor¢lar Kanunu 'nda Diizenlenen Kira Sozlesmelerinde Kira Bedelinin Odenmemesi ve Hukuki Sonuclart,
Istanbul: On ki Levha Yaymcilik, 2014, s. 29; Arif Ataman, “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu
Kapsaminda Kira Sozlesmesinde Kiraya Verenin Bor¢lar: Ozellikle Ayiptan Sorumlulugu” (Yiiksek Lisans
Tezi), Erzurum: Atatiirk Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2017, s. 4; Arslan, s. 26-27.

10 Yavuz/Acar/Ozen, s. 223; Giimiis, s. 182; Murat Inceoglu, Kira Hukuku, C. 1, Istanbul: On iki Levha
Yayinevi, 2014, s. 7.



elestirilmistir'!. Nitekim, kira ile ilgili hiikiimler ele almirken g6z éniinde tutulan IBK’da
{iriin kiras1 ayr1 bir kisimda diizenlenmistir*2. Uriin kirasin1 disarida birakan ve adi Kira
sOzlesmesine Ozgii bir tamim yapilacak olursa; Kira sozlesmesi, kiraya verenin Kira
konusunun kullanimini kiraciya birakmayi, kiracinin da buna karsilik kira bedelini

odemeyi iistlendigi, tam iki tarafa borg yiikleyen bir s6zlesmedir?2,

Kira sézlesmesinin kurulabilmesi genel anlamda s6zlesmenin kurulmasindan
farkli degildir. Bu baglamda kira sdzlesmesinin kurulabilmesi i¢in de 6neri ve kabuliin
bulunmas: gerekmektedir. Oneri ve kabule iliskin sartlar, genel hiikiimlerde gecerli
kurallara tabi olacaktir. Ornegin; s6z konusu &neri ve kabuliin yanilma, aldatma ve
korkutmadan uzak olmasi lazimdir'®. Kira sézlesmesinin kurulmasi ile kiraya veren ile
kirac1 arasinda teknik bir borg iligkisi olarak “genis anlamda (adi) kira iliskisi” kurulur.
Bununla birlikte kiralananin kiraya veren tarafindan, kiracinin kullanimina birakilmasiyla

kiraya veren ile kirac arasinda “dar anlamda (adi) kira iliskisi” meydana gelir'®,
I1l.  KiRA SOZLESMESININ HUKUKI NiTELiGi

Kira sozlesmesi, rizai bir sozlesmedir®®. Kira sozlesmesinin kurulabilmesi icin

taraflarin karsiliklt ve birbirine uygun irade beyanlar1 yeterli olup, kiralanan seyin

11 Aral/Ayranc, s. 253; Giimis, Ozel Hiikiimler, s. 188; Faruk Acar, Kira Hukuku Serhi, 2. Baski, Istanbul:
Beta Yaymecilik, 2015, s. 64.

2 Aral/Ayrancy, s. 253; Acar, s. 85.

13 Acar, s. 64; Yavuz/Acar/Ozen, s. 223; Aral/Ayranci, s. 256; Glimiis, Kira S6zlesmesi, s. 23; Giimiis, Ozel
Hiikiimler, s. 188-189; Aydogdu/Kahveci, s. 345; Akkurt/Erdogan/Tokat, s. 457; Erzurumluoglu,
Sozlesmeler Hukuku, s. 93; Ural Uluginar, s. 7; Nart, s. 185; Kayar, s. 287; Abdiilkadir Arpaci, Kira Hukuku
ve Uygulamast, Istanbul: Temel Yayinlar1, 2002, s. 16; Aydm Zevkliler /Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku
Ozel Bor¢ Iliskileri, 20. Baski, Istanbul: Vedat Kitapcilik, 2020, s. 195; Murat Inceoglu, Kira Hukuku, C.
1, Istanbul: On iki Levha Yaymevi, 2014, s. 8; Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 7. Baski,
Ankara: Yetkin Yaymcilik, 2019, s. 313; Ercan Akyigit, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'nda Kira
Sozlesmesi, Ankara: Seckin Yayncilik, 2012, s. 35; Muhammet Kaynar, Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda
Kira Bedelinin Belirlenmesi, Istanbul: Vedat Yayimcilik, 2014, s. 3; Aydn, s. 5; Murat Dogan, Konut ve
Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, Ankara: Adalet Yaymevi, 2011, s. 5; Mustafa Cahit Giinel,
“Tasinmaz Kiralarinda Sozlesmenin Kiraci Tarafindan Vaktinden Once Sona Erdirilmesi” (Doktora Tezi),
Istanbul: Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2010; s. 5; Meltem Ertugrul, Ugiincii Kisinin Kira
Sozlesmesinin Kurulmasindan Sonra Kiralananda Ustiin Hak Sahibi Olmasi, Ankara: Ankara Barosu
Dergisi, S. 4, Yil: 72, 2014, s. 546.

14 Yavuz/Acar/Ozen, s. 224; Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 24. Baski, Ankara: Yetkin
Yaymecilik, 2019, s. 275 vd.; Kemal Oguzman/Turgut OZ, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C. 1, 17.
Baski, Istanbul: Vedat Yayincilik, 2019, s. 52 vd; Ahmet M. Kiligoglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler,
24. Baski, Ankara: Turhan Kitabevi, 2020, s. 81.

15 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 23.

16 Arpact, s. 20; Yavuz/Acar/Ozen, s. 224; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 189; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 317;
Aral/Ayranci, s. 256; Akkurt/Erdogan/Tokat, s. 457; Aydogdu/Kahveci, s. 347; Aydin, s. 16; Ural Cinar, s.
7; Belen, s. 116; Haluk Burcuoglu, Yargitay Kararlar: Isiginda 6570 Sayul Yasa 'va Gore Kiracinin Tahliye
Edilmesi, Istanbul: Filiz Kitabevi, 1993, s. 8.



kiractya teslimi sart degildir'’. Kiralananin ve kira bedelinin heniiz taraflarca teslim
edilmemis olmasi, sdzlesmenin kurulmasina engel degildir. Zira, kira sdzlesmesi borg
dogurucu bir s6zlesme olup, sdozlesmenin kurulmasi ile taraflar karsilikli olarak borglarini

18 Kiralananin teslimi, kira sozlesmesi

yerine getirme yiikiimliiliigi altina girerler
kurulduktan sonra kiraya verenin yerine getirmek zorunda oldugu bir yiikiimliliagii olup,
bu husus tamamen borcun ifasi ile ilgilidir’®. Bununla birlikte, kullanma ve yararlanma
hakkinin devri borcunu doguran sézlesmelerden olan kira sdzlesmesinde, satis ve
bagislama s6zlesmesi gibi temlik borcu doguran sdzlesmelerden farkli olarak, s6zlesmeye

konu seyin gegici bir siire icin baskasina birakilmasi amacladigindan miilkiyeti devir

borcu dogmaz.

Kira sozlesmesi, her iki tarafin borg¢ altina girdigi tam iki tarafa bor¢ yiikleyen
(synallagmatique) sozlesmelerdendir?’. Bununla birlikte kira sozlesmesi ivazli bir
sozlesmedir??. Zira Kira sozlesmesinde kiraci, kiralanan1 kullanma karsilig1 kira bedeli
O0demeyi; kiraya veren ise, kiralanani kullanilmasi i¢in kullanima elverigli durumda
bulundurma yiikiimliiliigii altma girmektedir?®. Kiraya verenin borglandigi edim ile
kiracinin iistlendigi kars1 edim birbirinin sebep ve karsiligini olusturur?®, Bu nedenle tam

iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelere iliskin TBK m. 97°de diizenlenmis olan 6demezlik

17 Aral/Ayranci, s. 256; Yavuz/Acar/Ozen, s. 224; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 23; Eren, Ozel Hiikiimler, s.
317; Arpacy, s. 20; Erzan Erzurumluoglu, Tiirk Hukukunda Adi Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi, Ankara:
Ankara Iktisadi ve Ticari Ilimler Akademisi Yaymlar1, S. 7, 1973, s. 15; Miislim Tunaboylu, Bor¢lar
Kanununa Gére Tahliye Davalari, Ankara: Seckin Yayincilik, 2006, s. 91; Akkurt/Erdogan/Tokat, s. 457,
Aydin, s. 16.

18 Zevkliler/Gokyayla, s. 223; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 315.

19 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 317.

20 Zevkliler/Gokyayla, s. 223; Tandogan, s. 1; Atanian, s. 7-8.

2L Arpacy, s. 19; Zevkliler/Gokyayla, s. 223; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 316; Aral/Ayranci, s. 256; Giimis,
Kira Sézlesmesi, s. 23; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 222; Aydin, s. 16; Turgut Akintiirk /Derya Ates,
Borg¢lar Hukuku Genel Hiikiimler-Ozel Borg Iliskileri, 28. Baski, Istanbul: Beta Yaymcilik, 2019, s. 263;
Akkurt/Erdogan/Tokat, s. 458; Ural Cinar, s. 8.

22 Herman Becker, Isvi¢re Bor¢lar Kanunu Serhi Cesitli Sézlesme Iliskileri m. 184- 551, Cev. Suat Dura,
Ankara: Yargitay Yaymlari, 1934, s. 244; Kenan Tungomag, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, C.
2, 3. Baski, Istanbul: Sermet Matbaasi, 1977, s. 442; Burcuoglu, s. 8; Erzurumluoglu, Sona Erme, s. 16;
Eren, Ozel Hiikiimler, s. 317; Aral/Ayrancy, s. 256; Zevkliler/Gokyayla, s. 195; Aydogdu/Kahveci, s. 346;
Kayar, s. 288; Ural Cinar, s. 47; Akkurt/Erdogan/Tokat, s. 458; Akintiirk/Ates, s. 263; Dogan, s. 8; Aydin,
s. 16; Kaynar, s. 7.

2 Yavuz/Acar/Ozen, s. 224; Kayar, s. 287; Aydin, s. 16; Akintiirk/Ates, s. 263; Belen, s. 115-116.

24 Eren, Ozel Hikiimler, s. 316.



def’i ile TBK m. 123 ve devaminda diizenlenmis bulunan bor¢lunun temerriidiine iliskin

hiikiimler, kira sézlesmesine uygulanabilir niteliktedir?.

Kira sozlesmesi siirekli borg iliskisi doguran bir sozlesmedir®®. Zira kira
sOzlesmesi kira bedelinin ¢cogu zaman donemli edimlere dayali olarak 6dendigi bir borg
iligkisidir. Ancak kira s6zlesmesine siirekli niteligini veren kiracinin kira bedelini
doénemlik edimlerle 6deme borcu degil; kiraya verenin kiralanani kiraciya kullandirma ve
sozlesmede kararlastirilan kullanim amacina elverisli olarak bulundurma borcudur?’. Bu
sekilde, kiraya verenin borcunu yerine getirebilmesi ancak bir zaman araligina yayilarak
gerceklesmektedir. Dolayisiyla kiraya veren, bu borcunu kira siiresi boyunca her an

yerine getirdigi i¢in kira sézlesmesi siirekli borg iliskisi doguran bir sozlesmedir?®,

Kira sozlesmesi dolayisiyla kiracinin sahip oldugu kiralanani kullanma hakki,
nishi nitelikte bir haktir?®. Kiraci, kira sdzlesmesiyle kiralanan iizerinde intifa hakki,
oturma hakki ya da diger irtifak haklarinda oldugu gibi ayni bir hak kazanamaz. Bu
nedenle kira s6zlesmesi ayni haklardan farkli olarak ancak taraflar arasinda hiikiim ve
sonug dogurur®®. Ancak kira sézlesmesinden dogan bu hak, tapu siciline serh edilebilir.
TMK m. 1009 hiikmii, kiradan dogan kisisel hakkin tapu kiitiigline serh edilebilmesi
olanagini getirmistir. Aym1 sekilde, TBK m. 312 hiikmiinde tasinmaz kiralarinda
sOzlesmeye agikca hiikiim konarak; kiracinin kiracilik hakkinin tapu siciline serhini
kararlagtirilabilecegi belirtilmistir. Ancak kararlastirilabilecek olan bu siire, on yilla
siirhdir. Kira sdzlesmesinden dogan kisisel hakkin tapuya serh edilmesini isteme yetkisi,

tapuda malik goziiken kisiye ait olacaktir. Malik, tasarruf yetkisini ve serhi gerektiren

% Eren, Ozel Hiikiimler, s. 316; Tam iki tarafa borg yiikleyen s6zlesmelerde ifa sirasina iliskin olarak TBK
m. 97 hiikkmiiniin uygulanmayacagina yénelik gbriis i¢in, bkz. Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s. 222.

% Eren, Ozel Hiikiimler, s. 316; Aral/Ayrancy, s. 256; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 222; Inceoglu, Kira, s.
33; Dogan, s. 6; Akkurt/Erdogan/Tokat, s. 458; Ural Cinar, s. 10; Belen, s. 116; Aydn, s. 17; Seref Ertas,
“Siirekli Borg Iliskilerinde (Dauerschuldverhaeltnisse) Zamanasimi”, izmir: Dokuz Eyliil Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr. Hakan Pekcanitez’e Armagan, C. 16, Ozel Say1, 2014, s. 3094; Alpaslan
Akartepe, “Tiirk Borglar Kanunu’nun 315. Maddesi Cercevesinde Kiracinin Kira Bedelini Odemede
Temerriidii ve Hukuki Sonuglarr”, Istanbul, MUHFHAD, C. 22, S. 3, 2016, s. 85; Mehmet Remzi/ Sezer
Aydm, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 9. Baski, Ankara: Adalet Yaymevi, 2019 s. 158.

2" Eren, Ozel Hiikiimler, s. 316; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 23; Dogan, s. 6; Aydin, s. 18; Belen, s. 116;
Gulmammad Safarov, “Yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu 'na Gore Konut ve Catili Is Yeri Kiras1” (Yiiksek Lisans
Tezi), Ankara: Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2015, s. 6.

28 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 316; Aral/Ayranci, s. 256-257; Aydin, s. 17; Belen, s. 116.

2 Arpaci, s. 20; Burcuoglu, s. 10; Hatemi/Serozan/Arpacy, s. 159; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 318; Kayar, s.
287; Ural Cinar, s. 9; Aydin, s. 18; Akkurt/Erdogan/Tokat, s. 458.

30 Becker, s. 240; Yavuz/Acar/Ozen, s. 225; Tandogan, s. 1; Aral/Ayranci, s. 256; Eren, Ozel Hiikiimler, s.
318; Akkurt/Erdogan/Tokat, s. 457.



hukuki sebep olarak serh anlagmasimni ispatlayarak tapuya serh konmasini
saglayabilecektir®l. Ancak kiralanan, tapu siciline serh edilse dahi kiracinin sahip oldugu
hak yine de sahsi nitelikteki bir alacak hakkidir®?. Kira s6zlesmesinin tapu kiitiigiine serh
edilmesi halinde kiraya verenin borcu, esyaya bagl borg; kiracinin sahip oldugu hak da

kuvvetlendirilmis sahsi hak niteligini kazanir®3,

IV. KIRA SOZLESMESININ TARAFLARI
A. KIRAYA VEREN

Kira sézlesmesi ile bir seyin kullanma ve yararlanma hakkini devretmeyi listlenen
kisiye kiraya veren denir®*. Her gercek veya tiizel kisi, kiraya veren sifatma sahip
olabilir®. TMK m. 9 uyarinca fiil ehliyetine sahip herkes kira sdzlesmesini yapmaya
ehildir. Smirli ehliyetsizler, yasal temsilcilerinin onayi ile kira sdzlesmesi yapabilirler.
Sinirl ehliyetsizler adina kira s6zlesmesini yasal temsilcileri de yapabilir. TMK m. 462/b.
6 uyarinca, vesayet altindaki kisilerin kiraya veren sifatiyla yapacagi bir yil veya daha
uzun siireli Uriin kiras1 ve ii¢ y1l veya daha uzun siireli tasinmaz kiras1 sdzlesmeleri
bakimindan vasinin rizasinin yaninda vesayet makaminin izninin alinmasi da sarttir.
TMK m. 14 ve 15 geregince ayirt etme giiciine sahip olmayanlar ise, kira sozlesmesi
yapamazlar; sayet, yaparlarsa kira s6zlesmesi gecersiz olur. Bu kisiler adina ancak yasal

temsilcileri kira sdzlesmesi yapabilirler®,

Kiraya verenin mutlaka kiralananin maliki olmasi gerekmez; onun kiralananin
kullanilmasini baskasina devir yetkisini veren bir hakka sahip olmasi (6rnegin alt kira
iliskisi kurmaya yetkili kirac1 gibi) yeterlidir. Hatta kiralanan tizerinde intifa hakki sahibi

olan kimse de ¢iplak miilkiyet sahibinin onayina bagli olmaksizin intifa konusu seye

31 Aydin, s. 18; Ural Cimnar, s. 9.

32 Becker, s. 240; Arpact, s. 20; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 318.

33 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 328; Kayar, s. 288; Sinem Karakas, “Konut ve Catili Isyeri Kira Sézlesmesinin
Kiraya Verenden Kaynaklanan Sebeplerle Sona Ermesi”, (Yiiksek Lisans Tezi), Erzincan: Erzincan Binali
Yildirim Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2019, s. 10.

3 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 314; Inceoglu, Kira, s. 50; Suigmez, s. 1600; Akkurt/Erdogan/Tokat, s. 461;
Mehmet Ceran, Kira Sozlesmesi-Tahliye, Ankara: Yetkin Yayinlari, 2012, s. 18.

% Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 28; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 314; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s. 223;
Aral/Ayrancy, s. 261; Acar, s. 78; Ural Cinar, s. 38.

% Eren, Ozel Hiikiimler, s. 326; Zevkliler/Gokyayla, s. 196; Acar, s. 83; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 223;
Aral/Ayranci, s. 261; Aydogdu/Kahveci, s. 346; Erzurumluoglu, Soézlesmeler Hukuku, s. 95;
Akkurt/Erdogan/Tokat, s. 461; Aydin, s. 15.



iliskin kira szlesmesi yapmaya yetkilidir (TMK m 806)*". Ancak ¢iplak miilkiyet sahibi,
kiralanan iizerinde intifa hakki olmas: durumunda kiralama yetkisine sahip degildir®,
Zira intifa hakki sahibinin bir konuttan yararlanmasi s6z konusu ise; konutta fiilen
oturmak yerine, konutu kiraya vererek gelirinden yararlanabilmesinin 6niinde kanunen
bir engel yoktur®®. Buna karsilik oturma hakki sahibi hakkin verdigi yetki sinirli oldugu

i¢in, hak konusu tasinmazi bagkasina kiraya vermeye yetkili degildir®.

Kiraya verenin evli olmasi halinde aile konutu bakimindan siirlama s6z konusu
olacaktir. TMK 194/I uyarinca diger esin acik rizasi olmadik¢a aile konutunun kiraya
verilmesi miimkiin olmayacaktir. Zira esin maliki oldugu aile konutu niteligindeki
taginmaz lizerinde sinirli ayni hak tesis etmesi kadar, aile konutunu kiraya vermesi de aile
konutu {izerindeki haklar1 sinirlayan bir islem oldugundan, diger esin rizasina tabi

olmalidir*!. Nitekim Yargitay da bu goriistedir®.

Payli miilkiyet ve elbirligi miilkiyet hallerinde, kiralananin birden fazla sahibinin
bulunmasi s6z konusu olabilecektir. Payl miilkiyette, payli malikler sahip olduklar1 seyi
birlikte kiraya verebilirler. Gerekli c¢ogunluk saglanarak malin kiraya verilmesi
durumunda, bdliinemeyen bir bor¢ (TBK m. 85) s6z konusu olacak ve kiraya verenler,
kiractya kars1 birlikte sorumlu olacaktir®®, TMK m. 691/ uyarinca miilkiyet konusu seyin
kiraya verilmesi, dnemli yonetim isi oldugundan ancak pay ve paydas cogunlugu
saglanarak miilkiyet konusunun kiraya verilmesi miimkiin olabilecektir. S6z konusu
cogunluk, iradelerini agiklayan paydaslarin toplam paydas sayis1 bakimindan ¢ogunluk

teskil etmeleri ve ayrica bu paydaslarin sahip oldugu paylarin toplaminin biitiin paylarin

37 Becker, s. 241; Tungomag, s. 485; Yavuz, Kira, s. 2855; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 28; Kiligoglu, Ozel
Hiikiimler, s. 217; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 314; Zevkliler/Gokyayla, s. 197; Aydogdu/Kahveci, s. 347;
Arzu Geng Aridemir, “Kiraya Verenin Intifa Hakkinin Sona Ermesi Durumunda Malikin Tasinmaz Kira
Soézlesmesinin Taraft Haline Gelip Gelmeyecegi Sorunu”, stanbul: BUHFKHHD, C. 8, S. 95-96, 2012, s.
127-128; Beyza Nuhoglu, “Tiirk Bor¢lar Kanunu ‘na Gére Kiraya Verenin Ayiba Karst Tekeffiil Borcu”,
(Yiiksek Lisans Tezi), Istanbul: Bahcesehir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2013, s. 5.

3 Zevkliler/Gokyayla, s. 197; Aydogdu/Kahveci, s. 347.

3% Aydemir, s. 19.

40 Tandogan, s. 104.

4 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 31; Zevkliler/Gokyayla, s. 197; Inceoglu, Kira, s. 55; Acar, s. 84.

42 Bkz. YHGK, T. 19.10.2005, E. 2005/12-652, K. 2005/583, Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi (E. T.:
26.09.2020).

4 Tandogan, s. 106; Aral/Ayranci, s. 261; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 314; Aydogdu/Kahveci, s. 348;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 229; Zevkliler/Gokyayla, s. 199; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s. 224; S. Baris Ozcelik,
“Payli Miilkiyete Konu Esyanin Kiraya Verilmesi”, Ankara: Ankara Barosu Dergisi, S. 2, Yil: 67, 2009, s.
21.
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yarisindan fazla olmasiyla gergeklesmis olacaktir**. Gerekli cogunluk karar1 bulunmadan
bir ya da birka¢ paydas, miisterek mal1 biitiin paydaslar adina kiraya vermislerse yetkisiz
temsil hiikiimleri uygulanacak ve sozlesme gegersiz olacagindan diger paydaslari
baglamayacaktir®®. Bu durumda kira s6zlesmesinin tarafi olan paydas veya paydaslar,
TBK m. 47/1 uyarimnca kiractya tazminat ddemek zorunda kalirlar*. Diger paydaslarin
yetkisiz temsilci durumundaki kiraya veren paydastan ya da kiracidan paylarina diisen
kira bedelini talep etmeleri, TBK m. 47 anlaminda kira s6zlesmesine verilen icazet yerine
gecer ve bundan sonra her paydas kendi payima diisen kira bedelinin 6denmesini
verdikleri icazet neticesinde tarafi olduklar1 kira sdzlesmesinin kiracisindan
isteyebilirler*’. Nitekim Yargitay da kira sézlesmesinin tarafi olmayan bir paydasin kira
bedelinden kendisine diisen pay1 almasini®® ya da bunun icin kiraci aleyhine icra takibi
yapmas1 durumunu, o paydasin sézlesmeye icazeti olarak degerlendirmektedir®®. Bununla
birlikte yetkisiz pay veya paydaslar kira sozlesmesini kendi adlarina yapmislarsa
sOzlesme gecerli olur; zira, kira sézlesmesi bor¢ dogurucu bir sézlesme oldugu icin
baskasinin malin1 da kiraya vermek miimkiin olabilecektir. Ancak bu durumda diger
paydaslarin kiralananin kullanilmasina engel olmasi halinde, kiraya veren paydas veya
paydaslar borcun yerine getirilmemesinden sorumlu olacaklardir (TBK m. 112, TBK m.
309)*°. Bu hususta Yargitay’in kiraya veren paydasin kendi adina veya diger paydaslar

adina hareket edip etmedigi hususunda bir ayrim yapmaksizin, pay ve paydas

4 Ozgelik, Payl Miilkiyet, s. 21; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s. 224; Kemal Oguzman/Ozer Seligi/Saibe
Oktay Ozdemir, Esya Hukuku Ders Kitabi, 2. Baski, Istanbul: Filiz Kitabevi, 2019, s. 182.

% Aydogdu/Kahveci, s. 348; Aral/Ayrancy, s. 261; Zevkliler/Gokyayla, s. 199; Akkurt/Erdogan/Tokat, s.
461; Ozgelik, Payl Miilkiyet, s. 22.

46 Oguzman/Oz, Cilt1, s. 255; Kilicoglu, Genel Hiikiimler, s. 331; Inceoglu, Kira, s. 55; Zevkliler/Gdkyayla,
s. 199; Aydogdu/Kahveci, s. 348.

47 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 30; Ozcelik, Payh Miilkiyet, s. 22.

8 Yarg. 1. HD., E.2003/556, K.2003/1237, T. 5.2.2003, Yargitay Karar Arama (E. T.: 27.10.2020).

4 Yarg. 12. HD., E. 1994/15289, K. 1995/3220, T. 9.3.1995, Yargitay Karar Arama (E. T.: 27.10.2020).
0 Tandogan, s. 107; Zevkliler/Gokyayla, s. 199; Aral/Ayranci, s. 261; Aydogdu/Kahveci, s. 348; Giimiis,
Kira Sozlesmesi, s. 29; Ozgelik, Payl Miilkiyet, s. 23; Yarg. 6. HD., E. 2015/3244, K. 2016/892, T.
11.2.2016, “Kira sézlesmesinde kiraya verenin malik olmasi gerekmez. Kiralanan tasinmazin ister payli
miilkiyete isterse elbirligi halinde miilkiyete tabi olsun paydaslardan biri tasinmazin tamamini ya da kendi
hissesini diger paydasa ya da iigiincii kigiye kiraya verebilir. Payli miilkiyette kira sézlesmesinin gegerli
olabilmesi i¢cin pay ve paydas ¢cogunlugu ile elbirligi miilkiyette ise tiim paydaslarin katilimi ile yapilmasi
gerekir. Ancak paydaslardan birinin kiraya veren olarak yapmus oldugu kira sozlesmesi diger paydaslarca
iptal edilmedigi siirece gecerli olup bu kira sozlesmesi taraflarint baglar. O sebeple davaci kiraya veren
stfatiyla davali ile aralarinda tanzim edilen kira sézlesmesine dayanarak taginmazilarin satis tarihine kadar
kira alacaginin tahsili igin icra takibi yapmasinda ve itirazin iptali davast agmasinda bir usulstizliik
bulunmamaktadir”, Kazanc Igtihat Bilgi Bankast (E. T.: 26.09.2020).
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cogunluguna dayanmayan kira sdzlesmelerini mutlak olarak gecersiz sayan igtihadinin®

yerinde olmadig1 goriisiindeyiz>2.

Elbirligi miilkiyetine konu olan seyin kiralanmas1 durumunda, elbirligini doguran
sozlesme veya kanun hiikiimleri uygulanir (TMK m. 702/I). Elbirligi miilkiyetinde,
elbirligi ile malik olanlar s6zlesme ile belirlenmis aksine bir hiikiim olmadik¢a, ancak
oybirligiyle kira sdzlesmesi yapabilirler (TMK m. 702/11)*3. Elbirligi miilkiyetine konu
kiralanan i¢in malik olanlardan birinin ya da birkaginin yapmis oldugu kira s6zlesmesine
diger maliklerin s6zlesmeyi Ogrendikten sonra bir siire kira soézlesmesine itiraz
etmemeleri veya sessiz kalmalar1 bu sézlesmeyi onayladiklar1 anlamina gelmeyecektir>®,
Elbirligi miilkiyetinde kural olarak TBK m. 162 ve TBK m. 169 uyarinca bor¢ ve alacak
hakkinda teselsiil iligkisi gecerli sayilmalidir®®. Ancak siiphe halinde, s6z konusu kisiler
arasinda teselsiil degil kismi bor¢ ve alacak iliskisinin meydana geldigi kabul
edilmelidir®™®. Soyle ki; kural olarak maliklerden birinin yaptig1 kira sdzlesmesi,
sOzlesmenin yapilmasina icazet vermeyen ortaklar1 baglamayacak ve yapilan kira
sozlesmesi gecersiz olacaktir®’. Yetkisiz temsilci konumunda olan malik, gecerli olmayan
sOzlesme nedeniyle kiractya tazminat 6demek zorunda olacagi gibi, kira bedelini diger
maliklerin rizasi olmadan tahsil edemeyecektir®®. Kira sdzlesmesi, onu yapan malik
yalniz kendi adina hareket etmisse, sadece bu malik i¢in hiikiim ifade eder ve digerlerinin
kiracinin kullanmasina engel olmalar1 durumunda, kiraya veren malik sifat1 olsun veya
olmasin kiracinin ugradig1 zarar1 tazmin etmekle yiikiimlii olur>®. Bununla birlikte, kiraya
veren ortak sozlesmeden dogan kira alacagini tek basina tahsil etmis ise, kiralanani

kullanamayan kiraciya geri vermek zorunda kalacaktir®,

1 Yarg. 1. HD., E. 1987/6919, K. 1987/8270, T. 28.9.1987; Yarg. 1. HD., E. 2003/556, K. 2003/1237 T.
5.2.2003; Yarg. 14. HD., E. 2007/702, K. 2007/1933, T. 28.02.2007, Kazanc1 Ictihat Bilgi Bankasi (E. T.:
26.09.2020).

52 Ayn1 hususta bkz. Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 30; Ozcelik, Payll Miilkiyet, s. 23.

58 Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 199; Zevkliler/Gokyayla, s. 199.

% Inceoglu, Kira, s. 55.

% Eren, Ozel Hiikiimler, s. 314.

% Eren, Ozel Hiikiimler, s. 134-135.

5 Tandogan, s. 108; Zevkliler/Gokyayla, s. 199; Aydogdu/Kahveci, s. 349; Aral/Ayranci, s. 262;
Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 199.

%8 Tandogan, s. 108; Zevkliler/Gokyayla, s. 199; Aydogdu/Kahveci, s. 349.

% Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 30; Aral/Ayranct, s. 262; Aydogdu/Kahveci, s. 349; Oguzman/Seli¢i/Oktay
Ozdemir, s. 199.

80 Zevkliler/Gokyayla, s. 199-200.
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B. KiRACI

Kiraci, belli bir bedel karsiliginda kiralanani kira s6zlesmesinde 6ngoriilen amaca
uygun olarak kullanan ve yararlanan taraftir®®. Her gercek veya tiizel kisinin kirac1 sifatina
sahip olmasinin &niinde engel yoktur®2. Bununla birlikte, kanuni ya da iradi temsil yoluyla
da kira sozlesmesi yapilabilmesi miimkiindiir. Bu durumda, kii¢liglin ya da kisitlinin
kiracilik sifatin1 elde etmesi miimkiindiir. Bunun yan1 sira, TMK m. 462/b. 6 uyarinca,
vesayet altindaki kisilerin kiraci sifatiyla yapacagi bir y1l veya daha uzun siireli iiriin kiras1
ve Ui¢ y1l veya daha uzun siireli tasinmaz kirasi sozlesmeleri bakimindan vasinin rizasinin

yaninda vesayet makaminin izninin alinmasi da sarttir®,

Kira sézlesmesinde kiracinin birden fazla kisi olmasi1 miimkiindiir. Birden ¢ok
kiracinin oldugu durumlarda, ticari olmayan kiralarda kira bedeli borcu bdliinmesi
miimkiin olan bir bor¢ oldugu igin, kiracilarin her biri payma diisen oranda kira
parasindan sorumlu olacaktir. Ancak, ticari (kiracinin tacir oldugu ve ticari isletmesini
ilgilendiren) kiralarda Tirk Ticaret Kanunu m. 7/ hilkkmii geregi, aksi
kararlastirilmadikea kiracilar kira parasindan miiteselsilen sorumludurlar®. Bu durumda,
kiraya veren kira bedeli alacagi icin kiracilardan birine veya birkagina ya da tamamina
karsu, talep ve takip hakkina sahip olacaktir®. Doktrinde bir goriise gore®®, ticari olmayan
kiralarda olayin oOzelliklerinden (ortaklaga kullanim, tek bir kira parast tespiti)
miiteselsilen sorumluluk esasi gegerli olabilir. Ancak TBK m. 162 hiikmiine gore,
miiteselsil sorumluluk kanundan ya da sdzlesmeden dogabilecegi i¢in bu goriis yerinde
degildir®”. Bu nedenle de ticari olmayan kiralarda, kira sozlesmesinde agiklik

bulunmadig: takdirde miiteselsil sorumluluktan bahsedilemeyecektir®®.

61 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 314; Akkurt/Erdogan/Tokat, s. 461; Aydemir, s. 47; Sui¢cmez, s. 1601; Herdem,
s. 113; Ceran, s. 18.

62 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 31; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 314; Acar, s. 67; Aral/Ayranci, s. 262; Ural
Cinar, s. 38; Aydemir, s. 48.

83 Acar, s. 77; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s. 225; Zevkliler/Gokyayla, s. 196.

64 Zevkliler/Gokyayla, s. 200; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 32; Inceoglu, Kira, s. 69; Yavuz/Acar/Ozen, s.
229; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 322; Acar, s. 71-72; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s. 225; Aydogdu/Kahveci, s.
349.

8 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 322.

% Tandogan, s. 109.

7 Ayn1 yonde bkz., Aral/Ayranci, s. 263; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 32; Zevkliler/Gokyayla, s. 200;
Aydogdu/Kahveci, s. 349; Ahmet Baskan, “Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Kiraya Verenin Borglari,
(Yiiksek Lisans Tezi), Erzincan: Erzincan Binali Yildirim Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2019, s.
13.

88 Zevkliler/Gokyayla, s. 200; Aydogdu/Kahveci, s. 349.
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Tirk Medeni Kanunu m. 186/ uyarinca, esler oturacaklari konutu birlikte
secerler. TMK m. 188/I uyarinca, eslerden her biri tek basina, ortak yasamin devami
siiresince ailenin siirekli ihtiyaclar1 i¢in evlilik birligini temsil eder. Ailenin diger
ihtiyaclarina iliskin olarak ise, birlikte temsil yetkisine sahiptirler. Bununla birlikte,
eslerden biri ancak diger es tarafindan yetkili kilinmigsa veya hakli sebeplerle hakim
tarafindan yetkili kilinmigsa ya da birligin yarar1 bakimindan gecikmede sakinca
bulunursa ve diger esin hastaligi, baska bir yerde olmasi veya benzeri sebeplerle rizasinin
alnamamasi hallerinde evlilik birligini temsil edebilir (TBK m. 188/11)%°. TMK m. 189/T’
e gore, esler, birligi temsil yetkisinin kullanildig1r hallerde figiincii kisilere karst
miiteselsilen sorumlu olurlar. Bu baglamda, eslerin barinma ihtiyaglarin1 kargilamaya
yonelik olarak kira s6zlesmesi yapmalari durumunda, evlilik birliginin temsiline iliskin
kurallarin uygulama bulup bulmayacagi hususu tartismalidir. Doktrinde bir goriise gore®,
aile konutu niteligi tasisin ya da tasimasin, eslerin barinacaklari konutu secip kira
sOzlesmesi yapmalari, evlilik birliginin siirekli ihtiyaglar1 kapsaminda temsili anlamina
gelmeyecektir. Bu baglamda, eslerden biri digerinin onayini1 almadan evlilik birligi adina
tek basina kira sdzlesmesi yapamayacaktir. Ancak hakli sebeplerin varligi halinde veya
hakim tarafindan yetkili kilinmasi halinde, eslerden biri tek basina evlilik birligi adina
kira sozlesmesi yapabilecektir (TBK m. 188/I). Bu durumda, kiralanan aile konutu
sayillacak ve TMK m. 194/I uyarinca, eslerden biri diger esin agik rizasi bulunmadikca
aile konutuyla ilgili kira sézlesmesini feshedemeyecektir’!. Diger bir goriise gore ise’?,
aile konutuna iliskin kira sézlesmeleri, evlilik birliginin temsili hiikiimlerine tabi diger
aile ihtiyaglarinin karsilanmasina yonelik bir islem olarak degerlendirilmelidir. Eslerden
birinin tarafi oldugu kira sozlesmesinde, diger esin hukuksal bir sorumlulugu
bulunmamakla birlikte; diger esin TMK m. 194/IV geregince kiraya verene bildirimde
bulunmas1 halinde, kira s6zlesmesinden diger es ile miiteselsil sorumlulugu s6z konusu
olacaktir. Diger bir ifade ile, aile konutu bakimindan kiracinin esi kiraci konumunda

degildir; esin kira sdzlesmesine taraf olabilmesi i¢in, kiraya verene bildirimde bulunmasi

89 Mustafa Dural/Tufan Ogiiz/Mustafa Alper Giimiis, Tiirk Ozel Hukuku Cilt III: Aile Hukuku, Istanbul:
Filiz Kitabevi, 2020, s. 185-186; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 197-198; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 326.

0 Zevkliler/Gokyayla, s. 196; Yavuz/Acar/Ozen, s. 229; Acar, s. 77; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 326;
Aydogdu/Kahveci, s. 347; Akyigit, s. 71; Bagkan, s. 13.

™t Zevkliler/Gokyayla, s. 197; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 326; Aral/Ayranci, s. 262; Aydogdu/Kahveci, s.
347.

72 Dural/Ogiiz/Giimis, s. 185, s. 185; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 31; Aral/Ayranct, s. 262.
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gerekir. Kanaatimizce de eslerin aile konutuna iliskin yapacaklari kira sézlesmeleri,
evlilik birliginin temsili hiikiimleri ¢ercevesinde, diger aile ihtiya¢lariin karsilanmasi
kapsaminda degerlendirilmelidir. Aile konutunun kiralanmas1 durumunda, kiraci
konumunda olmayan esin kira sozlesmesine taraf olabilmesi i¢in, TMK m. 194/IV

geregince kiraya verene bildirimde bulunmasi gerekecektir.

Kira sozlesmesinde kiracinin birden c¢ok kisiden olusmasi halinde, ihtar
zorunlulugunun bulunmasi durumunda, kural olarak ihtarin tiim kiracilara yapilmasi ve
tahliye davasinin aralarinda dava arkadasligi bulundugu kabul edilen tiim kiracilara
yoneltilmesi gerekmektedir’®. Kiracilarin kira bedelinden miiteselsilen sorumlu olduklar
durumlarda dahi kiracilardan yalnizca birisi aleyhine tahliye davasi agilamayacaktir’.
Zira tahliye edimi boliinemez nitelikte bir edimdir ve kiracilar arasinda zorunlu dava
arkadashigi vardir’>. Bu nedenle kiracilar arasinda teselsiiliin bulundugu hallerde,
kiracilardan birine gonderilecek ihtar veya biri aleyhine agilacak tahliye davasi diger

kiracilar icin de hiikiim doguracaktir’®,

V.  KIiRA SOZLESMESININ UNSURLARI
A. KIRA KONUSUNUN KULLANIMININ BIRAKILMASI

1. Kira Konusu

Kira konusu, kira sozlesmesinin gegerli surette kurulmasi i¢in gerekli olan
unsurlardan biridir. Bu noktada taraflar anlasma saglayamazlarsa, kira sozlesmesi
kurulmus olmaz’’. Kira konusu sey, niteligi itibartyla belirli veya belirlenebilir
olmalidir’®. Kira sozlesmesinin konusu belirlenebilir nitelikte degilse Kira sozlesmesi
kurulmamis sayilir. Bununla birlikte mevcut olan seyler kiralanabilecegi gibi, ileride
meydana gelecek seyler de kira s6zlesmesine konu edilebilecektir. Zira 6nemli olan ifa

zamani itibariyla kiralanan seyin varlik kazanmig olmasidir’®.

8 Aral/Ayrancy, s. 263; Aydogdu/Kahveci, s. 349; Yarg. 6. HD., E. 2011/5934, K. 2011/7059, T. 27.6.2011,
Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi (E. T.: 26.09.2020).

™ Tandogan, s. 109, Aydogdu/Kahveci, s. 349; Kirac1 6liip de kiralananda oturmaya devam eden birden
fazla miras¢1 birakmis ise, murisin kira parasini ddemede temerriidii nedeniyle tahliye davasinin
miras¢ilardan yalnizca biri aleyhine agilmasinin yeterli olmadig1 yoniindeki Yargitay karar1 igin bkz., Yarg.
6.HD., E. 1983/999, K. 1983/1052, T. 15.2.1983, Kazanci ictihat Bilgi Bankas1 (E. T.: 26.09.2020).

5 Zevkliler/Gokyayla, s. 200; Aral/Ayranct, s. 263; Aydogdu/Kahveci, s. 349.

6 Aral/Ayranci, s. 263.

" Acar, s. 84.

78 Zevkliler/Gokyayla, s. 228; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 320.

™ Inceoglu, Kira, s. 8; Acar, s. 84.
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Adi kira s6zlesmesinin konusu maddi bir seydir. Maddi nitelikte olmayan bir sey
(patent, fikri haklar vs.), adi kira sdzlesmesine konu olamayacaktir®®. Bununla birlikte,
sozlesmeye konu olacak esyanim niteligi 6nem arz etmez®. Bu anlamda, kira konusu
olmas1 yasaklanmamis tasinmaz ve tasimirlarin kiraya verilmesi miimkiin olabilecektir®?.
Ornegin; kira sdzlesmesine konu sey, tasinmaz cinsinden, arsa, fabrika, isletme tesisi,
acik ve kapali otoparklar, bahge, tarla vs. olabilecegi gibi; taginir cinsinden, araba, ucak,

tekne, makine, alet, esya (CD, televizyon, elbise gibi), hayvan vs. de olabilecektir®,

Tasinmaz kiralari, bu tasinmazin biitiinleyici pargalarini ve sozlesmede aksi
kararlastirilmamigsa eklentilerini de kapsar®*. Bununla birlikte, Kira sézlesmesine konu
edilmesi yasaklanan taginir ve taginmaz esyalar kiralanamaz. Bu duruma tipik 6rnek,
yiirlirlikten kaldirilan 6570 sayili GKHK. m. 1/ll'de diizenlenen mabedlerin kiraya
verilmesi yasagidir. TBK m. 339/2 de boyle bir yasaklamaya yer verilmemis, bunun
yerine "Kamu kurum ve kuruluglarinin, hangi usul ve esaslar i¢inde olursa olsun
vaptiklart biitiin  kira sozlesmelerine de bu hiikiimler wuygulanir” denilmistir. Bu
diizenleme ile mabedlerin kira sézlesmesine konu edilmesi serbest hale gelmistir®®. Ote
yandan, bu diizenleme ile, kamuya ait yerlerin veya esyalarin kira sd6zlesmesine konu
olacag: belirtilmis ve bu sozlesmelere TBK hiikiimlerinin uygulanacagi hiikiim altina
alinmigtir. Ornegin, bir cadde veya meydanin bir bdliimiiniin belediye tarafindan bir

kimseye bir biife kurmak amaciyla kiralanmasi halinde durum boyledir®®.

Adi kira s6zlesmesinin konusu yalnizca “esya niteligindeki kiralananin kullanimi”

iken; Uriin kirasi, sdzlesme konusu olarak iiriin getiren esya ya da haklarin “kullanim1”

8 Becker, s. 241; Arpacy, s. 16; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 320; Kayar, s. 289; Akintiirk/Ates, s. 265; Aydm,
s. 7.

81 Arpacy, s. 16.

82 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 24; Inceoglu, Kira, s. 9; Aral/Ayranct, s. 257; Aydogdu/Kahveci, s. 360;
Zevkliler/Gokyayla, s. 228; Erzurumluoglu, Sozlesmeler Hukuku, s. 94; Aktiirk/Ates, s. 265; Segkin
Topuz/Ferhat Canpolat, “Tasinmazlara iliskin Kira Sézlesmelerinin Ortiili irade Beyaniyla
Degistirilmesi”, Ankara: Hacettepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 1, S. 1, 2011, s. 2.

8 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 319; Zevkliler/Gokyayla, s. 201; Akmtiirk/Ates, s. 265; Kiligoglu, Ozel
Hukiimler, s. 220; Efrail Aydemir, Yeni Tiirk Bor¢lar Yasasina Gore Kira Hukuku, 3. Baski, Ankara: Segkin
Yaymcilik, 2014, s. 17.

8 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 320; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 220; Aydemir, s. 18.

8 Yavuz/Acar/Ozen, s. 226; Mabedlerin kira sdzlesmesine konu edilmesi durumunda, boyle bir kira
sozlesmesinin kamu diizenine ve genel ahlaka aykir1 olmast sebebiyle, TBK m. 27 geregince gegersiz
say1lmasi gerektigi yoniindeki goriis i¢in bkz. Inceoglu, Kira, s. 9; Atanian, s. 11.

8 Tungomag, s. 440; Arpaci, s. 17; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 156-157; Yavuz/Acar/Ozen, s. 226; Eren,
Ozel Hiikiimler, s. 321.

16



yaninda “iiriinlerden/semerelerden yararlanma” unsurunu da icermektedir®’. Ayrica adi
kira sdzlesmesinde kiralananin semereleri iizerinde hak sahipligi kiraya verene ait iken;
iiriin kirasinda kirac1 kiralananin semereleri iizerinde sahiplenme iznine sahiptir®®.
Ornegin; yalnizca tarlay siirmesi amaciyla kiralanan bir inekten sagilan siitiin miilkiyeti
kiraya verene aitken; inek, siitinden yararlanilmak i¢in bir siit ireticisi isletmeye
kiralanmis ise, kiraci sagilan siite sahiplenme izni kapsaminda malik olacaktir®®. Séz
konusu bu durum, TMK m. 684/1 ve m. 685/’ de ifade edilmis olan “bir seye malik olan
kimse, o seyin biitiinleyici parcalarina da malik olur” ve “bir seyin maliki, onun
tirtinlerinin de maliki olur” kurallarinin da istisnasini olusturmaktadir. Zira burada kiraci
kiralananin miilkiyetine sahip olmadan kiralanandan elde edilen {irlinlerin maliki

olmaktadir®,

Uriin getiren tasmir veya tasmmaz seyler ve haklar, iiriin kirasinin konusunu
olusturur. Ornegin, maddi varlig1 olmayan, patent, fikti hak ve diger iktisadi degerler ile
bir isletmenin devri gibi unsurlar iiriin kirasina konu olabilir®. Uriin getiren bir esya, kira
sOzlesmesinin veya lriin kirasinin konusu olabilecek iken; iiriin getirmeyen bir esya,
yalnizca kira sozlesmesinin konusu olabilir®?. Ayrica iiriin kirasmin konusunu iiriin
getiren esya yaninda iiriin getiren haklar da olusturabilir®. Oysa, TBK m. 299’un hem adi
kira hem de {irtin kirasin1 kapsamay1 hedefleyen tanimi, sadece “esya (sey)” iizerinden
yapilmis ve bdylece liriin getiren haklara iligkin {iriin kiras1 kapsam dig1 birakilmistir.
Ancak, iirtin getirebilir nitelikteki haklar, ekonomik yararlar veya iktisadi degerler

yalnizca iiriin kirasinin konusunu olusturabilir; bunlar adi kiraya konu olmazlar®. Uriin

87 Tandogan, s. 3; Arpac, s. 17; Tuncomag, s. 438; Hatemi/Serozan/Arpacy, s. 155; Giimiis, Ozel Hiikiimler,
s. 182; Eren, Ozel Hiikiimler s. 313-314; Zevkliler/Gokyayla, s. 202; Akntiirk/Ates, s. 265;
Akkurt/Erdogan/Tokat, s. 464; Belen, s. 110; Arslan, s. 5.

8 Arpacy, s. 15; Zevkliler/Gokyayla, s. 202; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 22; Acar, s. 64; Tandogan, s. 7;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 227; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 221; Akintiirk/Ates, s. 265; Arslan, s. 4.

8 Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 182.

% Arslan, s. 9.

%1 Burcuoglu, s. 9; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 320; Aral/Ayranci, s. 257; Zevkliler/Gokyayla, s. 203;
Akkurt/Erdogan/Tokat, s. 458; Akintlirk/Ates, s. 265; Ural Cinar, s. 19-20; Aydemir, s. 19; Nihat Yavuz,
Tiirk Kira Hukuku, Ankara: Yetkin Yayincilik, 2003, s. 2841-2842.

92 Becker, s. 242; Tungomag, s. 440; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 182; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 320;
Akintiirk/Ates, s. 265; Ural Cinar, s. 22.

9 Tandogan, s. 3; Burcuoglu, s. 9; Hatemi/Serozan/Arpact, s. 156; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 182-183;
Eren, Ozel Hiikiimler, s. 320; Aral/Ayranci, s. 257; Gokyayla, s. 1242; Aydogdu/Kahveci, s. 360;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 227; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 315; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 212;
Akkurt/Erdogan/Tokat, s. 458; Nart, s. 195; Ural Cinar, s. 5; Belen, s. 111; Arslan, s. 5.

% Tandogan, s. 3; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 24; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 320; Zevkliler/Gokyayla, s. 203;
Aydemir, s. 18; Arslan, s. 8, Yavuz, Kira, s. 2838.
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getirir nitelikte olmayan haklar ise, agikca kira konusu olabilecekleri 6ngoriilmedik¢e ne
kira sozlesmesinin ne de {riin kirasinin konusunu olusturamayacakken; iiriin getirir
nitelikte olmayan esya, iirlin kirasinin konusunu olusturmasa da kira sdzlesmesinin

konusunu olusturabilir®.

Kira s6zlesmesinin konusunu kural olarak, misli olmayan ve tiiketilemeyen seyler
olusturur. Ancak misli seyler de adi kira sdzlesmesine konu olabilecektir. Bu duruma, bir
tiyatro gosterisinde dekorlarin arasinda yer alacak bir sepet meyvenin kiralanmasi
durumu Ornek gosterilebilir. Fakat misli seyler bedel karsiliginda tiilketim amaciyla ve
iade s6z konusu olmaksizin verilir ise kira s6zlesmesi degil, satig sozlesmesi s6z konusu
olur®®. Kira sézlesmesinin konusu bir esyanin tamami olabilecegi gibi, bir kismi da
olabilir. Ornegin, bir binanin dis duvarlarinin veya catismin reklam afislerinin asilmasi
amaciyla kiralanmasi durumunda, kiralananin kullanim hakki kismi olarak devredilmis
olacaktir®”. Bununla birlikte, bu kismi kiralama islemi, zaman esasma gére boliisme
tarzinda da ortaya ¢ikabilir. Ornegin, bir otomobilin haftada ii¢ giin A’ nin, {i¢ giin B’nin,
pazar giinleri ise malikin kullanmasi kaydiyla iki y1l siireyle A ve B’ye kiraya verilmesi

miimkiindiir. Nitekim bu durumda, zaman agisindan kismi kiralamadan sdz edilecektir®®.

Bir kara, deniz veya gdldeki avlanma hakkinin ya da intifa hakkinin kiraya
verilmesi de miimkiindiir®®. Ayrica Kat Miilkiyeti Kanunu m.59/11’ de, “sézlesmede aksi
kararlastirilmamissa devre miilk hakki sahibi bu hakkin kullaniimasini baskalarina
birakabilir’ denilmek suretiyle, devre miilk hakkinin da kira sozlesmesine konu

olabilecegi hiikkme baglanmistir. Bdylece devre miilkten yararlanma hakkinin bir ticret

% Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 24; Ural Cinar, s. 25; Arslan, s. 21.

% Tandogan, s. 3; Arpaci, s. 17; Tungomag, s. 439-440; Hatemi/Serozan/Arpact, s. 156; Erzurumluoglu,
Sona Erme, s. 16; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 25; Inceoglu, Kira, s. 8; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 321; Ural
Cinar, s. 19; Yavuz, Kira, s. 2837.

9 Arpaci, s. 16; Tuncomag, s. 439; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 156; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 321;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 226; Zevkliler/Gokyayla, s. 228; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 25; Inceoglu, Kira, s.
10; Ural Cinar, s. 26; Aydin, s. 10; Yarg. 6. HD., E. 2011/1302, K. 2011/5774, T. 3.5.2011, “Sozlesmede
kiralayan, davacilardan H. U. olup, kiralanan yer tasinmazin ¢atisi ve duvaridwr. Kiralananin bu haliyle
Bor¢lar Kanunu'nun adi kira hiikiimlerine tabi bulundugu anlagilmaktadir. ”, Kazanci I¢tihat Bilgi Bankas1
(E. T.: 26.09.2020).

% Arpacy, s. 18; Aydin, s. 10.

9 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 320.
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karsiliginda hak sahibine tahsis edilen donem i¢in baskasina devri halinde, kira

s6zlesmesi s6z konusu olacaktir'®,

2. Kiralananin Kullaniminin Birakilmasi

Kira sozlesmesinin kurulmasi ile kiraya veren kiraciya kiralananin kullanimini
birakacaktir. Bu dogrultuda Kiraya verenin borcu; kiralananin miilkiyetini kiraciya
devretmek olmayip, salt esyanin kullanimini kiraciya birakmaktan ibarettir'®. Zira kira
sozlesmesinde kiractya kiralananin miilkiyeti degil, fer’i zilyetligi saglanir ve kiract
zilyetlige bagli savunma vasitalarmi (TMK m. 974) kullanabilir'®2, Bununla birlikte fiilen
teslim, kiraya verenin borcunun ifasi ve kira sozlesmesine iliskin diizenlemelerin
uygulanabilmesi agisindan aranan bir unsurdur. Zira kira sézlesmesi bu 6zelligi geregi,

kullanma hakki veren sdzlesmeler arasinda yer almaktadir'®

. Ayrica asagida ayrintisina
yer verilecegi iizere!®, kiraya verenin kiralananin kullaniminin birakilmas: borcu,
yalnizca kiralananin teslimiyle yerine getirilmis olmayacak; kiraya veren ayni zamanda
kira sozlesmesinin devami esnasinda kiralanan1 kullanmaya elverisli sekilde

105

bulundurmakla da yiikiimlii olacaktir™>. Bu bakimdan kiraya verenin s6zlesme siiresince

yalnizca kullanmaya katlanmak seklinde pasif bir tutumu yeterli olmayacaktir'®,

Kira s6zlesmesinde kiralananin kullaniminin birakilmasi, belli bir siireyle sinirli
olmalidir. Bdylece kira sézlesmesinin bitimi sonrasinda, kiracinin geri verme borcu
dogabilecektir’®”. Nitekim Kira s6zlesmesinin sona ermesi ile, kirac1 ile kiraya veren
arasindaki sozlesmenin tasfiye siireci baglayacak ve kiraci, kiralanani iade ile ylkiimlii

olacaktir (TBK m.334/1)'%, Ancak su hususu belirtmek gerekir ki, kira sozlesmesi

100 Aral/Ayrancy, s. 257-258; Yavuz/Acar/Ozen, s. 225; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 321; Aydogdu/Kahveci,
s. 347; Ural Cinar, s. 26.

101 Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 157; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 26; Eren, Ozel Hikiimler, s. 322;
Zevkliler/Gokyayla, s. 228; Erzurumluoglu, Sézlesmeler Hukuku, s. 94; Ural Cinar, s. 32; Aydin, s. 9;
Karakas, s. 9.

102 Burcuoglu, s. 10; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 26; Aral/Ayranci, s. 258; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 314;
Zevkliler/Gokyayla, s. 228; Dogan, s. 7.

108 Aydin, s. 9.

104 Ayrintili bilgi i¢in bkz. Ikinci Béliim, Baslik II-C.

105 Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 157; Aral/Ayrancy, s. 258; Zevkliler/Gokyayla, s. 228; Tandogan, s. 12; Ural
Cinar, s. 32.

1% Tandogan, s. 12.

07 Tandogan, s. 13; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 322; Aydn, s. 9; Zevkliler/Gokyayla, s. 225; Dogan, s. 7;
Aydin, s. 9.

198 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 26; Aral/Ayranc, s. 258; Ural Cinar, s. 32.
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kurulurken kira siiresinin ne kadar olacaginin agik¢a kararlastirilmasi sart degildir'®®. Kira
sozlesmesi, belirli siireli veya belirsiz siireli yapilabilecektir; bu husus, kiralananin
kullanimin birakilmasinin bir siire ile smirli olmasi prensibine aykirilik teskil

etmeyecektir®,

U kira sdzlesmesinin kurulabilmesi igin

Daha once de degindigimiz gibi
kiralananin mutlaka kiraya verene ait olmasi sart degildir. Diger bir deyisle, kiraya
verenin malik olmasi sart degildir''?. Bir seyin malikinden baskasi tarafindan kiraya
verilmesi halinde de kurulmus olan kira s6zlesmesi gegerliligini koruyacaktir. Bagkasinin
malint kiraya veren kisi, kiralanani kiraciya teslim edemezse veya kiralanan teslim
edilmesine ragmen malik tarafindan geri alinirsa, bu kisi kiraciya karsi borcun hi¢ veya

113 Ayrica maliki olmadig1 halde

geregi gibi ifa edilmemesinden dolay1 sorumlu olacaktir
kiralanan1 kiraya veren kisi, vadesi gelmesine ragmen kiralanan1 kiraciya teslim
edemediginde; diger sartlar1 da olusmus ise, temerriit s6z konusu olacaktir'4, Bununla
birlikte kiraya veren, malik olmadigi takdirde kiraya verenin haklarin1 kullanamayacak,
Ornegin; kiraciya tahliye davasi agamayacak, 6deme ihtar1 c¢ekerek onu miitemerrit

duruma diisiiremeyecektir'®®,

B. KiRA BEDELI

Kira bedeli, kiraya verenin kiralanani kullanima hazir bulundurmasi karsiliginda

kiraci tarafindan 6denmesi gereken bedeldir!®. Kira bedeli, kira sdzlesmesinin objektif

117

esaslt noktalarindandir'. Kira iligkisi, bir seyin kullanma ve yararlanma hakkinin bir

bedel karsiliginda bagkasina birakilmas: olduguna gore, bedelsiz kullanma ve

199 Tungomag, s. 490; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 160; Zevkliler/Gokyayla, s. 206; Aydogdu/Kahveci, s.
365; Ural Cinar, s. 42.

110 Tandogan, s. 13; Aydin, s. 9.

111 Bkz. Birinci Boliim, Bashk IV-A.

112 Becker, s. 241; Erzurumluoglu, Sona Erme, s. 16; Aral/Ayranci, s. 257; Zevkliler/Gokyayla, s. 228;
Eren, Ozel Hiikiimler, s. 321; Yavuz/Acar/Ozen, s. 226; Aydogdu/Kahveci, s. 347; Kayar, s. 288; Aydemir,
s. 19; Akkurt/Erdogan/Tokat, s. 458; Ural Cinar, s. 26; Aydin, s. 7; Nart, s. 195; Dogan, s. 10.

113 Tandogan, s. 11; Aral/Ayranct, s. 257; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 321-322; Aydogdu/Kahveci, s. 347-348;
Kayar, s. 288; Nart, s. 195; Aydin, s. 8.

114 Akkurt/Erdogan/Tokat, s. 458; Nart, s. 195.

115 Aral/Ayranct, s. 257; Zevkliler/Gokyayla, s. 228; Aydogdu/Kahveci, s. 361; Yavuz/Acar/Ozen, s. 227;
Ural Cinar, s. 27; Aydin, s. 8; Nart, s. 195.

116 Topuz/Canbolat, s. 2; Alpaslan Akartepe, “Tiirk Borglar Kanunu’nun 315. Maddesi Cergevesinde
Kiracmin Kira Bedelini Odemede Temerriidii ve Hukuki Sonuglar1”, Istanbul, MUHFHAD, C. 22, S. 3,
2016, s. 85.

17 Acar, s. 87; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 324.
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yararlanmadan kaynaklanan hukuki iliski, bor¢lar hukuku anlaminda kira iliskisi
dogurmayacaktir'!8, Kira sozlesmesi, hukuki niteligi itibariyla ivazli bir sozlesmedir;
kiracinin ~ kiralanan1  kullanma karsihiginda bir bedel o6demesi, asli edim

yiikiimliiliiklerindendir (TBK m. 299)!°.

Genel hiikiimler arasinda yer alan TBK m. 313’lin bashginda “Kira bedelini
odeme borcu” ifadesine yer verilmis ve hiikiimde, “Kiraci, kira bedelini odemekle
yiiktimliidiir ” ifadesine yer verilmistir. Bu anlamda TBK m. 313’de kira bedeli kavramina
yer verilmesi isabetli olmustur. Bu hiikiim hem kira bedelinin sézlesmenin bir unsuru
oldugunu hem de kira bedelini 6demenin kiracinin bir borcu oldugunu acik¢a ortaya

koymaktadir!?,

Kira bedeli, kural olarak bir miktar para olarak kararlastirilabilecegi gibi bir misli
esya (altin gibi) veya misli olmayan esya olarak da kararlastirilabilir'?. Bununla birlikte
kira bedeli, kiralananin aylik cirosunun bir kismi olarak da kararlastirilabilecektir'??. Kira
bedeli para cinsi itibariyle Tirk lirasi olarak kararlastirilacagi gibi, yabanci para
iizerinden de kararlastirilabilir'?®. Kira bedelinin yabanci para iizerinden belirlendigi
hallerde, TBK m. 99 hiikmii uygulanir’?*. Kira bedelinin yabanci para cinsinden
belirlenmesi hususu ele alinirken, TBK m. 344/1V hiikkmiine 17/01/2019 tarihinde 7161
sayili Kanun m. 56 ile yapilan ekleme ile, 20/2/1930 tarih ve 1567 sayili Tiirk Parasinin

Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun hiikiimlerinin sakli tutulmasi hususuna da deginmek

18 Aydemir, s. 85; Acar, s. 87; Yavuz/Acar/Ozen, s. 227.

119 Zevkliler/Gokyayla, s. 229; Acar, s. 88; Aydin, s. 10.

120 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 26; Yavuz/Acar/Ozen, s. 227; Ural Cinar, s. 49; Akcaal/Uyumaz, s. 299.
21 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 26; Yavuz/Acar/Ozen, s. 228; Tandogan, s. 14; Arpaci, s. 18;
Erzurumluoglu, Sézlesmeler Hukuku, s. 94; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 324; Ural Cinar, s. 49; Aydimn, s. 12.
122 7evkliler/Gokyayla, s. 230; Yarg. 6. HD., E. 2006/11947, K. 2007/94, T. 22.1.2007, Kazanci Ictihat
Bilgi Bankasi (E. T.: 26.09.2020).

123 Yavuz, Kira, s. 2863; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 324; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 26; Aral/Ayranci, s.
258; Yavuz/Acar/Ozen, s. 228; Acar, s. 89; Zevkliler/Gokyayla, s. 229; Aydogdu/Kahveci, s. 362; Ural
Cmar, s. 51; Aydin, s. 11; Yarg. 3. HD., E. 1996/716, K. 1996/3055, T. 11.3.1996, “Yabanct iilke paralar:
ilgili yasa ve kararnamelerdeki sumirlayict bazi hiikiimler, bugiin icin yiiriirliikte bulunmadigindan, déviz
ile alacak veya bor¢lu olmak serbest birakilmis, bor¢larin déviz ile 6denmesi hususundaki engel ortadan
kaldiriimigtir. Yabanct para borcunun faizine, Devlet bankalarinin o yabanci para ile agilmis bir yil vadeli
mevduat hesabina édedigi en yiiksek faiz oraninin uygulanmast gerekir. Alacakli, yabanci para alacaginin
aynen odenmesini istemekle, bor¢lu, yabanct para borcunu aynen veya fiili ddeme giiniindeki rayice gore
Tiirk Parasi ile odemek suretiyle borcundan kurtulabilir. ... Kira sézlesmesinde, kira parasinin Bati Alman
Mark iizerinden ifa edilmesi ile yetinilmemis, ayrica odemenin de efektif dovizle yapilmast "aynen
odenecektir" anlamina gelen sézlerle kararlastirdmistir. O kadar ki, sézlesmeden ve de onun
uygulanmasindan tarafiradelerinin borcun yabanci para ile 6denmesi gerektigi yoniinde olustugu kuskuya
yer vermeyecek bicimde anlasilmaktadir”, Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi (E. T.: 26.09.2020).

124 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 27; Aydin, s. 11.
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gerekir. Soyle ki; Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara iliskin
Teblig (Teblig No: 2008-32/34) m. &/I1 uyarinca, “Tiirkiye’'de yerlesik kisiler kendi
aralarinda akdedecekleri; konusu yurt icinde yer alan gayrimenkuller olan, konut ve
cattli is yeri dahil gayrimenkul kiralama sézlesmelerinde sozlesme bedelini ve bu
sozlesmelerden kaynaklanan diger ddeme yiikiimliiliiklerini doviz cinsinden veya dovize
endeksli olarak kararlagtiramazlar”. 13.09.2018 tarihli ve 30534 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan 85 Sayili Cumhurbaskani1 Karar ile, 1567 sayili Kanun uyarinca Bakanlar
Kurulu tarafindan diizenlenip 11.08.1989 tarihli ve 20249 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanmig olan Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karar'da degisiklik
yapilmistir. Zikredilen 85 sayili Cumhurbaskan1 Karar1 ile, 32 Sayili Tiirk Parasi
Kiymetini Koruma Hakkinda Kararin dordiincti maddesine, “Tiirkiye'de yerlesik kisilerin,
Bakanlik¢a belirlenen haller disinda, kendi aralarindaki menkul ve gayrimenkul alim
satum, tasit ve finansal kiralama dahil her tiirlii menkul ve gayrimenkul kiralama, leasing
ile ig, hizmet ve eser sozlesmelerinde sozlesme bedeli ve bu sozlesmelerden kaynaklanan
diger odeme yiikiimliiliikleri doviz —cinsinden veya dovize endeksli olarak
kararlagtirilamaz” bendi eklenmistir. Bununla birlikte, Hazine ve Maliye Bakanligi’nin
16.11.2018 tarihinde yayimlanan 2018-32/52 numarali tebligi ile, Tirk Paras1 Kiymetini
Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara Iliskin Teblig’deki 8. madde yeniden diizenlenmistir.
S6z konusu diizenlemeye gore, kira konusunun tasimir yahut tasinmaz olmasina gore
ayrim yapilmis ve Tirkiye’de yerlesik kisilerin kendi aralarinda akdedecekleri; tasit
kiralama sozlesmeleri disinda kalan tasinir kiralama sozlesmelerinde, sozlesme bedelini
ve bu sozlesmelerden kaynaklanan diger 6deme yiikiimliiliiklerini déviz cinsinden veya
dovize endeksli olarak kararlagtirilmast mimkiin kilmmistir (m.8/10). Tirkiye’de
yerlesik kisilerin kendi aralarinda akdedecekleri; konusu yurt i¢inde yer alan tasinmazlar
olan, konut ve ¢atili is yeri dahil tasinmaz kiralama s6zlesmelerinde ise, sozlesme bedelini
ve bu sozlesmelerden kaynaklanan diger 6deme yiikiimliiliiklerini déviz cinsinden veya
dovize endeksli olarak kararlastirilamayacaktir (m. 8/I1). Bununla birlikte 8. maddenin
28. fikrasinda, 32 sayili Karar’in gegici 8. maddesinin yiiriirliige girdigi tarihten 6nce
akdedilip de 6deme yiikiimliiliigli doviz veya dovize endeksli olarak kararlastirilan konut
ve catil1 igyeri kira s6zlesmelerinde kira bedeli ve diger 6deme yiiktimliiliikkleri, iki y1llik
zaman zarfi i¢in Tiirk parasi olarak belirlenmistir. Sonug olarak, konut ve catili igyeri kira

sozlesmeleri dahil taginmaz kira sozlesmelerinde, ilgili tebligde Hazine ve Maliye
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Bakanlig: tarafindan belirlenmis olan istisnalar haricinde, Tirkiye'de yerlesik kisilerin
kira bedeli basta olmak iizere s6zlesmeden kaynakli 6deme yiikiimlerini doviz tiiriinden
ya da dovize endeksli olarak belirlemelerinin yasaklandigi sonucuna varilabilir. Yasaga
aykir1 hareket edenler, 1567 sayili Tiirk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun’un
3. maddesi uyarinca ii¢ bin TL’den yirmibes bin TL’ye kadar idari para cezasiyla

cezalandirilacaklardir!?,

Kira bedeli, bir miktar para yerine mal veya hizmet de olabilir. Kira bedeli olarak
bir hizmet ediminin (6rnegin, eser meydana getirme, bagimli veya bagimsiz olarak bir is
ve hizmetin goriilmesi vs.) veya kiralananin tamiri seklinde kararlastirildigr hallerde
karma sozlesmeden soz edilecektir'?®. Burada kiraya verenin teslim ve bulundurma
borcunun karsiligit mahiyetinde para/misli sey disinda bir edim {stlenilmesi s6z
konusudur. Bununla birlikte para/misli sey edimiyle birlikte kiracinin bazen de iggérme
edimini tstlenmesi s6z konusu olabilmektedir. S6z konusu isgdrme edimi, kars1 edim
mahiyetinde  olmayacagindan  kira  sozlesmesini karma  sozlesme  haline

getirmeyecektir'?’.

Uriin kirasinda kira bedeli ise, kural olarak yine TBK m. 313’ de oldugu gibidir.
Nitekim, bu husus TBK m. 362’de hitkkme baglanmistir. TBK m. 357/’ den anlasildig1
lizere, Uirline katilmal1 kira sozlesmesinde kira bedeli, devsirilen {irtiniin belli bir kismi1
olarak kabul edilmistir. Dolayisiyla, s6zlesme 6zgiirliigii cercevesinde {iriin kirasinda kira

bedeli, para olarak kararlastirilabilecegi gibi kiralanandan elde edilen semere ya da

125 Akkurt/Erdogan/Tokat, s. 460; Zevkliler/Gokyayla, s. 229; Ozkanoglu, s. 11-12.

126 Tandogan, s. 17; Burcuoglu, s. 9-10; Tungcomag, s. 442; Arpacy, s. 18; Aral/Ayrancy, s. 259; Acar, s. 89;
Zevkliler/Gokyayla, s. 229; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 27; Inceoglu, Kira, s. 13; Eren, Ozel Hiikiimler, s.
324; Dogan, s. 9; AydogdwKahveci, s. 362; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s. 221; Aydemir, s. 85;
Akkurt/Erdogan/Tokat, s. 460; Ural Cmar, s. 50; Aydn, s. 11; Yargitay, eski tarihli bir kararinda bu
ihtimalde dahi kira s6zlesmesinin bulundugunu iddia etmektedir. bkz., Yarg. 6. HD., E. 1980/683, K.
1980/5353, T. 23.5.1980, “Kira sozlesmesi iki tarafi¢in bor¢ doguran bir akittir. Bunun sonucu kiralayan
kiralanan seyi belli bir siire icin kullanmak veya yararlanmak iizere kiraciya birakir. Kiraci da buna
karsilik kiralayana bir bedel édemekle yiikiimlii olur. Odenecek olan bu bedele kira karsihigi denir. Kira
karsiligi kural olarak paradwr. Ancak bu bedel paradan baska bir sey, ornegin; bir mal, bir hizmet akti, bir
sey ima etmek (istisna akti) gibi seyler de olabilir. Taraflar arasinda mevcut kira karsiliginda ise hem para
ve hem de hizmet vardir. Davalimin pay yapmayt taahhiit ettigi temizlik isi kira karsiligidir. Yukarida da
izah edildigi gibi kira, karsiliginin muhakkak para olmasi icap etmez”, Kazanci Igtihat Bilgi Bankast (E.
T.: 26.09.2020).

127 Acar, s. 90.
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tirlinlin bir kism1 da olarak da kararlastirilabilir. Ayrica iiriin kirasinda da kira bedeli, bir

hizmetin gériilmesi veya bir eserin imal edilmesi seklinde de kararlastirabilir'?®,

Kira bedeli, kira sdzlesmesinin objektif esasli noktasini olusturdugu igin, taraflar
belirli veya belirlenebilir bir kira bedeli 6denmesi gerektigini kararlastirmamaiglarsa Kira
sOzlesmesinin esasli unsurlarindan birinin eksikligi sebebiyle kira s6zlesmesi kurulmamis
say1lir'?®, Buna karsilik taraflar, kiralananin kullaniminin bir bedel karsiliginda oldugu
hususunda anlasmis fakat kira bedelinin miktarini belirlememisler ise, s6zlesmenin esash
unsurlarinda bir eksiklik olup olmadig1 hususu tartigmali olacaktir. Doktrinde bir goriise
gore’®, kira bedeli kira sdzlesmesinin objektif esasli noktasii olusturdugu icin, taraflar
sO0zlesme miizakereleri esnasinda kira bedelinin miktar1 izerinde anlasmamuslar ise, Kira
sozlesmesinin kurulmamis oldugu sonucuna varilmasi gerektigini kabul etmektedir. Kira
bedelinin miktar1 tespit edilmeden kiralananin kiraciya teslim edilmesi, kira sézlesmesini
gecerli kilmaz; boyle bir durumda kiraci tarafindan kiralananin fiilen kullanilmasi
halinde, yalnizca kullanilan doneme iligkin kira bedelinin hakim tarafindan dirtistlik
kurallar1 cercevesinde belirlenecegi kabul edilmelidir. Doktrinde diger goriise goreyse®®?,
bu durumda kiraci tarafindan kiralananin fiilen kullanilmasi halinde kiracinin elde ettigi
kullanma ¢ikari, kiraya veren tarafindan gergceklesmeyen sebebe dayali bir zenginlesmeye
sebep oldugundan kisisel nitelikli bir sebepsiz zenginlesme talebiyle istenebilecektir.
Diger bir goriis ise'®, kira bedelinin ddenmesinin kararlastirilmasinin ve kira bedelinin
belirlenebilir nitelikte olmasini yeterli saymakta, kira bedelinin miktar1 belirlenmeden
kiralananin devredilmesi halinde, bu miktarin emsal ve rayig kira bedeli dikkate alinarak
hakim tarafindan belirlenmesi gerektigini savunmaktadir. Buna karsilik, kira bedelinden
hi¢ s6z edilmemis veya soz edilmis olmasina ragmen kira bedeli objektif olarak
belirlenemiyorsa, sozlesmenin esasli unsurlart iizerinde taraflarin irade beyanlarinin

birbirine uygun olmadig1 ve eksik olan esasli unsurun hakim tarafindan tamamlanmasi da

128 Tandogan, s. 14; Yavuz/Acar/Ozen, s. 228; Acar, s. 89; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s. 221;
Aydogdu/Kahveci, s. 362; Ural Cinar, s. 56; Nevran Suigmez, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanununda
Kiracinin Ve Kiraya Verenin Yiikiimliiliikleri”, Izmir: Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
Prof. Dr. Seref Ertas’a Armagan, C. 19, Ozel Say1, 2017, s. 1609.

129 Hatemi/Serozan/Arpact, s. 158; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 27; Inceoglu, Kira, s. 15; Acar, s. 43;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 227; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 324-325; Dogan, s. 8; Akkurt/Erdogan/Tokat, s. 460.
180 Aral/Ayrancy, s. 259; Inceoglu, Kira, s. 15.

13! Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 27.

182 Arpact, s. 18; Yavuz/Acar/Ozen, s. 227; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 325; Akartepe, s. 87-88; Ural C1nar, s.
51-52; Ayd, s. 13.
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miimkiin olamayacagindan soézlesmenin meydana gelmedigi kabul edilecektir.
Kanaatimizce, taraflar kira s6zlesmesinin kurulma asamasinda kira bedelinin miktarini
belirlememisseler ve kiralananin devri esnasinda da kira miktar1 belirli degil ise; bu
miktar, hakim tarafindan emsal ve rayi¢c kira bedelleri dikkate alinmak suretiyle

belirlenmelidir.

Taraflar, sozlesme Ozgiirligiinii diizenleyen TBK’nin 26-28. maddeleri
cergevesinde, kira bedelini kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine kisilik
haklarina aykir1 veya imkansiz olmamasi kosuluyla serbestge belirleyebilirler!33. Kanuni
siirlamalar (TBK m. 28, m. 39, m. 20-25) disinda, kiraci baslangigta tespit edilen kira
bedeline itirazda bulunamayacaktir; zira, Tiirk hukukunda baslangigta tespit edilen asir
kira parasina kars1 kiracty1 koruyan bir hiikiim bulunmamaktadir. Bu nedenle kiraci, kira
stiresi i¢inde baslangigta tespit edilen kira bedeline itiraz edemeyecek ve kira siiresi
boyunca bu bedeli 6demekle yiikiimlii olacaktir'®*. Bu durumda baslangigtaki bedele
iliskin sinirlama, ancak kanuni sinirlamalar ¢ergevesinde, gabin (TBK m. 28), TBK m.
39°de diizenlenen irade sakatliklar1 ve TBK m. 20-25 arasinda diizenlenen genel islem
sartlarina getirilen siirlamalardan yararlamlarak yapilabilir™®®. Bununla birlikte kira
sOzlesmesi kurulurken kira bedeli kararlastirilmis olmasina ragmen, kiracinin
kararlastirilan bedelden daha az miktarda kira bedeli 6demesi halinde, kiraya verenin bu
O0demeyi ihtiraz1 kayit ileri siirmeksizin kabul etmesi halinde; sozlesmede belirlenen
degil, kiracinin 6dedigi ve kiraya verenin de kabul ettigi bu bedel kira bedeli olarak kabul
edilir'®, Zira Yargitay, kiraya verenin eksik 6denmesine ragmen ihtirazi kayit ileri
stirmeksizin tahsil ettigi kira paralarinin uzun siire sonra eksik oldugunu ileri siirerek

talepte bulunmasinin diiriistliik kurallariyla bagdasmadigina karar vermistir™®’.,

133 Arpaci, s. 19; Zevkliler/Gokyayla, s. 230; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 26; Inceoglu, Kira, s. 13;
Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s. 221; Aydogdu/Kahveci, s. 362; Aral/Ayranct, s. 260; Yavuz/Acar/Ozen, s.
228; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 324; Aydemir, s. 85; Akkurt/Erdogan/Tokat, s. 460; Ural Cinar, s. 48-49;
Akintiirk/Ates, s. 268; Akartepe, s. 86; Aydin, s. 10.

134 Aral/Ayranct, s. 260; Aydogdu/Kahveci, s. 362; Ural Cinar, s. 54.

135 Aral/Ayranct, s. 260; Akartepe, s. 86; Ural Cinar, s. 54-55.

136 Ural Cinar, s. 55.

187 varg. 6. HD., E. 2012/17803, K. 2013/1614, T. 5.2.2013, “Davaci tarafin énce yilik kira parasimin
28.000 Dolar oldugunu kabul etmesi, uzun siire eksik ddenen kira paralarina sessiz kalip, sézlesmeye uygun
odeme yapilmasini istememesi, pesi sira da ek sézlesmede kararlastirilan 31.000 Dolar iizerinden ddeme
yapilmadigindan séz ederek icra takibi baglatmasi Medeni Kanun'un 2. maddesinde diizenlenen diiriistliik
kurali ile bagdasmaz. Davali, yillik kira paralarmmi 28.000 Dolar iizerinden ait oldugu yilar i¢inde
ddediginden kira borcu bulunmamaktadir. ”, Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi (E. T.: 26.09.2020).
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C. TARAFLARIN ANLASMASI

Kira sdzlesmesinin kurulabilmesi i¢in, taraflarin kiralananin kullanilmasini bir

138 Taraflarin

kira bedeli karsiliginda devri hususunda anlasmis olmalar1 gerekir
anlagmasi, agik ya da Ortiilii irade beyanlarinin uyusmasiyla olabilir. Taraflarin kira
sOzlesmesi yapma hususundaki anlagmalari, taraflarin ehliyeti, s6zlesmenin kurulmasi,

temsil ve sekil gibi hususlar TBK ve TMK nin genel hiikiimlerine tabi olacaktir!3.

Her sozlesmede oldugu gibi kira sozlesmesinde de taraflarin, sézlesmenin esaslt
unsurlarinda anlagmasi, irade beyanlarinin karsilikli ve birbirine uygun olmas1 gerekir.
Kira sozlesmesinin esasli unsurlari, kiralananin kullanmaya elverigli sekilde devriyle
birlikte kira stiresince de kullanima elverisli sekilde bulundurma ve belirli veya
belirlenebilir kira bedelidir'4°. Bununla birlikte kiralanan ile kira bedeli disinda kira siiresi
konusunda taraflarin bir anlasmaya varmasina veya kira siiresine iligkin kira sdzlesmesine
bir hiikiim koymalarina gerek yoktur’*!. Zira taraflarin ikinci derecedeki bu noktalarda
anlagsmaya varmalar sart degildir. Daha sonra taraflarin miizakeresiyle bu hususlarda
anlasma saglanamazsa, kira sozlesmesi TBK m. 2 geregince mahkemece

tamamlanabilecektir®?.
VI. KIiRA SOZLESMESININ SEKLI

Tirk Bor¢lar Kanunu’nda kira sozlesmesinin sekline iliskin bir hiikiim
bulunmamaktadir. Bu durum karsisinda TBK m. 12 geregince kira sézlesmesine iligkin

anlagsma kural olarak belirli bir sekle tabi degildir. Bu anlamda kira s6zlesmesi sozlii ya

143

da yazili yapilabilir**°. Kira s6zlesmesine iliskin anlasma, belirli bir sekle tabi olmadigi

138 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 27; Tandogan, s. 11; Burcuoglu, s. 8; Acar, s. 90; Eren, Ozel Hiikiimler, s.

326; Aral/Ayrancy, s. 257; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 222; Zevkliler/Gokyayla, s. 222; Erzurumluoglu,
Soézlesmeler Hukuku, s. 95; Dogan, s. 10; Aydin, s. 13; Topuz/Canbolat, s. 2.

139 Yavuz/Acar/Ozen, s. 229; Aydemir, s. 66; Ural Cinar, s. 38; Aydin, s. 14.

140 Becker, s. 240; Tandogan, s. 93; Yavuz, Kira, s. 2853; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 326; Acar, s. 91; Dogan,
s. 10; Akartepe, s. 84.

141 Tungomag, s. 490; Arpaci, s. 20; Yavuz /Acar/Ozen, s. 228; Zevkliler/Gokyayla, s. 222-223;
Aydogdu/Kahveci, s. 365.

142 Acar, s. 91; Tandogan, s. 14.

143 Arpacy, s. 19; Burcuoglu, s. 8; Tungomag, s. 481; Tandogan, s. 92; Erzurumluoglu, Sona Erme, s. 15;
Acar, s. 91; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 226; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 32; Inceoglu, Kira, s. 33;
Aydogdu/Kahveci, s. 364; Aral/Ayranci, s. 264; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 327; Zevkliler/Gokyayla, s. 223;
Kayar, s. 288; Erzurumluoglu, S6zlesmeler Hukuku, s. 95; Akyigit, s. 72; Ural Cinar, s. 35; Akintiirk/Ates,
s. 266; Mehmet Remzi/ Sezer Aydin, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 9. Bask1, Ankara: Adalet Yaymevi,
2019, s. 157; Aydemir, s. 66; Nart, s. 198; Kaynar, s. 6; Ceran, s. 17; YIBGK., E. 1941/37, K. 1942/6, T.
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halde, baz1 kira s6zlesmelerinin gegerliligi i¢in istisnai olarak belli bir sekle uyulmasi
gerekebilirt**, Bununla birlikte iiriin kiras1 bakimindan TBK m. 359’ da tutanak
diizenleme yiikiimliiliigii 6ngoriilmiis; fakat bu yiikiimliiliigiin getirilmesi, liriin kirasinin
gegcerlilik agisindan sekle bagl oldugu anlamma gelmez!®. Zira iiriin kiras1 sozlesmesi

de kira s6zlesmesi gibi, kural olarak herhangi bir gegerlilik sartina tibi degildir'#°.

Kira s6zlesmesinin taraflarinin sézlesmenin esasli unsurlar lizerinde agik¢a veya
ortiilii olarak anlagmis olmalar1 yeterlidir. Uygulamada ispat kolaylig1 bakimindan, “7.C.
Maliye Bakanhigi Kira Kontratosu” adi altinda matbu kira sozlesmeleri

147

kullanilmaktadir**’. Ancak uygulamadaki bu sekil, gegerlilik degil daha ¢ok ispat sekli

olarak degerlendirilmektedir'®.

Kira sozlesmesinin gecerliligi hususunda, taraflarin iradi gecerlilik sart1 olarak
yazili veya resmi sekil kararlastirabilmeleri miimkiindiir. Omegin, taraflarca kira
sozlesmesinin gegerliligi, resmi sekilde yapilmasi kosuluna baglanmis olabilir**®. Bu
duruma, kira s6zlesmesinin onaylama seklinde noterde diizenlenmesinin kararlagtirilmasi

150

ornek gosterilebilir". Kira sdzlesmesinin seklinin gegerlilik kosulu olmas1 halinde, bu

sarta uyulmadan yapilan kira sézlesmeleri TBK m. 17/1 geregince gegerli olmaz!®.

Kira sozlesmesinin seklinin gegerlilik kosuluna bagli olmadigi durumlarda,
ispatlanmas1 bakimindan yillik kira miktarina bakilmasi gerekmektedir. Buna gore yillik
kira bedelinin 2021 yil1 i¢in 4.880,00.TL liray1 astig1 kira sdzlesmelerinden dogan alacak
bakimindan, HMK m. 200 geregince, kira sozlesmesinin yazili sekilde ispat olunmasi

gerekecektir’®, Bu miktarm altinda kalan kira sézlesmesinden dogan alacaklar, tanikla

18.3.1942; Yarg. 1. HD., E. 2005/5976, K. 2005/6701, T. 2.6.2005, Kazanc1 i¢tihat Bilgi Bankas1 (E. T.:
26.09.2020).

144 2886 say1li Devlet Thale Kanunu’na tabi kira sézlesmelerinin noterlikge tasdik edilmesi, fikir ve sanat
eserleri iizerindeki haklara iligkin lisans s6zlesmelerinin ve 551 sayili KHK. 86 uyarinca, bulus veya patent
hakkinin kullanilmasmin devri (lisans) sdzlesmesinin yazili bicimde yapilmasi gerekmektedir. Ayni
sekilde, 2920 sayili Tirk Sivil Havacilik Kanunu m. 119 kapsaminda kurulan kira sézlesmelerinin
gegerliligi, adi yazil sekilde yapilmalarina baglhidir.

145 Yavuz/Acar/Ozen, s. 225; Arslan, s. 64.

146 Ural Cinar, s. 39; Arslan, s. 10.

147 Arpacy, s. 19; Burcuoglu, s. 8; Yavuz, Kira, s. 2883; Yavuz/Acar/Ozen, s. 225; Akintiirk/Ates, s. 266;
Ural Cinar, s. 10.

148 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 327.

149 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 327; Acar, s. 91; Kaynar, s. 6; Aydemir, s. 66.

150 Nart, s. 198; Aydin, s. 15; Atanian, s. 25.

151 Arpacy, s. 19; Hatemi/Serozan/Arpact, s. 159; Zevkliler/Gokyayla, s. 224; Aydin, s. 16; Ceran, s. 17.
152 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 328; Zevkliler/Gokyayla, s. 224; Kayar, s. 288; Ural Cinar, s. 41; Ceran, s. 19;
Baskan, s. 7.
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ispatlanabilecegi gibi, bu miktarin tizerindeki kira alacaklari bakimindan yazili kanit yok
Ise, davacinin (¢ogunlukla kiraya verenin) rizasiyla tanik dinlenmesi miimkiindiir; davaci
tanik dinlenmesine riza gostermedigi takdirde, davalinin yemin teklif etmesi de miimkiin

olabilecektirt®s,

Bununla birlikte, yazili belgeye (senede) baglamanin teamiilden
olmadigi, o6rnegin, kdy yerinde tarla kiralanmasi gibi hallerde, tanikla ispat miimkiin

olabilecektir (HMK m. 203/1, b)**4,

VII. KIRA SOZLESMESININ SURESI
A. GENEL OLARAK

Kira sozlesmesi siirekli borg iliskisi doguran bir s6zlesme niteliginde oldugu i¢in,
taraflarin listlendikleri edimler siirekli edim niteligindedir. Bu nedenle kira s6zlesmesinde
s6zlesmenin siiresi, ani edimli s6zlesmelerden farkli olarak énem tasimaktadir'®. Kira
sozlesmesinde kiralananin kullanilmasi belirli bir siireyle sinirli olarak kiraciya
birakilabilir. Ancak kira siiresinin belirlenmesi kira sézlesmesinin kurulmasi i¢in zorunlu
bir unsur olmayip, kira soézlesmesinin her iki tiirline baglanan sonuglarin farkliligi,

ozellikle de kira sdzlesmesinin sona ermesi bakimimndan 6nem tasimaktadir®®,

Tirk Borglar Kanunu’nda kira sdzlesmesinin siiresine iliskin diizenlemeye yer
verilmistir. TBK m. 300, “Kira sézlesmesi, belirli ve belirli olmayan bir siire igin
yvapulabilir (f. 1). Kararlagtirtlan siirenin ge¢mesiyle herhangi bir bildirim olmaksizin
sona erecek kira sozlesmesi belirli siirelidir; diger kira sozlesmeleri belirli olmayan bir
stire igin yapumg sayilir (f. 2)” seklinde hitkme baglanmigtir. Hiikiimden de anlagildig
tizere, Kira sdzlesmesi belirli siireli ve belirsiz siireli olarak yapilabilir. Belirlenen siirenin
sona ermesiyle herhangi bir bildirim olmadan sona erecek kira sozlesmeleri belirli

stireliyken; diger kira s6zlesmeleri belirsiz siireli yapilmis sayilacaktir (TBK m. 300/11).

18 Zevkliler/Gokyayla, s. 224; Aydogdu/Kahveci, s. 364; Ural Cinar, s. 41; Nart, s. 199; Yarg. 6. HD., E.
2016/3570, K. 2016/3846, T. 11.5.2016, Kazanc1 I¢tihat Bilgi Bankasi (E. T.: 26.09.2020).

154 Zevkliler/Gokyayla, s. 225; Aydogdu/Kahveci, s. 364; Ural Cinar, s. 42.

155 Yavuz/Acar/Ozen, s. 229; Acar, s. 95.

156 Arpac, s. 20; Tandogan, s. 96; Yavuz, Kira, s. 2885; Aral/Ayrancy, s. 264; Yavuz/Acar/Ozen, s. 230;
Ural Cinar, s. 42; Karakas, s. 22; Seref Ertas, “Siirekli Borg Iliskilerinde (Dauerschuldverhaeltnisse)
Zamanagimi”, {zmir: Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Falkiiltesi Dergisi, Prof. Dr. Hakan Pekcanitez’e
Armagan, C. 16, Ozel Say1, 2014, s. 3095.
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B. BELIRLI SURELI KiRA SOZLESMESI

Belirli siireli kira sozlesmesi, fesih beyanina gerek olmaksizin taraflar arasinda
kararlastirilan siirenin dolmasiyla sona erecek olan sdzlesmelerdir®’. Nitekim bu husus
TBK m. 300/2°de, “Kararlastirilan siirenin ge¢mesiyle herhangi bir bildirim olmaksizin
sona erecek kira sozlesmesi belirli siirelidir” denilmek suretiyle agik¢a belirtilmistir.
Doktrinde, belirli siireli kira sézlesmesinin olusabilmesi i¢in gerekli olan {i¢ unsurun
oldugu kabul edilmektedir. Buna gore; kira sozlesmesinin belirli bir sire ile
sinirlandirilmasi, her iki tarafin da karsilikli fesih bildiriminden vazgegmesi ve

bildirimsiz kira iliskisinin sona erecegine iliskin taraflarin anlagmasi gerekir'®®,

Kira sozlesmesinin siiresi, TBK m. 327 geregince taraflarin acik veya ortiilii irade
beyaniyla belirlenebilir>. Bu belirleme, giin, ay, y1l olarak ya da belirli bir zaman dilimi
seklinde olabilir'®, Ornegin, siire 1 Nisan 2014, 2014’iin sonu seklinde
kararlastirilabilecegi gibi, 1 Ocak 2013 ile 1 Ocak 2014 aras1 seklinde de olabilecektir®:.
Bununla birlikte agikca bir siire belirtilmese de sézlesmenin amacindan Kira siiresinin
belirli oldugu anlagilabilir. Hatta taraflar belirli bir olayin gergeklesmesine kadar siirecek
sekilde de (6rnegin, kiraya veren emekli olana kadar, yurt disindan donene kadar) belirli
siireli kira sézlesmesi yapabilirler’®2. Bununla birlikte 2886 sayil1 Devlet Thale Kanunu
m. 64/I uyarinca, kiraya verilecek taginir veya tasinmaz mallarin kira siiresi on yildan ¢ok
olamaz; turistik tesis kurulacak yerlerin ve turistik tesislerin dogal gaz iletim, dagitim ve
depolama tesis ve sebekelerinin ihtiyaci olan arazilerin ve enerji liretimi tesisleri ile iletim
ve dagitim tesis ve sebekelerinin ihtiyaci olan arazilerin on yildan fazla siireyle kiraya
verilmesi ise miimkiin olabilecektir. Ayrica 2886 sayili kanuna bagli su iirlinleri iiretimi

hakkina iligkin triin kiralarinin siiresi de bes yildan; kiraci tesisat kuracak ise, on bes

yildan fazla olamayacaktir (DIK m. 65/11).

157 Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 192; Aral/Ayrancy, s. 264; Yavuz/Acar/Ozen, s. 230; Eren, Ozel Hiikiimler,
S. 323; Erzurumluoglu, S6zlesmeler Hukuku, s. 96; Ural Cinar, s. 44; Giinay, s. 993; Aydemir, s. 74.

158 Yavuz/Acar/Ozen, s. 231; Inceoglu, Kira, s. 38; Ural Cinar, s. 44.

159 Bren, Ozel Hiikiimler, s. 323; Aral/Ayrancy, s. 264, Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 34; Inceoglu, Kira, s.
38; Ural Cinar, s. 44.

180 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 33; Inceoglu, Kira, s. 38; Yavuz/Acar/Ozen, s. 231; Zevkliler/Gokyayla, s.
206; Acar, s. 97; Aral/Ayranct, s. 264; Ural Cinar, s. 44.

161 Yavuz/Acar/Ozen, s. 231; Ceran, s. 20.

162 Becker, s. 244; Giimiis, Kira Sdzlesmesi, s. 33; Ural Cinar, s. 44; Ceran, s. 20-21.
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C. BELIRSIiZ SURELI KiRA SOZLESMESI

Belirli stireli kira sozlesmelerinin disinda kalan, diger bir deyisle belirli bir siire
icermeyen kira sozlesmeleri belirsiz siireli sayilacaktir. Zira kanun, belirli siireli kira
sozlesmesi disindaki diger tiim kira sozlesmelerini belirsiz stireli olarak kabul etmistir
(TBK m. 300/11)!3, Belirsiz siireli kira sozlesmesi iki sekilde gerceklesebilir. ilk olarak,
kira s6zlesmesinde kira siiresinin 6ngoériilmemesi veya ongoriilmiis olmasina ragmen Kira
sOzlesmesi belirli siireli olarak nitelendirilemiyor ise, belirsiz siireli kira s6zlesmesinin
oldugu kabul edilir'®, ikinci olarak, belirli siireli sézlesmeye belirlenen siirenin sona
ermesine ragmen devam edilmesi, diger bir ifadeyle zimnen yenilenme halinde, sézlesme

belirsiz siireli kira sdzlesmesine doniismiis olacaktir (TBK m. 327/I1)°,

Siiresiz (ebedi) bir kira iligkisini belirsiz siireli kira sézlesmesinden ayirmak
gerekir. Zira belirsiz siireli kira s6zlesmesinde, bir siire vardir fakat belirsizdir; siiresiz
kira sozlesmesinde ise ne sozlesmenin son bulacagi tarih vardir ne de olagan fesih

bildirimi ile fesih hakki taninmistir'®®

. Doktrinde hakim goriis olarak, siiresiz olarak ya
da taraflardan birinin yasami boyunca yapilmis veya 30-40 yil i¢in yapilmis ¢ok uzun
stireli kira s6zlesmelerinin TBK m. 27 ve TMK m. 23 uyarinca kisilik haklarina aykirilik

olusturabilecegi kabul edilmektedir®®’

. Ancak kiracinin yasami siiresince yapilan kira
sozlesmelerinin belirli siireli say1lip gegerli olacag1 yoniinde de bir goriis'®® mevcutken;
bu sdzlesmeleri belirsiz siireli sayan bir goriis'®® de vardir. Kanaatimizce, kiracinin
yasami1 boyunca yapilacak olan bir kira s6zlesmesi, kiracinin 6liimii ile sona ereceginden
bu tiir kira sozlesmelerinin belirli siireli sayilarak gecerli oldugunun kabul edilmesi
gerekir. Nitekim Yargitay’in da 40 yil siirmiis bir kira s6zlesmesinin gegerliligini ortaya

koyar nitelikte bir karar1 vardir!’®.

183 Aral/Ayranci, s. 266.

164 Arpact, s. 20; Tungomag, s. 490; Zevkliler/Gokyayla, s. 206; Acar, s. 100; Aral/Ayranct, s. 266; AKyigit,
s. 75; Inceoglu, Kira, s. 37; Akkurt/Erdogan/Tokat, s. 463; Ural Cinar, s. 45; Belen, s. 117; Aydemir, s. 76.
165 Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 227; Aydogdu/Kahveci, s. 365; Belen, s. 117; Remzi/Aydin, s. 158; Nihat
Yavuz, 6098 sayul Tiirk Borglar Kanunu Serhi, Cilt 2, Ankara: Adalet Yaymevi, 2013, s. 1539.

166 Yavuz/Acar/Ozen, s. 232; Acar, s. 119.

167 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 323; Inceoglu, Kira, s. 47; Yavuz/Acar/Ozen, s. 232; Siiresiz kira s6zlesmesi
yasaginin olmasi gerektigi fakat ¢ok uzun siireli olarak yapilan kira sozlesmelerinin gecerli olacagi
yoniindeki goriis i¢in bkz. Acar, s. 118-119.

168 Zevkliler/Gokyayla, s. 225.

189 Aydogdu/Kahveci, s. 365; Ertas, s. 3095.

10 Yarg. 13. HD., E. 2001/10836, K. 2002/2023, T. 4.3.2002, Kazanc1 igtihat Bilgi Bankas1 (E. T.:
26.09.2020).
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Asil olan, belirsiz siireli kira sdzlesmesidir. Dolayisiyla, bir kira sdzlesmesinin
belirli siireli mi belirsiz siireli mi oldugu hususunda siipheye diistildiigii takdirde, TBK m.
300’ iin lafzindan anlasilacag iizere, bu kira sozlesmesinin belirsiz siireli oldugunun

kabulii gerekir!’*

. Kira s6zlesmesi siiresinin belirli olup olmamasi, 6zellikle feshi ihbar
yoluyla s6zlesmenin sona erdirilebilmesi bakimindan 6nem tasir. Bu dogrultuda, belirli
stireli kira s6zlesmesi, hakli sebeplerin bulundugu haller haricinde, siiresi dolmadan sona
erdirilemeyecek iken; belirsiz siireli kira s6zlesmesi, hem fesih bildirimi (TBK m. 328)
hem olaganiistii fesih yoluyla (TBK m. 330) ya da ikale sodzlesmesiyle sona

erdirilebilir’,

VIII. GENEL OLARAK KiRA SOZLESMESININ HUKUMLERI
A. KIRACININ HAK VE YUKUMLULUKLERI

Kira iligkisi, kira sozlesmesinin taraflarina karsilikli edimler yiikleyen bir
sOzlesme iligkisi tiirlidiir. Kira s6zlesmesinde hem kiracinin hem de kiraya verenin haklari
ve bor¢lar1 bulunmakta; kira s6zlesmesinin karsilikli edimleri igeren bir sdzlesme tiirii
olmasinin sonucu olarak, bir tarafin hakki diger tarafin borcu olarak sekillenmektedir!’,
Bu dogrultuda kiracinin asli edimi, kira bedeli ile yan giderleri 6deme ve kiralanani
sO6zlesme kosullarina uygun olarak kullanip sézlesme sona erdiginde ayni sekilde teslim
etmek; kiraya verenin asli edimi ise, kiralananin kiraciya teslimi ile kira s6zlesmesi

siiresince kiralanam kullanim amacina uygun sekilde bulundurmaktir'’®. Taraflarin asli

edimleri disindaki diger hak ve yiikiimliiliiklerine de TBK’da yer verilmistir.

Kiracinin haklarini, kiraya verenin borg¢larinin karsiligi olusturacaktir. Soyle ki
kiraci, kiralananin kullanima elverisli sekilde kendisine teslim edilmesini ve kiralananin
kira siiresi boyunca kullanima elverisli sekilde bulundurulmasini, kiralananda kusuru
disinda ortaya ¢ikacak bozukluklarin giderilmesi ile onemli onarimlarin yapilmasini

kiraya verenden talep edebilecektir. Ote yandan kiract, kira sdzlesmesi siiresince kiraya

1 Giimiis, Kira S6zlesmesi, s. 35; Acar, s. 101; Aydogdu/Kahveci, s. 365; Zevkliler/Gokyayla, s. 206; Ural
Cinar, s. 45.

172 AralAyrancy, s. 266; Zevkliler/Gokyayla, s. 207; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 35; Inceoglu, Kira, s. 46;
Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 227; Erzurumluoglu, Sézlesmeler Hukuku, s. 96-97.

173 Tungomag, s. 493; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 316; Akartepe, s. 85; Aydemir, s. 101; Suigmez, s. 1601.
174 Akartepe, s. 85; Belen, s. 117; Giinel, s. 5; Gizem Gormez, “Kira Sézlesmesinde Yan Giderlerin Tespiti
ve Hesaplanmasi1”, Kira Sozlesmesindeki Sorunlar, ed. Hiiseyin Altas, Ankara: Yetkin Yayincilik, 2019, s.
389.
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verenin yaptirmadig1 onarimlar1 onun adina yaptirabilecektir!”. Bununla birlikte kirac,
kiralanan1 sdzlesmenin amacina uygun olmak kaydiyla diledigi gibi kullanma hakkina
sahiptir. Bu anlamda {igiincii bir kisi, kiralanan iizerinde iddia ettigi hak nedeniyle
kiracinin s6zlesmeden dogan kullanim hakkina miidahale edememelidir (TBK m. 309-

312).

Kira s6zlesmesinde kiracinin yiikiimliiliiklerine ise, TBK’nin 313-319. maddeleri
arasinda yer verilmistir. Kiracinin kira sdzlesmesindeki asli edim yiikiimliiligi, kira
bedelini 6deme yiikiimliligiidir (TBK m. 313). Kiracinin kira bedelini 6deme borcunun
yani sira, kiralanani 6zenle kullanma ve komsulara saygi gdsterme borcu (TBK m. 316),
temizlik ve bakim giderlerini 6deme borcu (TBK m. 317), ayiplari kiraya verene bildirme
borcu (TBK m. 318), ayiplarin giderilmesine ve kiralananin gosterilmesine katlanma
borcu (TBK m. 319) gibi kanuni birtakim yiikiimliiliikkleri de bulunmaktadir. Kiraci, s6z
konusu yiikiimliliiklerini yerine getirmedigi takdirde, birtakim miieyyidelerle karsi
karsiya kalabilecektir. Bu duruma, tahliye, temerriit, tazminat vb. haller 6rnek

gosterilebilir.
B. KiIRAYA VERENIN HAK VE YUKUMLULUKLERI

Kiraya verenin haklarini, kiralananin s6zlesmeye uygun kullanilmasini talep
hakki, kiralanandaki ay1p halinde ayibin kendisine derhal bildirilmesini isteme hakki, kira
bedelinin 6denmesini talep hakki, sézlesme bitiminde kiralananin geri verilmesini talep
hakki ve hapis hakki olusturmaktadir. Hig sliphesiz kiraya verenin en basta gelen hakki,
kira bedelinin kendisine 6denmesini talep edebilmektir. Zira kiraya verenin bu hakki, ayni
zamanda kiracinin da asli edimini olusturur ve kira sdzlesmesinin de bir 6gesidir (TBK

m. 299, 313, 315)*'°.

Kira sozlesmesinde kiraya verenin yikiimliliiklerine TBK’nin 301-312.
maddeleri arasinda yer verilmistir. TBK’nin 301. maddesinde kiraya verenin kiralanani
teslim borcu, 302. maddesinde kiraya verenin kiralanana ait vergi ve benzeri
yiikiimliiliiklere katlanma borcu, 303. maddesinde kiraya verenin kiralanana ait yan
giderlere katlanma borcu, 304-308. maddeleri arasinda kiraya verenin kiralananin

ayiplarindan sorumlulugu ve 309-312 maddeleri arasinda kiraya verenin tigiincii kisilerin

115 Zevkliler/Gokyayla, s. 324.
176 Aydogdu/Kahveci, s. 431; Akartepe, s. 85; Suigmez, s. 1608-1609.
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ileri siirdiigii haklar sebebiyle sorumlulugu diizenlenmistir. Kira s6zlesmesinde kiraya
verenin asli edimi, kiralananin kiraciya teslimi ile kira s6zlesmesi siiresince kiralanani
kullanima elverisli sekilde bulundurmaktir. Bununla birlikte kiraya verenin kiralanani
kiraciya teslim etmesi ile kira s6zlesmesinden dogan yiikiimliiliigii sona ermemekte;
kiralanandaki ayiptan ve zapttan dogan sorumlulugu, yan giderleri 6deme borcu ile vergi
ve benzeri yiikiimliiliikklere katlanma borcu devam etmektedir. Bu ¢alisma dogrultusunda
Kiraya verenin borglar1 ele alinacak olup; ¢alismanin bundan sonraki boliimiinde kiraya

verenin borglarinin kapsami ve sartlar1 ayrintili olarak incelenecektir.
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IKINCi BOLUM
KiRAYA VERENIN BORCLARI

l. GENEL OLARAK

Kira iligkisi, bir bedel karsiliginda kiralananin kullaniminin devrinden meydana
geldigine gore; kiraya verenin en 6nemli ylkiimliiliikklerinden biri, kiralanani1 kullanima
elverigli sekilde teslim etmesi ve sozlesme siiresince de kullamima elverisli halde
bulundurmasidir. Kiralanan, kullanima elverisli sekilde teslim edilmemis ya da elverisli
sekilde teslim edilmesine ragmen sonradan kullanima elverissiz bir hale gelmis ise, kiraya
veren ayiptan dogan sorumluluk c¢ergevesinde sorumlu olacaktir. Kiraya verenin
kiralanan1 teslim borcuna TBK m. 301°de, ayiptan dogan sorumluluk hiikiimlerine ise

TBK m. 304-308 arasinda yer verilmistir.

Kira s6zlesmesi, siirekli edimli borg iliskisi dogurdugu i¢in satig s6zlesmesinin
aksine, kiralananin tesliminden sonra ortaya ¢ikan ayiplar nedeniyle de kiraya veren
sorumlu olacaktir. Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu, kiralanani sézlesmede
amaglanan kullanima elverigli durumda teslim borcu ile sézlesme siiresince bu durumda

177

bulundurma borcunun bir uzantisidir Bu nedenle, ayiptan dogan sorumluluk,

kiralanan1 sozlesmede kararlastirilan kullanim amacina elverigli durumda teslim ve

bulundurma borcuna aykir1 davranmanin yaptirrmini olusturmaktadir!®,

Kiraya verenin kiralanan1 sdzlesme siiresince kiracinin kullanimina elverisli
durumda bulundurma borcu, ayn1 zamanda kiracinin kiralanandan ihtilafsiz (¢ekismesiz)
bir sekilde yararlanmasini1 temin etme yiikiimliiliigiinii de beraberinde getirir'’. Zira kira
sozlesmesine konu sey hakkinda {igiincii kisinin bir hak ileri siirmesi ve bu hakkin

kiracinin kiralananin amacina uygun kullanimin1 engellemesi halinde, kiraya verenin

17 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 333; Zevkliler/Gokyayla, s. 274; Aral/Ayranci, s. 271; Aydogdu/Kahveci, s.
372; Nart, s. 203; Giilsen Baltali, “Kira Sozlesmesinde Kiracinin Ayiptan Dogan Haklari” (Yiksek Lisans
Tezi), Istanbul: Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali, 2010, s. 4.

178 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 333; Belen, s. 120; Nuhoglu, s. 7; Omer Arbek, Satim Konusu Ayipli Malin
Tamir Edilmesi, Ankara: Yetkin Yayinlari, 2005, s. 159; Abdullah Aktas, “Kiraya Verenin Kiralanandaki
Ayiptan Sorumlulugu”, (Yiiksek Lisans Tezi), Istanbul: Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
2016, s. 5-6.

119 Yavuz/Acar/Ozen, s. 254; Inceoglu, Kira, s. 235.

34



zapttan dogan sorumlulugu g¢ergevesinde bu ihtilafi giderme ve iistlenme ylkimlaligi

dogart®,

Kiraya veren, TBK m. 302 geregince kiralananin kullanimiyla ilgili olan, kendisi
ya da tgiincii kisi tarafindan yapilan yan giderlere katlanmakla yiikiimlidir. Bununla
birlikte kiraya veren, TBK m. 303 geregince aksi kararlastirilmamis veya kanunda
ongoriilmemis ise Kiralananla ilgili zorunlu sigorta, vergi ve benzeri yiikiimliiliklere de
katlanacaktir. Bu boliim kapsaminda kiraya verenin s6z konusu borglari ayrintili sekilde

ele alinacaktir.

1. KiRAYA VERENIN KiRALANANI TESLIiM BORCU
A. GENEL OLARAK

Kiraya verenin kiralanani teslim ve s6zlesme siiresince kullanim amacina elverisli
sekilde bulundurma borcu, TBK’nin 301. maddesinin ilk climlesinde, “Kiraya veren,
kiralanani kararlastirilan tarihte, sézlesmede amaclanan kullanima elverisli bir durumda
teslim etmek ve sozlesme siiresince bu durumda bulundurmakla yiikiimliidiir” seklinde
diizenlenmistir. TBK m. 301 geregince, kiraya veren kiralanani sozlesmede Kararlastirilan
veya sozlesmede amaglanan kullanima elverisli sekilde kiraciya teslim etmelidir. Bununla
birlikte kiraya verenin sorumlulugu kiralananin teslimiyle son bulmaz. Kiraya veren,
ayrica kiralananm1 kira sozlesmesi siiresince kiracinin kullanimina elverisli sekilde
bulundurmalidir. Kiraya verenin teslim borcu, hem kiralanan1 kullanima elverisli
durumda teslim ve kiralanan1 sozlesme siiresince kullanima elverisli durumda

bulundurma borcunu hem de ayiptan dogan sorumlulugunu kapsamaktadir'®l,

Tirk Borglar Kanunu m. 301/c. 2 hiikmiinde, kiraya verenin kiralanani
sOzlesmede amaclanan kullanima elverisli durumda kiraciya teslim etme ve sdzlesme
stiresince bu halde bulundurma yiikiimliiliigiiniin konut ve ¢atili igyeri kiralarinda kiraci
aleyhine degistirilemeyecegi; diger kira s6zlesmelerinde ise, kiraci aleyhine genel islem
sartlar1 yoluyla bu hiikkme aykir1 diizenleme yapilamayacagi belirtilmistir. S6z konusu
hiikiim geregince konut ve catil igyeri kiralar1 disindaki kira tiirlerinde, taraflar kiralanani

kullanima elverisli halde teslim borcunun ve sézlesme siiresince bu halde bulundurma

180 Tandogan, s. 124.
181 Becker, s. 247; Aral/Ayrancy, s. 271; Zevkliler/Gokyayla, s. 271; Aydogdu/Kahveci, s. 368; Giinel, s. 5;
Nart, s. 202.
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borcunun aksine anlasma -genel islem sartlar1 yoluyla yapilmamasi kaydiyla-

yapabilirler®,

Tiirk Borglar Kanunu m. 301/c. 2 diizenlemesinin konut ve gatil1 isyeri kiralarina
iliskin kism1, emredici niteliktedir. Bu hiikmiin emredici niteligi dikkate alindiginda, aksi
yonde yapilacak anlagmalar TBK m. 27 geregince hiikiimsiiz, diger bir deyisle batil
sayilacaktir’®®. Ornegin kiralanan konutun dénem sonunda kiraci tarafindan satin
alinmas1 ya da bedelinin iki katinin 6denmesi halinde kiraciya teslim edilecegine iliskin
yapilan anlasma hiikiimleri veya kiralananin ¢atinin akmasindan ya da elektrik
tesisatindaki arizalardan Kiraya verenin sorumlu olmayacagina dair anlasma hiikiimleri

hiikiimsiiz sayilacaktir'8

. Dolayisiyla kiract aleyhine konut ve ¢atili isgyeri kira
sOzlesmesine konulan hiikiim, kesin hiikiimsiizliik nedeniyle bastan itibaren gegersiz
oldugu gibi, zamanla da gegerlilik kazanamayacak ve kesin hiikiimsiizliik iddias1
zamanagimina ugramayacagindan, kiraci bu durumu kiraya verene karsi her zaman ileri
siirebilecektir'®®. Fakat doktrinde bir goriise gore®®, burada mutlak emredicilik yerine
nisbi emredicilik s6z konusudur; zira bu diizenleme, kiraci aleyhine yapilacak
sozlesmelere kisitlama getirmis, kiracinin lehine olabilecek ve yasal diizenlemeden farkli
anlagsmalarin yapilabilecegi ortiilii olarak kabul edilmistir. Kanaatimizce TBK m. 301/c.
2  hikmiiniin lafzindan, bu diizenlemenin mutlak emredici nitelikte oldugu

anlasilmaktadir. Bu nedenle bu hiikme aykir1 olarak yapilacak anlagmalar hiikiim ifade

etmeyecektir.

B. KIRAYA VERENIN KIRALANANI KULLANIMA ELVERISLI
DURUMDA TESLIM BORCU
1. Genel Olarak

Kira s6zlesmesinde kiraya verenin asli edimi, kira s6zlesmesine konu kiralananin
sozlesmede amaclanan kullanima elverisli sekilde teslim etmektir (TBK m. 301). Kiraya

veren, kiralanani taraflarca kararlastirilan tarihte, s6zlesmede amaglanan kullanima

182 Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 229; Aydogdu/Kahveci, s. 369; Dogan, s. 12; Aydemir, s. 103.

183 Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 218; Inceoglu, Kira, s. 83; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 329; Kilicoglu, Ozel
Hiikiimler, s. 229; Erzurumluoglu, Sézlesmeler Hukuku, s. 98; Akyigit, s. 77; Akcaal/Uyumaz, s. 301;
Mustafa Kirmizi, Kira Hukuku, Ankara: Bilge Yayinevi, 2013, s. 48.

184 Dogan, s 12; Aydemir, s. 103.

185 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 329.

186 Acar, s. 125; Belen, s. 119.
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elverisli sekilde teslim etmekle yiikiimliidiir. Uriin kirasina iliskin olarak da kiralanan
kullanilmaya ve isletmeye elverisli durumda teslim edilmelidir. Zira TBK m. 359 hiikmii,
tiriin kirastyla ilgili genel hiikiimlere benzer sekilde teslim yiikiimliiliigii 6ngdrmiis; kira
sOzlesmesi, arag, gere¢ ve hayvanlarla devredilen esyay1 ve stoklanmis mallar1 da igeriyor
ise, bunlari cins, miktar ve degerleriyle birlikte tespit edip belgelendirerek kiraciya teslimi
ve kira siliresince de bunlarin kullanim amacina ve isletmeye uygun sekilde
bulundurulmas: hususuna yer vermistir'®’. Ancak kiralananin kiraciya teslimi, kiraya
veren taraf i¢in bir bor¢ olup sdzlesmenin kurulmasi i¢in kiralananin kiraciya teslim
edilmesi sart degildir'®®,

2. Teslim Borcunun Kapsami

a. Genel Olarak

Kiraya verenin teslim borcunu yerine getirmis sayilabilmesi i¢in, kiralanani kira
sozlesmesinde belirlenen kullanim amacina elverisli sekilde kiraya verene teslim etmesi
gereklidir. Kiralananin s6zlesmede amaglanan kullanima elverisli sekilde teslim edilmis
olup olmadig1 hususunda kriterin ne olduguna iliskin TBK m. 301’de bir agiklik
bulunmamaktadir. Doktrinde, kiralanani kullanima elverisli durumda teslim etme
borcunun kapsaminin belirlenmesinde, kiralananin kullanim amaci ile kullanim seklinin

189 Kullanim amaci, kiralananin hangi amagla

190

dikkate alinmasi gerektigi ileri siiriilmiistiir

kullanildig1 ile; kullanim sekli ise kiralananin kullanim tiir ve sekliyle ilgilidir

Kira s6zlesmesinde amaglanan kullanima elverisli sekilde teslim etme borcunun
kapsamimin belirlenmesinde oncelikle sozlesme hiikiimleri dikkate alimir. Zira
sozlesmede, taraflarca kiralananin hangi amagla kullanilacagi hususunda anlagma

saglanmis ise, bu anlasma g¢ercevesinde borcun kapsami belirlenmelidir!®l. Béyle bir

187 Zevkliler/Gokyayla, s. 272; Kayar, s. 291; Aydemir, s. 104; Arslan, s. 50 vd.

188 Becker, s. 248; Giinel, s. 6.

189 Acar, s. 133; Yavuz/Acar/Ozen, s. 236; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 217; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s.
228; Yavuz, Serh I, s. 1545.

190 Acar, s. 135; Sezer Cabri, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Kiraya Verenin Ayiptan
Sorumlulugu, Ankara: Adalet Yaymevi, 2013, s. 13-14.

191 Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 161; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 217; Acar, s. 134; Cabri, Ayiptan
Sorumluluk, s. 15; Giinel, s. 9; “Davaci ile davali arasinda 22.05.2009 tarihli kira sozlesmesi bulunmakta
olup, kira sozlesmesi ile ig yerinin “et ve balik mamiilleri hazirlanarak pisirme isi” yapilmak amaciyla
kullamilmasimin kararlastirildigi anlasilmaktadir. Bu amacla kullanilacak bir igyerinde baca sisteminin
bulunmasi zorunludur. Ancak, taraflar arasindaki kira sozlesmesinin 27. maddesinde "Kiract mutfagin
bacasini TSE standartlarina uygun malzemeler kullanmak sartiyla binanin ¢atisi iizerine ¢ikaracaktir.
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anlasma, kullanim amacimi ve kullanim seklini de ortaya cikarabilir!®2. Sayet taraflar
arasinda anlasma yoksa, sozlesmede amaglanan kullanima elverigli sekilde teslim
borcunun kapsaminin tespitinde olagan kullanim o6lgiitii dikkate alinacaktir. Bu 6lgiit
uyarinca, sdzlesmenin amacina ve somut olayin sartlarina (6rnegin, kiralananin konut,
biiro veya depo olarak kullanilmak iizere kiralanmasi, kiract sayisi, kiracinin ailesinin
biiytikliigii vs.) ve objektif kriterlere gore degerlendirme yapilacaktir; ayrica kiralananin
bulundugu ¢evre ve kira bedelinin miktar1 da bu noktada belirleyici olabilecektir. Ayn
sekilde bu olgiit uyarinca, kiralanan kiracinin sagligina, viicut biitlinliigiine ve hayatina
yonelik bir tehdit de olusturmamalidir'®3, Bununla birlikte kiralananin konut niteliginde
olmas1 halinde, kiralanan yerde tuvalet veya banyonun bulunmamasi ya da
kullanilabilecek durumda olmamasi halinde, bu durum ayrica taraflarca sdzlesmede
belirtilmemis ise, teslim borcunun geregi gibi ifa edildigi sdylenemez. Zira konut olarak
kullanilmak tizere kiralanacak bir tasinmazda, s6zlesmenin amaca uygun bir sekilde
yerine getirilebilmesi, bu yerlerin kiralanan tasinmazda bulunmasi ile gerceklesebilir'®*,
Ancak depo olarak kiralanan bir tasinmazda, banyo, mutfak gibi boliimlerin olmamasi

sorun teskil etmeyecektir!®,

Kiralananin kullanima elverisli durumda olmamasi, maddi, teknik ya da hukuksal
sebeplere dayanabilir. Ornegin, isyeri olarak kiralanan tasinmaza yapilacak is i¢in ruhsat
verilmemesi ya da verilen ruhsatin iptal edilmesi hallerinde teslim borcu yerine
getirilmemis olacaktir'®. Kiralanan, biitiin unsurlari ile islevini yerine getirebiliyor ve
kiralanandan yararlanilmasi kiracinin viicut biitinliigii ve yasamina yonelik bir tehlike

olusturmuyor ise, kullanim elverisliligine sahip say1lacaktir'®’,

Ayrica ¢aty iizerine kadar ¢ikarilan bacanin agzina koku patlatma cihazini takacaktir. Bu giderlerde kiract
tarafindan karsilanacak olup kiraya verenden talep etmeyecektir.” hiikmiine yer verilmis olup anilan madde
ile baca kurma yiikiimliliigiiniin davaciya ait oldugu hiikiim altina alinmis bulunmaktadir. Kira
sozlesmesinin bu maddesi gozetildiginde Ozel Dairenin “davact bu isle ilgili yiikiimliliik ve sorumlulugu
tizerine almis degildir.” seklindeki belirlemesi yerinde degildir’, YHGK, T. 02.10.2013, E. 2013/13-66, K.
2013/1417, Yargitay Karar Arama (E.T.:14.10.2020).

192 Acar, s. 134.

193 Becker, s. 250; Arpact, s. 21-22; Tuncomag, s. 495-496; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 217; Acar, s. 135;
Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 16; Akyigit, s. 91; Giinel, s. 10.

194 Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 161; Arpact, s. 21; Giinel, s. 9-10.

195 Bagkan, s. 26.

19 Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 228.

197 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 95.
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b. Kiralananin Teslimi

Kiracinin sbzlesme uyarinca kiralanan1 kullanabilmesi, kiralanan1 fiili
hakimiyetinde bulundurmasi ile gergeklesebilir. Bu da kiralanan tizerinde kiracinin zilyet
olmasiyla gergeklesecektir (TMK m. 973/1)*%8. Doktrindeki bir goriise gore!®®, kanunda
ortaya konulan teslim kavrami esya hukukundaki anlamla birebir 6rtiismemekte, buradaki
teslim ifadesi daha genis bir anlama sahip olup, kiralanan seyin kiracinin kullanimina
amade tutulmasimi ifade etmekte ve kiraci, kiralanani diledigi zaman higbir engelle
karsilasmaksizin kullanabiliyor ise kiraya veren kiralanani teslim etmis sayilmalidir.
Diger bir goriis ise?®®, TBK m. 301’deki “teslim” ifadesi yerine “kiracimin dogrudan
kullamimina birakmaya elverigli yolla kiralananin zilyetliginin devri” ifadesinin
kullanilmast gerektigi savunulmustur. Kanaatimizce de TBK m. 301 hiikmii anlaminda
teslimden bahsedilmek i¢in, kiracinin zilyet sifatina haiz olmasi gerekmektedir. Bu
nedenle kiralananin kiracinin dogrudan kullanimina birakilmaya elverisli bir sekilde

teslimi saglanmalidir.

Kiralananin kiraciya teslimi, gergek teslim ve gergek olmayan teslim olmak {izere

iki sekilde gerceklesebilir®®!

. Gergek teslim ifadesinden kiracinin kiralanana dogrudan
zilyet kilinmasi anlagilmalhidir. Bu cercevede, esya hukukunda zilyetligin devri
yollarindan biri olan, yeni zilyedin dogrudan dogruya zilyet sifatini kazandigi tim
hallerin TBK m. 301°deki teslim ifadesine dahil oldugu kabul edilebilecektir. Kiracinin
dogrudan zilyet kilinmasi; kiralananin teslimi (6rnegin, kiralanan makinenin kiraciya
verilmesi), kiralanana iligskin araglarin teslimi (6rnegin, kiralanan konutun anahtarinin
kiraciya verilmesi) veya kiralananin kiracinin fiili hakimiyetine birakilmasi (6rnegin,
kiralanan tarlanin kiraciya gosterilmesi) yollariyla gergeklesebilir. Bunun gibi, yetkili
temsilciye teslim, kisa elden teslim yolu da TBK m. 301 ¢ergevesinde gergek teslim

kavramina dahildir?®?,

Gergek olmayan teslim halinde de kiract higbir engelle
karsilasmaksizin kiralanam kullanabilecektir. Ornegin, komiir koymak iizere bir deponun

kiralanmasinda, depoya kiraya verenin esyalarinin taginmasi ve kiracinin diledigi zaman

198 Acar, s. 127; Aral/Ayrancy, s. 271; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 314; Inceoglu, Kira, s. 75; Atanian, s. 31;
Belen, s. 118.

199 Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 162; Acar, s. 128; Yavuz, Kira, s. 3192.

20 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 94; Inceoglu, Kira, s. 75.

201 Acar, s. 128.

202 Acar, s. 129; Zevkliler/Gokyayla, s. 272; inceoglu, Kira, s. 75.
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203 Yine, binanin kiracinin

204

komiiriinii koyabilmesi imkaninin saglanmasi yeterli olacaktir
taginmasina imkan verecek halde bulundurulmasi da yeterli olacaktir™™. Gerg¢ek olmayan
teslim yollarindan olan, zilyetligin havalesi, hiikkmen teslim veya emtiay1 temsil eden
senedin teslimi ile de kiralananin kiractya teslimi saglanabilir?®. Ancak kiraya verenin

teslim borglarinin bu yollarla ifasi kiracinin kabuliine baglidir?®,

Kiracinin kira sozlesmesine ihtirazi kayit koymaksizin sozlesmeyi imzalamis
olmasi, kiralananin kiraciya kullanim amacina uygun olarak teslim edilmis olduguna
karine teskil eder?®’. Uygulamada tasmmaz kiralarinda kiraya verenin kiralanan1 teslim
borcunu yerine getirmesi, Kiralanan yerin anahtarlarinin kiraciya teslimi ile
gerceklesmektedir. Zira kiralanan yerin anahtarmin teslimi, fiilen teslim yerine geger
(TBK m. 977)?%, Taginmaz kiralarinda, kiraya verenin kiralananin kararlastirilan
kullanim amacina uygun surette teslim borcunu yerine getirebilmesi ig¢in, biitiinleyici
parca, eklenti, miistemilat gibi diger kisimlarinin da kullanma ve yararlanmaya sunulmasi
gerekecektir. Ornegin, esyalariyla birlikte kiralanmis bir konuttaki koltuklarin
oturulamayacak durumda olmamasi gerekir?®. Bununla birlikte, tasinmaz kiralarinda
kiraya verenin kiralananin kararlastirilan kullanma amacina elverisli olarak teslim
borcunu yerine getirebilmesi i¢in, Kiralanan yerin kullanima elverigli kilinmasi da gerekir.
Ornegin, tasmmazdan geregi gibi yararlanmay1 saglayacak ve ortaklasa kullanilan
(¢amasirhane, kurutma yeri, taraga, asansor, bahge, otopark vs. gibi) yerlerin kullanima
acik bulundurulmasi ve Kkiraya verenin kiraciya bu yerlere girmeyi miimkiin kilmasi
gerekir. Ayrica su hususu da belirtmekte fayda var ki, kiraya veren kiralanandan geregi
gibi yararlanilmasint saglamak i¢in kiracinin misafirlerinin veya miisterilerinin de
kiralanan yere girmesini engellememelidir; zira kiraya veren, yalnizca kiracinin izni ya
da onay1yla bu kisilerin taginmaza girmelerini 6nleyebilir. Kiracinin misafirlerinin veya

misterilerinin kiralanan yerden ve eklentilerinden yararlanamamasi teslim borcunun

203 Acar, s. 129.

204 Tandogan, s. 110; Yavuz/Acar/Ozen, s. 235.

205 Aral/Ayranci, s. 272; Acar, s. 130; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 228; Inceoglu, Kira, s. 75; Belen, s.
118.

206 Acar, s. 130; Karsit goriis i¢in bkz. Inceoglu, Kira, s. 75.

27 Yarg. 6. HD., E. 2014/13724, K. 2015/1454, T. 17.2.2015, Kazanc1 Ictihat Bilgi Bankas1 (E. T.:
26.09.2020).

28 7zevkliler/Gokyayla, s. 272; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 217; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 228;
Aydogdu/Kahveci, s. 370; Belen, s. 118; Aydemir, s. 102.

209 Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 161; Arpaci, s. 22; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 17; Huriye Reyhan
Demircioglu, Kira Sozlesmesinde Yan Giderler, Ankara: Yetkin Yayincilik, 2018, s. 39.
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210, Ayrica kiralanan taginmazda, birtakim

geregi gibi yerine getirilmedigi anlamina gelir
esyalar bulunuyor ise; bunlarin da tasinmazdan ¢ikarilmasi, tasinmazin taginmaya hazir

halde bulundurulmas1 gerekir?%,

Kiraci, kiralananin sézlesmeye uygun sekilde ve zamaninda teslimi halinde,
dogrudan dogruya fer’i zilyet sifatim1 kazanir??, Ancak taraflar arasinda salt Kira
sOzlesmesinin yapilmis olmasi, kiracinin kiralanana fer’i zilyet oldugu anlamina gelmez;
Kiraya verenin kiralanani teslim borcunu yerine getirmis ve kiracinin da teslimi kabul
etmis olmas1 gerekir. Bu anlamda, kiraya verenin kiralanani kiraciya teslim etmemesi
veya teslimin sozlesmeye uygun olmamasi nedeniyle kiracinin teslimi reddetmesi
durumlarinda, kirac1 kiralananin fer’i zilyedi olmayacaktir. Kiraci, kiralananin fer’i
zilyetligini gecerli olarak kazandig: takdirde kiralanan taginmaz bir mal ise, zilyetlikten
dogan davalari, Ornegin; kiralanan1 iggal eden tlgilincii kisiye karsi el atmaya son
verilmesi, sebebin onlenmesi ve zararin giderilmesi talebiyle dava acabilecektir (TMK
m.983/1)*2. Ancak kirac1 Kira sdzlesmesi yapilmis olmasma ragmen, kiralananin
zilyetligini heniiz elde etmemis ise; liglincii kisilere kars1 zilyetligi koruyucu hiikiimlerden
yararlanamayacak ve zilyetlikten dogan davalari agamayacaktir. Bu durumda yalnizca
kiralanan yerin teslimini ya da kiralananin teslim edilmemesinden dogan olumlu zararinin

tazminini TBK m. 125 uyarinca talep edebilecektir?4,

Kira sozlesmesinde kiraya verenin kiralanani teslim etme borcuna karsilik, kural
olarak kiracinin kiralanani teslim alma borcu yoktur. Kiraci, kira bedelini 6demek
kaydiyla kiralanani teslim almayabilir ya da terk edebilir. Bu nedenle, kiracinin kira
bedelini 6demek kaydiyla kiralanan seyi teslim almamasi ya da kiralanan taginmaza
yerlesmemesi, onun Kiraya verene karsi tazminat sorumluluguna yol agmaz. Ancak
kiralananin teslim alinmasi, diriistlik kurali ve isin niteligi geregi esasli unsur
niteligindeyse; Kiralananin teslim alinmasinda kiraya verenin yarari varsa ya da

kiralananin teslim alinmamasi durumunda kiraya veren bundan agir zarar gorecekse

210 Becker, s. 249; Tandogan, s. 110; Yavuz, Kira, s. 3191; Inceoglu, Kira, s. 75-76; Zevkliler/Gokyayla, s.
273; Yavuz/Acar/Ozen, s. 235-236; Aral/Ayranci, s. 271; Aydogdu/Kahveci, s. 370; Cabri, Ayiptan
Sorumluluk, s. 17; Akyigit, s. 76; Glinel, s. 8.

211 Becker, s. 248; Giinel, s. 8; Aydogdu/Kahveci, s. 370.

22 Fren, Ozel Hikiimler, s. 329; Akkurt/Erdogan/Tokat, s. 459; Aydogdu/Kahveci, s. 371;
Zevkliler/Gokyayla, s. 273; Belen, s. 118-119.

213 Yavugz, Kira, s. 3192; Zevkliler/Gokyayla, s. 273; Aydogdu/Kahveci, s. 371; Atanian, s. 34.

214 Tandogan, s. 111; Aydogdu/Kahveci, s. 371; Zevkliler/Gokyayla, s. 273; Giinel, s. 10.

41



kiracinin teslim alma borcunun oldugu kabul edilebilir. Omegin; kira sozlesmesinde
sOzlesme siiresince kiralananin bakim ve korunmasinin kiraci tarafindan yaptirilacagi
kararlagtirilmis ise, kiracinin kiralanani teslim alma borcunun bulundugu kabul edilir.
Boyle bir durumda, kiraci sayet kiralanan seyi teslim almaktan kaginirsa, borca aykiri
harekette bulunmus olacaktir. Zira kiraci kiralanani teslim almadiginda kiralananin bakim
ve korunmasi borcunu da yerine getiremeyecektir. Bununla birlikte kiralanani igletme ve
kullanma borcunun (TBK m. 364) bulundugu {iriin kirasinda, kiracinin bu borcunu yerine
getirebilmesi i¢in, kiralanani teslim almasi gerekir. Bu nedenle, iriin kiralarinda
kiralananin teslim alinmasi kiract bakimindan asli bor¢ halini alir ve bu tiir Kiralar
bakimindan kiracinin kiralanani teslim almamasi, bor¢lu temerriidiine iliskin hiikiimlerin

(TBK m. 112 vd.) uygulanmasim giindeme getirir®®®.

3. Teslim Yeri ve Zamani

a. Teslim Yeri

Tiirk Borglar Kanunu’nda kiraya verenin kiralanani teslim borcunun ifa yerine
iliskin  bir diizenleme bulunmamaktadir. Taraflar ifa yerini soézlesmede
kararlastirmadiklari takdirde, teslim yeri genel hiikiimler gergevesinde tespit edilecektir.
Buna gore kiralanan yer niteligi geregi par¢a borcu olacagi i¢in kira sdzlesmesinde teslim
yeri, taraflar aksini kararlastirmadig1 miiddetce s6zlesmenin kurulmasi aninda kiralananin
bulundugu yerdir. Cesit borcu olusturan taginirlarda ise, s6zlesmede aksine hiikiim yoksa
teslim yeri kiraya verenin yerlesim yeridir (TBK m. 89/b. 1-2-3)?'®. Taginmaz kiralarinda
TBK m. 89 hiikmii, oldukga genis bir uygulama alani bulacakken; doktrinde bu kuralin
piyano, mobilya gibi taginir kiralarinda taraflarin iradesine cogunlukla uymayacagindan,
bu kiralarda teslim yerinin kiracinin yerlesim yeri olmasinin taraf iradelerine daha uygun

217

olacag1 ifade edilmektedir Kanuni bir dayanagi olmayan bu goriise katilmak

kanaatimizce miimkiin degildir.

215 Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 162; Tandogan, s. 111; Tuncomag, s. 493; Burcuoglu, s. 9; Arpaci, s. 23;
Yavuz, Kira, s. 3191-3192; Zevkliler/Gokyayla, s. 273; Inceoglu, Kira, s. 75; Cabri, Ayiptan Sorumluluk,
s. 18; Giinel, s. 9; Yasin Kok, “Bor¢lar Kanuna ve Yeni Tiirk Bor¢lar Tasarisina Gore Kiraya Verenin
Ayiba Karst Tekeffiil Borcu”, (Yiiksek Lisans Tezi), Istanbul: Marmara Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii, 2007, s. 45.

216 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 329; Zevkliler/Gokyayla, s. 272; Aydogdu/Kahveci, s. 370; Yavuz/Acar/Ozen,
s. 235; Akyigit, s. 76; Giinel, s. 7.

217 Becker, s. 248; Tandogan, s. 110; Tungomag, s. 493; Zevkliler/Gokyayla, s. 272; Inceoglu, Kira, s. 76.
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b. Teslim Zamani

Tirk Borglar Kanunu m. 301/c. I’de, kiralananin kararlastirilan tarihte teslim
edilmesi gerektigi 6zellikle vurgulanmistir. Teslim borcu kiralananin teslim zamanini
taraflar sozlesme ile belirlemisler ise bu tarihte; soézlesmede herhangi bir siire
kararlastirilmamissa TBK m. 90 uyarinca s6zlesme kuruldugu anda muaccel olacaktir?®,
Sayet kiraya veren tarafindan kararlastirilan tarihte teslimden kag¢inilip; aradan zaman
gectikten sonra ya da kiraci yoniinden uygun olmayan bir zamanda teslim edilme
talebinde bulunulursa, kiraci kiralanani teslim almaktan kagimabilecektir®®. Ancak TBK
m. 301/c.1 hiikkmiiniin kiralananin kararlastirilan tarihte teslim edilmesi gerektigini
vurgulamasi, teslim tarihinin sozlesme ile kararlastirilmast  mecburiyetini

dogurmayacaktir??,

Kural olarak kiraya veren, teslim borcunu aksi kararlastirilmadik¢a kiracidan 6nce
ifa eder. Teslim zamamn taraflarca s6zlesmeyle belirlenmedigi takdirde, teslim borcu ile

221 Kira sozlesmesinde taraflar kira

kira bedeli alacagina iliskin bor¢ ayn1 anda dogar
bedelinin pesin olarak 6denecegi sartin1 kabul etseler dahi, kiraya verenin kira alacagi
ancak kiralanani teslim etme borcunu yerine getirmeye hazir oldugu anda dogar. Bu
sebeple kiraya veren teslim borcunu yerine getirmedikge ya da teslim borcunu yerine
getirmeye hazir olmadikga kira bedelinin 6denmesini talep edemez; aksi takdirde kiraci

222 Hatta teslim borcunun

kira bedeline iliskin olarak 6demezlik def’ini ileri stirebilecektir
zamani ayrica kararlastirilmamas, ancak kira bedelinin pesin 6denmesinin kararlagtirilmis
oldugu hallerde dahi, kira alacagi kiraya verenin teslim borcunu yerine getirmesiyle

muaccel olur (TBK m. 97)%%3,

Kiracinin kira bedelini 6deme zamani s6zlesmede kararlastirilmis olsa dahi, TBK
m. 315 hiikmii uyarinca kiraciya kira bedelini 6demesi icin belirlenen siireden sonra

mutlaka ek bir siire verilmesi gereklidir. Buna karsilik kiraya verenin teslim borcuna

218 Tandogan, s. 110; Tungomag, s. 493; Inceoglu, Kira, s. 76; Aral/Ayranct, s. 271; Yavuz/Acar/Ozen, s.
236; Giinel, s. 7.

219 Aydemir, s. 102.

20 Yavuz/Acar/Ozen, s. 236.

221 Yavuz/Acar/Ozen, s. 236; Aral/Ayrancy, s. 271; Zevkliler/Gokyayla, s. 271.

222 Yavuz/Acar/Ozen, s. 236; Aral/Ayranci, s. 271; Zevkliler/Gokyayla, s. 271-272; Giimiis, Ozel
Hiikiimler, s. 217; Aydogdu/Kahveci, s. 368; Giinel, s. 7-8.

223 Aydogdu/Kahveci, s. 368.
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iliskin olarak benzer nitelikte bir hiikiim olmamas1 nedeniyle, kiraya verenin teslim borcu
icin kesin vade Kararlastirilmas: miimkiindiir’®*. Bununla birlikte sézlesmede kiraya
verenin teslim borcunu yerine getirmesi i¢in kesin vade belirlenmemis olsa da
sOzlesmenin igeriginden teslim borcunun yerine getirilmesi igin kesin bir tarih
belirlenebiliyor ise, kiraya verenin kiralanani bu tarihte teslim etmesi gereklidir. Ornegin
diiglinde gelin arabasi olarak kullanilmak i¢in kiralanan arabanin diigiin giinii teslim
edilmesi gerekir. Zira taraflar sézlesmede bu hususu kararlastirmamis olsa dahi, diigiin

giinii arabann teslimi icin kesin vade olarak kabul edilecektir??,

Kiralananin teslim zamani1 hususunda 6nemli sayilabilecek hususlardan bir digeri
de sozlesme tarihi ile kiralananin teslimi tarihi arasinda farklilik olmasi halinde,
hangisinin kiraya baglangi¢ tarihi olarak esas alinmasi gerektigidir. Kira iliskisinin
teslimle degil kira sdzlesmesiyle kurulmasi nedeniyle, taraflarca aksi kararlastirilmamissa
sOzlesmenin baglangig tarihi s6zlesmenin Kurulma tarihidir. Bu bakimdan s6zlesme tarihi
ile teslim tarihi arasinda farklilik bulundugu takdirde, sozlesme tarihi kira iligkisine

baslangig olarak alinacaktir??®,

C. KIRAYA VERENIN KIRALANANI SOZLESME SURESINCE
KULLANIMA ELVERISLIi DURUMDA BULUNDURMA BORCU

Kiraya verenin teslim borcunu yerine getirmis sayilmasi igin, kiralananin yalnizca
kullanima elverigli sekilde teslimi yeterli degildir. Kiraya verenin kiralanani kira
stiresince kira sozlesmesinde amaglanan ya da 6ngériilen kullanima elverigli durumda
bulundurmas: da gerekir. Bu dogrultuda kiraya veren kiralanani yalniz teslim ederken
degil, ayn1 zamanda tiim sOzlesme siiresince amaclanan kullanima elverisli durumda

227 Kiraya verenin kiralanan1 sozlesme siiresince kullanima

bulundurmak zorundadir
elverisli bulundurma borcuna, TBK m. 301/c.1’ de “...ve sézlesme siiresince bu durumda

bulundurmakla yiikiimliidiir” seklinde yer verilmistir.

224 Aydogdu/Kahveci, s. 369.

225 Bagkan, s. 25.

226 Aydemir, s. 102.

221 Hatemi/Serozan/Arpact, s. 162; Tungomag, s. 496; Arpacy, s. 23; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 331; Kilicoglu,
Ozel Hiikiimler, s. 228; Zevkliler/Gokyayla, s. 289; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 18; Akyigit, s. 78;
Suigmez, s. 1602; Remzi/Aydin, s. 159; Kayar, s. 292; Ozkanoglu, s. 29; Topuz/Canbolat, s. 25.
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Kiraya verenin kiralanan1 sozlesme siiresince kullanima elverigli durumda
bulundurma borcu, kira sézlesmesinin siirekli bir borg iliskisi dogurmasinin tabi bir
sonucudur?®. Bu gergevede kiraya veren kiralanani sozlesmede amaglanan ya da
ongoriilen  kullamim amacma elverisli halde bulundurmak ve Kkiralananin
kullanilabilirligini engelleyen eksiklikleri 6nlemek ve bu eksikliklerin ortaya ¢ikmasi
halinde kiralananin kullaniminin o6ntindeki engelleri ve simirlamalar1 kaldirmakla
yiikiimlii olacaktir®®®. Zira kiralananin tesliminden sonra, kiralananda meydana gelen
kullanim1 engelleyici sebepler giderilmedigi takdirde, kiraya verenin borcunu geregi gibi

yerine getirdigi soylenemeyecektir?®,

Kiraya verenin bu borcunu ifasi, oncelikle kiralananin kullanim elverisliligini
ortadan kaldiran vasif eksikliklerini Onlemesi veya gidermesiyle gerceklesecektir.
Ornegin, onceki kiracinin borglar1 ddememesi nedeniyle kiralananin su ve elektrigi
kesilmigse, kiraya veren yeni kiracisi i¢in kiralananin kullanim elverisliligini saglamak
icin su ve elektrigi actirmak zorundadir?®!. Bununla birlikte kiralanan binanimn siddetli
rlizgar sonucu ¢atisinin u¢masi, konutun gatisinin su akitmasi, kalorifer kazaninin
patlamasi, kiralananin duvarlarinin yipranmasina bagl olarak rutubet ortaya ¢ikmasi,
tirtin kirasina konu ¢iftlikteki silolarin yikilmasi vs. gibi durumlar kiralananin kullanimini
engelleyici nitelikte oldugu i¢in, kiraya veren kiralanani yeniden kullanilabilir hale

getirmek zorundadir?®,

228 Becker, s. 247; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 331; Aral/Ayranci, s. 272; Yavuz/Acar/Ozen, s. 237,
Zevkliler/Gokyayla, s. 289; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 19; Dogan, s. 11; Kayar, s. 292; Giinel, s. 15;
Topuz/Canbolat, s. 25-26; Remzi/Aydin, s. 159; Nart, s. 203.

229 Tungomag, s. 496; Aral/Ayranci, s. 272; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 331; Zevkliler/Gokyayla, s. 289;
Gilimiis, Kira S6zlesmesi, s. 98; Giinel, s. 15-16.

230 Aydemir, s. 103.

231 Giimiis, Kira S6zlesmesi, s. 98.

232 Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 162-163; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 19; Kayar, s. 292; Aydemir, s. 103;
“Toplanan delillerden davalilardan I.. Biiyiiksehir Belediyesinin davaciya kiraya verdigi iizerinde ¢atisi
bulunmayan tasinmazin damina davalilardan Halil K."'n su deposu yaptigi, davacimin kiralayanina bu
yapimn kaldirimast icin yazili olarak miiracaatta bulunmasina ragmen kiralayan: I. Biiyiiksehir
Belediyesinin buna engel olmadigi, neticede samandirasi bulunmayan su deposundan akan sularin
davacimin kiralanandaki bir kisim esyalarina ve kirasindaki diikkana zarar verdigi davaci kiracinin aldig
tesbit raporuna ve kira sézlesmesi iliskisine dayanarak davalilardan I.. Biiyiiksehir Belediyesine kars: da
talepte bulundugu anlasimaktadir. BK.249 maddesi hiikmiince kiralayani kiralanani kullanmaya elverisli
bir sekilde teslim etmek ve kira siiresince de bu durumda bulundurmakla yiikiimlii oldugu gibi... Davacinin
kiralayan: I. Biiyiiksehir Belediyesine 12.2.1999 tarihinde verdigi dilek¢esinde davalilardan Halil K.'n
yaptigi su deposunun kiralanana ve igindeki esyalara zarar verebilecegini, bildirmesine ragmen, bu davali
kiralayan az yukarida agiklanan yasa maddelerinden dogan sorumluluklarini yerine getirmemistir. Davact,
kiracilik iliskisine dayanarak I.. Biiyiiksehir Belediyesine karsi talepte bulunduguna gore anilan davalinin
kiralayan sifatiyla davacinin zararindan sorumlu tutulmasi gerekirken bu davali hakkindaki davanin da
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Kiraya verenin kiralananin sézlesmede amaglanan ya da ongoriilen kullanima
elverisli bir sekilde teslim borcu, yalnizca kiralananin maddi nitelikleriyle ilgili bir husus
degildir. Ozellikle kiraya verenin veya yakinlarinin kiracty1 rahatsiz etmesi, kirac1 olan
kadina sarkintilikta bulunmasi, Kiraya verenin eve gece sarhos gelip kiracilariyla kavga
¢ikarmasi, Kiraya verenin kiraci olan tacirin itibarin1 lekelemesi gibi sebeplerle
musterilerin igyerine gelmesini engellemesi gibi hususlar, kiracinin kiralanani
kullanmasini ihlal eden davranislardir®®®. Bununla birlikte kiraya veren kiraciya karsi
ticlincii kisilerin rahatsiz edici davranislarini da engellemekle yiikiimliidiir. Zira konuya
iliskin olarak Yargitay bir kararinda, kiralanan tasinmazin altindaki dairenin randevu evi
olarak kullanilmasinin, kiraya verenin kiralanani kullanim amacina uygun ve elverisli
olarak bulundurmadiginin ve kiracinin kira sézlesmesini feshetmede hakli oldugunun

kabuliiniin gerektigine hiikmetmistir?,

Bunun yam sira, kiraya verenin kira
sozlesmesinin veya diiriistlik kuralimn (TMK m. 2) kendisine yiikledigi koruma
yiikiimliiliiklerine (6rnegin, kiraya verenin, kiracinin kisilik degerlerine saygi gosterme
borcunun bir goriinimii olarak hakaret veya tehdit etmemesi) ve yan edim
yliklimliiliiklerine (6rnegin, sozlesmeyle kararlastirilmis kiralanan1 temiz tutma

yikiimliiliigline) aykirt davranmasi, kiralananin kullanim elverisliligini ortadan

kaldirabilir?®®,

Kiralanan1 sézlesme siiresince kullanima elverisli durumda bulundurma borcu
dogrultusunda kiraya verenin sorumlu olabilmesi i¢in, kullanim engelinin olusmasinda
kiracimin kusurunun olmamasi gerekir?*®. Nitekim Yargitay’m da vermis oldugu bir
karara gore, kiralanan tasinmazin demirbasi niteliginde olan kombinin bozulmasi halinde,
kiracinin kombinin bozulmasinda kusuru olup olmamasina gére degerlendirme yapilmaly;
kombinin bozulmasinda kiracinin kusurunun bulunmamasi halinde tamir masraflarinin

237

kiraya veren tarafindan kargilanmasi gerekir~>’. Kullanim engelinin sebebi, kiraya verenin

kendi davranigi, lglincii bir kisinin davranisi ya da kiralananin olagan kullanimi

yazil gerekge ile reddedilmis olmasi, usul ve yasaya aykirt olup, bozmay: gerektirir”, Yarg. 13. HD., E.
2002/3584, K. 2002/6289, T. 28.5.2002, Kazanci1 Igtihat Bilgi Bankas1 (E. T.: 26.09.2020).

233 Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 163; Tungomag, s. 496; Arpaci, s. 23-24; Yavuz/Acar/Ozen, s. 257;
Remzi/Aydin, s. 159; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 21; Giinel, s. 16.

234 Yarg. 13. HD., E. 1996/3139, K. 1996/3683, T. 12.04.1996, Hukuk Tiirk Sitesi (E. T.: 26.09.2020).

2% Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 98; Tunaboylu, s. 100.

2% Arpacy, s. 23.

27 Yarg. 3. HD., E. 2004/1763, K. 2004/2081, T. 15.03.2004, Kazanci igtihat Bilgi Bankas1 (E. T.:
26.09.2020).
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olabilir®®, Ornegin Yargitay, yolcu tasima isi yapan bir sirket ile belediye arasinda
yapilan giizergdh kiralama sozlesmesine iliskin uyusmazlikta; belediyenin sézlesme
geregince yolcu ticretlerine her yil yapmasi gereken zamlari yapmamasi ve yeni
glizergahlar belirlemek suretiyle kiraci sirketin yolcu sayisinin azalmasina sebep olan
sO0zlesmeye aykir1 davranislarinin; kiralanani sézlesme siiresince so6zlesmede belirlenmis
kullanim amacina uygun halde bulundurma borcuna aykirilik teskil ettigine ve kiraya

verenin kiracinin zararlarini tazmin etmekle yiikiimlii olduguna karar vermistir?®,

Kiraya verenin kiralanani kullanima elverisli durumda teslim etme ve kira
stiresince kullanima elverisli bir sekilde bulundurma borglarindan kiracinin gilivenligini
saglama borcu da dogmaktadir. Bu borg gercevesinde, kiraya verenin kiralanani kiracinin
ve onunla yasayanlarin fizik, psisik ve moral sagliklarini tehlikeye sokacak durumlardan
uzak, giivenli bir kullanimi saglayacak sekilde teslim etmesi ve kira sdzlesmesi siiresince
de gerekli bakim ve onarimlar1 yapmak suretiyle bu durumda bulundurmasi gerekir?*.
Zira kiraci, kendi gilivenligi i¢in gerekli onlemleri alsa dahi kiraya veren de gerekli
onlemleri almalidir. Kira sozlesmesi, tiglincii kisileri koruma etkili bir s6zlesme oldugu
icin, ozellikle konut kiralarinda kiraya verenin kiractyla birlikte yasayan aile {iyelerinin

de giivenliklerini koruma yiikiimliiliigiiniin bulundugunun kabulii gerekir?!,

1. KIRAYA VERENIN AYIPTAN DOGAN SORUMLULUGU
A. GENEL OLARAK

Tiirk Borglar Kanunu’nda kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu m. 304 ile
m. 308 arasinda 6zel olarak diizenlenmistir. Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu,
kiralananin tesliminden 6nceki ayiplarindan sorumlulugu (TBK m. 304) ile kiralananin
tesliminden sonraki ayiplarindan sorumlulugu (TBK m. 305) olarak iki ayri maddede
diizenleme konusu yapilmistir. Kiralanan, kullanima elverisli sekilde teslim edilmemis

(TBK m. 304) ya da elverisli sekilde teslim edilmekle birlikte sonradan kullanima

238 Atanian, s. 39.

2% Yarg. 13. HD., E. 2017/317, K. 2017/9120, T. 06.06.2017, Yargitay Karar Arama (E. T.: 03.10.2020).
240 Becker, s. 252-253; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 331.

241 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 331-332; Demircioglu, Yan Giderler, s. 54-55.
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elverigsiz bir hale gelmis (TBK m. 305) ise, kiraya veren ayiptan dogan sorumluluk

cercevesinde sorumlu olacaktir®*,

Tiirk Borglar Kanunu’nda ayibin igerigini saptayacak herhangi bir ifadeye yer
verilmemistir. Nitekim TBK m. 304 hiikmii, yalnizca kiraya verenin ayiptan dogan
sorumlulugunu diizenlemis olup ayip kavramini tanimlamis degildir. TBK, ayip
kavraminin tanimina yer vermemis olsa da ayip kavramindan neyin anlasilmasi gerektigi
hususunda, kiraya verenin asli ediminin diizenlendigi TBK m. 301/c. 1 hiikmiinden
yararlanilabilir. Bu dogrultuda kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu, kiraya verenin
kiralanan1 s6zlesmede Ongoriilen kullanima elverisli sekilde teslim etme ve sozlesme
stiresince bu halde bulundurma borcunun yerine getirilmemesinin sonucu olarak ortaya
cikmaktadir®®3, Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu, kusura dayanmayan bir
sorumluluk olup; kiraya veren, kiralananin ayipli hale gelmesinde kusuru bulunmasa dahi

kiralanandaki ayiplar1 gidermekle yiikiimliidiir?**.

B. KIRAYA  VERENIN AYIPTAN DOGAN SORUMLULUGUNUN
OZELLIKLERI
1. Ayiptan Dogan Sorumlulugun Asli Bor¢ Niteliginde Olmasi

Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugun hukuki niteligi belirlenirken ayiptan
dogan sorumlulugun asli bor¢ mu yoksa tali ve tamamlayict bor¢ mu oldugu hususunda
farkli gortsler ileri stiriilmistiir. Doktrinde ayiptan dogan sorumlulugun tali ve yan bir
bor¢ oldugunu ileri siirenler, bu goriislerini satis sézlesmesinde saticinin sorumluluguna
gore aciklamaya caligsmaktadirlar. Bu dogrultuda satis sézlesmesinde ayiptan sorumluluk,
alicinin  satis sOzlesmesi yapmasindaki amacimin gerceklesmemesi ihtimalinden

korunmas1 i¢in tali bir bor¢ olarak diizenlenmistir. Saticinin asli edimi, satilanin

242 Tandogan, s. 111; Aydogdu/Kahveci, s. 372; Zevkliler/Gokyayla, s. 273-274; Dogan, s. 12; Kiligoglu,
Ozel Hiikiimler, s. 230; Remzi/Aydin, s. 159-160; Giinel, s. 16; Kok, s. 22-23; Nuhoglu, s. 7-8; Tiirkay
Tiirkler, “Kiralayamn Kiralananin (Mahn) Ayiplarindan Sorumlulugu”, (Yiksek Lisans Tezi), Istanbul:
Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, 1993, s. 12-14.

243 Acar, s. 173; Yavuz/Acar/Ozen, s. 238; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 333; Zevkliler/Gokyayla, s. 274; Cabri,
Ayiptan Sorumluluk, s. 88; Giinel, s. 18; M. Murat Inceoglu, “Kira Hukukunda Ayiba Kars1 Tekeffiil
Borcu”, istanbul, BUHFKHHD, C. 9, S. 103-104, 2013, s. 52-53.
244 Tandogan, s. 114; Giinel, s. 27; Nuhoglu, s. 27; Tiirkler, s. 21; Mehmet Ucer/Nedim Meric, “Kiracinin
Tacir Olmast Durumunda Kiraya Verenin Ayiptan Sorumlulugunun Kapsami”, Diyarbakir, Dicle
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 24, S. 41, 2019, s. 410.
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miilkiyetinin alictya gegirilmesidir ve ayiptan dogan sorumluluk da bu borcun geregi gibi

ifa edilmesine yardimei olan bir borgtur?®®.

Kira s6zlesmesinde kiraya verenin asli borcu ise, kiralanani1 kullanima elverisli bir
sekilde teslim etmek ve s6zlesme siiresince bu durumda bulundurmaktir (TBK m. 301).
Gortldugi iizere, satis sozlesmesinde asil olan miilkiyetin aliciya gegirilmesiyken; kira
sozlesmesinde asil olan, kiralananin s6zlesmede amaglanan kullanima elverisli sekilde
kiraciya teslimi ve sozlesme siiresince bu durumda bulundurulmasidir. Bu dogrultuda,
bizim de katilmis oldugumuz goriise gore, kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu
kiralanan1 s6zlesmede Ongoriilen kullanima elverisli sekilde teslim etme ve sézlesme

siiresince bu durumda bulundurma borcu kapsaminda asli nitelikte bir bor¢tur?*®.

2. Ayiptan Sorumlulugun Kanundan Dogmasi

Kiraya verenin kiralanandaki ayiplardan sorumlulugu, kanundan dogan bir
borgtur. Kiraya veren, kiralananin ayipli olmadigini ayrica taahhiit etmemis olsa dahi, bu
bor¢ kanunen mevcuttur; bunun i¢in ayrica sdzlesmede herhangi bir hiikiim bulunmasina
gerek yoktur??’. Kiralananin sdzlesmede amaglanan kullanima elverisli sekilde teslim
edilmemesi ya da sonradan kullanima elverissiz duruma gelmesi halinde, Kiraya verenin
ayiptan dogan sorumlulugu s6z konusu olacaktir. Kanun bu dogrultuda kiraciya, ayibin
giderilmesini talep hakki, kira bedelinin indirimini talep hakki, kiralananin ayipsiz
benzeriyle degistirilmesini talep hakki, sozlesmeyi fesih hakki, ayip nedeniyle olusan
zararlarin tazminini talep etme imkanlari tanimistir. Burada ayiptan dogan sorumluluk

kurumunun ceza fonksiyonu degil, giivence fonksiyonu séz konusudur?*,

3. Ayiptan Dogan Sorumlulugun Kiraya Verenin Kusuruna Dayanmamasi

Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu, kusura dayanmayan bir sorumluluk
tiuriidiir. Bu dogrultuda kiraya veren kiralananin ayipli hale gelmesi durumunda,

kiralananin ayipli hale gelmesinde kendisinin kusuru olmadigini ispatlamak suretiyle

245 Cevdet Yavuz, Saticimin Satilanmin (Malin) Ayiplarindan Sorumlulugu, Istanbul: Beta Yayncilik, 1989,
s. 32; Rona Serozan, Sozlesmeden Donme, Istanbul: Vedat Kitapgilik, 2007, s. 302.

246 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 114; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 63; Kok, s. 33; Nuhoglu, s. 26; Baltal,
s. 5; Giinel, s. 25-26; Atanian, s. 91.

247 Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 65; Aydogdu/Kahveci, s. 372; Kok, s. 34; Nuhoglu, s. 27; Tiirkler, s. 21;
Baltaly, s. 7; Giinel, s. 27; Aktas, s. 25.

248 Tiirkler, s. 20; Kok, s. 34; Nuhoglu, s. 27.
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sorumluluktan kurtulamayacaktir®*®

. Diger bir ifadeyle, ay1p nedeniyle kiracinin se¢imlik
haklarmi kullanmasi kiraya verenin kusurundan bagimsizdir®°. Zira kiracinin ayiptan
dogan haklarinin diizenlendigi TBK m. 304-307 hiikiimlerinde, Kiraya verenin kusuruna
iliskin bir hiikkme yer verilmemistir. Bununla birlikte ayip nedeniyle olusan zararlarin
tazminini talep hakki bakimindan, kiraya verenin kusurlu olmasi aranmistir (TBK m.
308). Soyle ki aleyhe kusur karinesi geregi, kiraya veren kiralananin tesliminde ya da
sonradan ayipli hale gelmesinde kusuru bulunmadigini ispat etmedikge, kiracinin ayip
nedeniyle olusan zararlarini tazmin etmekle yiikiimliidiir. Kiralanandaki ayip nedeniyle
olusan zararlarin tazmininden kurtulmak isteyen kiraya veren, kiralananin ayipli hale

gelmesinde kusurunun bulunmadigini ispat etmelidir?L,

Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun bir kusursuz sorumluluk hali
olarak diizenlenmesinin sebebi, kira sézlesmesinin zayif tarafi olan kiracinin korunmasi
acisindan Onem arz etmektedir. Sayet kiraya verenin kiralanandaki ayiplardan
sorumlulugunun s6z konusu olabilmesi i¢in kusur gerekseydi; kiraya veren, herhangi bir
kusurunun olmadigini ispatlamak suretiyle sorumluluktan kurtulabilecek, kirac1 ise

kendisine kanunen taninmis haklardan yararlanamayacakt1?®2,

4. Ayiptan Dogan Sorumluluk Hiikiimlerinin Kural Olarak Emredici

Nitelikte Olmamasi

Tiirk Borglar Kanunu’nda kiraya verenin ayiptan sorumlulugunun kural olarak
emredici nitelikte olup olmadigina ya da kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunu
sinirlandiran ya da kaldiran anlagsma yapilip yapilamayacagina iliskin agik bir diizenleme
so6z konusu degildir. Fakat TBK m. 301/c. 1’de, kiraya verenin kiralanani kira
sOzlesmesinde amaglanan kullanima elverisli sekilde teslim borcu ve sdzlesme siiresince
bu durumda bulundurma borcu diizenlenmistir. TBK m. 301/c. 2 ise, konut ve ¢atili isyeri

kiralarinda kirac1 aleyhine diizenleme yapilamayacagi; diger kira sozlesmeleri

249 Tandogan, s. 114; Aydogdu/Kahveci, s. 375; Aral/Ayranci, s. 274; Zevkliler/Gokyayla, s. 276;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 244; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 113; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 63; Cabri,
Ayiptan Sorumluluk, s. 66.

20 Aydogdu/Kahveci, s. 375; Yavuz/Acar/Ozen, s. 244.

251 Tandogan, s. 122; Arpacy, s. 27; Aydogdu/Kahveci, s. 375; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 63; Cabri,
Ayiptan Sorumluluk, s. 67.

252 Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 66; Aktas, s. 28; Kok, s. 34; Seyfullah Edis, Tiirk Bor¢lar Hukukuna Gore
Saticimin Ayiba Karsi Tekeffiil Sorumlulugu, Ankara: Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlar1, 1963,
s. 21.
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bakimindan ise, genel islem kosullar1 yoluyla kiraya verenin sorumlulugunun
daraltilmasinin veya ortadan kaldirilmasinin miimkiin olmadig1 hiikme baglanmistir.
Gorildiugi tizere, TBK m. 301/c. 2 geregince, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda kiracinin
kiralanam1 kullanima elverisli sekilde teslim ve soOzlesme siiresince bu durumda
bulundurma yiikiimliliiglinii daraltan ya da ortadan kaldiran anlagsmalar gegersiz
olacaktir. TBK m. 301 hiikmiiniin aksi ile yorumundan, adi kira s6zlesmelerinde kiraya
verenin ayiptan dogan sorumlulugunun emredici nitelikte olmadigi; kiraya verenin
ayiptan dogan sorumlulugunu sinirlayan veya ortadan kaldiran anlagsma yapilamayacagi
anlasilmaktadir. Bu dogrultuda kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu, konut ve catili
igyerleri agisindan emredici nitelikte; diger kira sdzlesmeleri agisindan ise, istisnai olarak

yedek hukuk kural niteligindedir?®®,

5. Kiraya Verenin Ayiptan Sorumluluguna fliskin Hiikiimlerin Benzer

Diger Kurumlarla Yarismah Olarak Uygulanabilmesi

Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun kosullarinin gerceklesmesiyle
birlikte, genel hiikiimler kapsaminda diger hukuki sebeplere dayali olarak da sorumluluk
kosullarinin gergeklesmesi miimkiindiir. Bu gibi durumlarda kiraci diledigi hukuki sebebe
basvurma hakkina sahiptir. Ornegin; kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunu
doguran olay ayni zamanda borcun geregi gibi ifa edilmemesi (kotii ifa), haksiz fiil
sorumlulugu, irade bozuklugu halleri, yapt malikinin sorumlulugu veya sodzlesme
goriismelerinde kusur sorumluluguna sebep olabilecektir. Bu gibi durumlarda, kiraci
dilerse kiraya verenin ayiptan dogan haklarini kullanabilecegi gibi; dilerse de genel

hiikiimlere basvurabilecektir®®*.

C. AYIP KAVRAMI
1. Genel Olarak

Kira sozlesmesinde ayip, kiralananda kiraya veren tarafindan bildirilen veya

kiracinin kiralanani sézlesmede ongoriilen amaca uygun olarak kullanmasini imkansiz

253 Aydogdu/Kahveci, s. 369; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 218; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s. 229; Eren, Ozel
Hiikiimler, s. 329; Inceoglu, Kira, s. 59-60; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 68-69.
25 Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 69-70; Kok, s. 36; Nuhoglu, s. 29-30.
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kilan ya da &nemli olgiide azaltan nitelik eksikliklerinin bulunmasidir®®. Diger bir
ifadeyle, kiralananin kira s6zlesmesiyle dngoriilen kullanim amacina uygun niteliklerden

yoksun olmas1dir®®,

2. Ayip Tiirleri
a. Ayibin Niteligine Gore Yapilan Ayrim
(1) Maddi ayp

. Kiralananin kullanim elverisliligini engelleyen ya da azaltan her tiirlii eksiklik
ya da bozukluk (kirik, eksik, leke, yirtik hali) maddi ayip olarak nitelendirilir®®’.
Kiralanan arabanin ¢alismamasi, lastiklerinin inik olmasi veya frenlerinin ¢alismamasi
gibi nedenlerle devamli ariza vermesi, kiralanan konutun 1s1 veya su yalitiminin ya da
havalandirmasinin yetersizligi, kiralanan konutun rutubetli olmasi, kapilarin ve camlarin
olmamast veya kirik olmasi, konutta basa c¢ikilamayacak sekilde fare veya
tahtakurusunun olmast, iist kattan gelen su sizint1s12°¢, kombinin 1sitma yetersizligi*®®,
kiralanan tasinmazin sézlesmede kararlastirilan miktardan daha az alanl olarak kiraciya
teslim edilmesi?®®, kiralanan kasanin yetersiz giivenlik mekanizmasina sahip olusu, ¢iftlik
niteligindeki bir taginmazin kiralanmasinda ciftlige su saglayan kanallarin yikik olmasi

vb. haller maddi ayiba 6rnek olarak gosterilebilir?®?.

Kiralanandaki s6z konusu maddi ayip, esyanin tamamina iliskin olabilecegi gibi
kira konusu esyay1 olusturan parcalarm birine veya birkagina iliskin olabilir. Ornegin,

kiralanan otomobilin tekerleklerinin bir tanesinin havasinin inmesi ya da yirtilmast, evin

25 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 333; Aral/Ayrancy, s. 273; Yavuz/Acar/Ozen, s. 238; Inceoglu, Kira, s. 115;
Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 88-89; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s. 230; Akkurt/Erdogan/Tokat, s. 465;
Akyigit, s. 82; Gilinel, s. 17-18; Nuhoglu, s. 36; Aktas, s. 7, Bagkan, s. 78; Ucer/Merig, s. 411.

26 Aral/Ayrancy, s. 273; Acar, s. 173.

7 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 101; inceoglu, Kira, s. 127; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 94; Kilicoglu,
Ozel Hiikiimler, s. 230; Arbek, s. 164-165; Giinel, s. 43; Aydemir, s. 107.

28 Yarg. 13. HD., E. 2004/12208, K. 2005/3893, T. 10.3.2005, Kazanc1 Ictihat Bilgi Bankas1 (E. T.:
26.09.2020).

29 Yarg. 13. HD., E. 2004/16785, K. 2005/4909, T. 24.3.2005, Kazanc1 Igtihat Bilgi Bankas1 (E. T.:
26.09.2020).

%0 Yarg. 6. HD., E. 2013/8305, K. 2013/10601, T. 18.6.2013, Kazanc1 Igtihat Bilgi Bankas1 (E. T.:
26.09.2020).

261 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 333-334; Aral/Ayranct, s. 273; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 101; Inceoglu, Kira,
s. 127; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 56; Yavuz/Acar/Ozen, s. 241; Zevkliler/Gokyayla, s. 274; Cabri,
Ayiptan Sorumluluk, s. 94-95; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 230; Aydogdu/Kahveci, s. 374; Ural Cinar, s.
152; Aydemir, s. 107; Nuhoglu, s. 38; Bagkan, s. 80.
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bir odasinin disaridan gelen yagmur suyu nedeniyle rutubetli olmasi halinde, kiralanan

malin biitiiniine iliskin olmayan bir maddi ay1p s6z konusudur?®?,

(2) Manevi ayip

Manevi ayip, kiracinin Kira sézlesmesinde 6ngoriilen kullanim amacini manevi
olarak giiclestiren, rahatsiz edici haller olarak tanimlanabilir. Bu duruma; giiriiltii yapma,
duman, kotii koku yayma, kiracinin ticari itibarini lekeleyerek miisterilerinin azalmasina
sebep olmas1 gibi rahatsiz edici durumlar 6rnek olarak gosterilebilir?®. Bununla birlikte
kiracinin kiralanant kullanirken haksiz olarak rahatsiz edilmesi de manevi ayiptir.
Kiracinin rahatsiz edilmesi, kiraya veren tarafindan olabilecegi gibi, li¢iincii kisiler
tarafindan da olabilecektir. Nitekim bu durumda da kiraya veren, iicilincii kisilerin
(6zellikle de komsularin) rahatsiz edici hareketlerine kars1 nlem almak zorundadir?®,
Kiraciy1 rahatsiz eden nedenler; satasma, tehdit ve hakaret, koku ve duman, kiralanan
vitrinli diikkkanin vitrini 6niine devamli olarak otomobil park etme, kiraya verenin
sozlesme ile yliklendigi bah¢e temizligini yapmamasi, kiraya veren ya da iiclincii bir
kisinin kiracinin rizast olmadan kiralanan konuta girmesi, kiraya verenin acil tamirat
disinda ve kira siiresi sona ermeden kiralananin bir kisminda insaat yapmasi, azgin bir
kopegi merdivenlerde basibos birakmak seklinde ortaya cikabilecektir®®®. Yargitay,
kiraya verenin usuliine uygun olarak kira sdzlesmesini feshetmeksizin kiralananin kilidini
degistirmesi ve bu sebeple kiracinin kiralanan1 kullanmasina engel olmasini manevi ayip

olduguna karar vermistir2°®.

262 Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 95; Baltaly, s. 29; Nuhoglu, s. 39; Baskan, s. 80.

263 Tandogan, s. 112; Yavuz, Kira, s. 3196; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 334; Aral/Ayranci, s. 273; Giimiis,
Kira Sézlesmesi, s. 102; Inceoglu, Kira, s. 130; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 57; Zevkliler/Gokyayla,
s. 274; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 104; Kok, s. 49-50.

%4 Yavuz, Kira, s. 3196; Inceoglu, Kira, s. 130; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 57; Zevkliler/Gokyayla,
S. 275; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 106; Ural Cinar, s. 152; Kok, s. 50.

265 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 334; Aral/Ayranci, s. 273; Giimis, Kira Sézlesmesi, s. 102; inceoglu, Kira, s.
130; Yavuz/Acar/Ozen, s. 241; Zevkliler/Gokyayla, s. 274; Aydogdu/Kahveci, s. 374; Akyigit, s. 82; Giinel,
S. 45-46; Kok, s. 50; Nuhoglu, s. 40.

26 Yarg. 6. HD., E. 2012/9094, K. 2013/333, T. 16.1.2013, “...davacimin kira sozlesmesine aykiri
davrandigindan bahisle kira sézlesmesinin feshedildigini ileri siiriilerek davanin reddine karar verilmesini
istemistir. Dosya igerisinde usuliince sozlesmenin feshine dair alinan bir karar bulunmamaktadir. Kaldi ki
sozlesmenin feshedilmesi halinde dahi, kiraya veren kendiliginden, kiracimin kiralanandan istifadesini
engelleyemez. Usuliince kira sozlesmesi feshedilmeksizin, davall tarafindan yasal olmayan yollarla
kiralananmin kilidi degistirilerek, davacumin kiralanam kullanmasinin engellendigi ispatlandigina gore,
usuliince kira sozlesmesinin sona erdiginden sé6z edilemez. Bu durumda davacinin talepleri
degerlendirilerek sonucuna gére bir karar verilmesi gerekirken, davacinin sézlesmeyi feshetmekte hakl
oldugundan bahisle davanin reddine karar verilmesi dogru degildir”, Kazanc Igtihat Bilgi Bankasi (E. T.:
26.09.2020).
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Kiraya verenin bildirdigi niteliklerin kiralananda bulunmamasi durumu da (kiraya
verenin kiracinin manzarasini yapacagi bir yapiyla kapatmayacagi ya da rekabet
dogurucu faaliyetlere girismeyecegi yoniindeki taahhiitlerin ihlali gibi) manevi ayiplara
ornek gosterilebilir. Bu anlamda kiraya verenin bildirdigi niteliklerin kiralananda
bulunmamas1 durumunda, kiraya veren ayiptan dogan sorumluluk hiikiimleri geregince
sorumlu olur®®’. Bununla birlikte baz1 hallerde, kiraya veren bdyle bir bildirimde
bulunmasa dahi; deniz manzarasi nedeni ile kiralanan bir tasinmazda kiracinin bu
tasinmazi kiralamasinda deniz manzarasi onemli bir etkendir ve Kkiraya verenin
manzaranin kapanmasina sebep olmasi manevi ayip teskil eder. Fakat kiralananin
manzarasi kiraya verenden kaynaklanmayan bir sebeple kapanmis ise, bu durumda kiraya

verenin ayiptan dogan sorumluluguna gidilemeyecektir?®,

(3) Hukuki ayp

Yasal diizenlemelerden kaynaklanan bir sebeple kiralananin sozlesmede
ongoriilen kullanim amacina uygun olarak kullanilmamasi hukuki ayip olarak
nitelendirilecektir?®®. Ornegin; kiralanan konut veya isyeri icin yap: kullanma izin
belgesinin olmamasi?’?, kiralanan isyerine ruhsat verilmemesi, doktor muayenehanesi
olarak kullanilmak amaciyla kiralanan bagimsiz boliimdeki bu faaliyete kat maliklerinin

kars1 ¢ikmasi, konut olarak kiralanan yerin iskan izninin bulunmamasi?’* ya da kiraya

%7 Tandogan, s. 113; Arbek, s. 175; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 107; Baltal, s. 32; Nuhoglu, s. 42;
Atanian, s. 112; Bagkan, s. 84.

268 Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 107.

269 Yavuz/Acar/Ozen, s. 241; Inceoglu, Kira, s. 128; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 56; Arbek, s. 163;
Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 96; Giinel, s. 46-47; Ural Cnar, s. 153; Aydemir, s. 107; Kok, s. 52-53;
Yarg. 3. HD., E. 2005/45, K. 2005/676, T. 3.2.2005; Yarg. 3. HD., E. 2004/8423, K. 2004/7719, T.
8.7.2004, Kazanci igtihat Bilgi Bankasi (E. T.: 26.09.2020).

270 Binalarda yap1 kullanma izin belgesinin olmamasini hukuki ayip olarak nitelendirmeyen goriisler de
mevcuttur, bkz. Inceoglu, Kira, s. 128; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 56; Baskan, s. 81; Yargitay
binalarda yapi kullanma izninin olmamasini ayip olarak nitelendirmektedir, bkz. Yarg. 19. HD., E.
2002/271, K. 2002/4463, T. 7.6.2002; Yarg. 11. HD., E. 2010/16005, K. 2011/2855, T. 17.3.2011, Kazanci
Ictihat Bilgi Bankasi (E. T.: 26.09.2020).

21 Yarg. 3. HD., E. 2004/8423, K. 2004/7719, T. 08.07.2004; Yarg. 3. HD., E. 2001/6727, K. 2001/7921,
T. 20.9.2001, “Kiralanamin kullanilabilmesi igin iskan izni bulunmasi vazgegilmez bir zorunluluk olup,
bunun yerine getirilmesi de kiralayana ait bulunmaktadir. Sozlesme yapilirken sozii edilen iskan izninin
bulunmamasi, kiralayani kanunen kendisine yiiklenen iskan iznini alma ve kiralanant sézlesmenin amacina
uygun kullanilabiliv duruma getirme yiikiimliiltigiinden kurtarmaz. Ayrica, kiralananda atik su tahliye
kanali dar oldugundan kiralanani pis su basmis, havalandirma bacasi olmadigindan gegici isletme ruhsati
dahi alinamayacag bilirkisi raporunda belirtilmistir. Bu asamada kiralananin sozlesmeden beklenen
amaca uygun teslim edildiginden soz edilemez”, Kazanci I¢tihat Bilgi Bankas1 (E. T.: 26.09.2020); YHGK,
E. 2020/137, K. 2020/900, T. 17.11.2020, “Dava konusu binanmn iskdn ruhsati ile onayl bir giiglendirme
projesi ve giiclendirme ruhsatinin olmamasi ve isyeri agma ve ¢alistirma ruhsati alinabilmesi icin iskan
ruhsatimin bulunmaswin gerekmesi karsisinda, kiracimin bu tasinmazda ticari faaliyetine baglamasina
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verenin kiralanan yerde daha onceden yapmis oldugu ruhsatsiz tadilatlar nedeniyle
kiracinin kiralananda istedigi tamiratt yapmak icin belediyeden ruhsat alamamasi

durumu?’? hukuki ay1p sebebiyle kiraya verenin sorumluluguna sebep olacaktir®’>,

(4) Ekonomik ayip

Sozlesmede belirlenen amacin kiralanandan elde edilecek verim ya da kazanca
bagli oldugu durumlarda, kiralanandan beklenen verimin veya gelirin elde edilememesi
ekonomik ayiba sebebiyet verecektir?’*. Ornegin; kiralanan bir isyeri oldugu takdirde,
isyerinde kiraya veren tarafindan vaad edilen is hacmi saglanamadigi, kar elde
edilemedigi takdirde, ayibin kiraya verenin kusurundan kaynaklanip kaynaklanmadigi
hususu 6nemli olmaksizin ekonomik ayip s6z konusu olur. Aymi sekilde, ii¢ katl bir
konutta 16.000 kalorilik kombinin bulunmas1 ancak bu nitelikteki bir kombinin bu konutu
1sitmasinin miimkiin olmamasi, kiralanan bir arazinin kiraya verenin bekledigi verimi

215 Yargitay da bir otobiis

vermemesi ekonomik ayibin varligin1 gosterecektir
terminalinde terminal yonetiminin terminal i¢inde denetimsiz olarak yiyecek ve igecek
satilmasina izin vermesi nedeniyle kiracinin bekledigi kar1 elde edememesini ekonomik

ay1p olarak nitelendirmistir?®.

Ekonomik ayip, kiraya verenin bildirdigi niteliklerin kiralananda bulunmamasi
halinde de ortaya cikabilmektedir. Ornegin; kiralanan konutun g¢evresindeki yol

calismasinin uzun siire devam etmesinden dolay1 beklenen gelirden kayip, kiralanan

hukuken olanak bulunmadigi, tasinmazda hukuki bir ayip bulundugu ve bu hukuki ayibin kiracinin
kiralanani sézlesmeye uygun sekilde kullaniimasini imkdnsiz hale getirdigi, Yargitayin yerlesik
ictihatlarinda da belirtildigi iizere kiralananin kullanilabilmesi igin iskdn izninin bulunmasinin
vazgecilmez bir zorunluluk oldugu, ayrica binanin bazi boliimlerinde diisiik kalitede beton kullanildig,
depreme dayaniksiz oldugu, giiclendirme ruhsati alinmadigi, binanin bu sekilde kullanilmasimin davaci-
karst davali sirket ve ¢alisanlart icin ciddi bir tehlike olusturdugu, dava konusu tasinmazin kiralayan
tarafindan ayipli olarak teslim edildigi anlasilmaktadir”, Yargitay Karar Arama, (E. T.: 06.06.2021).

22 Yarg. 13. HD., E. 2008/618, K. 2008/8506, T. 17.6.2008, Kazanc1 kztihat Bilgi Bankasi (E. T.:
26.09.2020).

213 7evkliler/Gokyayla, s. 274-275; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 334; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 101; Cabri,
Ayiptan Sorumluluk, s. 96; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 230; Edis, s. 14-15; Ural Cinar, s. 153; Nuhoglu,
s. 43.

214 Yavuz, Kira, s. 3195; Inceoglu, Kira, s. 129; Zevkliler/Gokyayla, s. 275; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 334;
Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 57; Arbek, s. 165; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 101-102; Giinel, s. 49;
Ural Cinar, s. 153; Tiirkler, s. 35; Kok, s. 55; Nuhoglu, s. 46.

215 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 334; Inceoglu, Kira, s. 129; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 57; Cabri,
Ayiptan Sorumluluk, s. 102; Ural Cinar, s. 153; Aydemir, s. 107; Nuhoglu, s. 46.

26 yarg. 3. HD., E. 2003/10689, K. 2003/10192, T. 15.9.2003, Kazanc1 I¢tihat Bilgi Bankas1 (E. T.:
26.09.2020); Benzer yonde bkz. Yarg. 3 HD., E. 2017/317, K. 2017/9120, T. 06.06.2017, Yargitay Karar
Arama (E. T.: 03.10.2020).
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fotokopi makinesinin katalogda belirtilen sayida fotokopi ¢ekememesi, kiralanan aracin
belirtilenden daha fazla yakit tiiketmesi halinde ekonomik ayip s6z konusu olacaktir?’’.
Isletmeden verim elde etme imkaAninin bulunmamas: ise, 6zellikle iiriin kirasinda

karsilasilabilecek bir ayip tiiriidiir?’®

. Bununla birlikte kiraya verenin kiracinin kiralanan
yerden belli bir miktar gelir ya da kar elde edecegini taahhiit etmesi durumunda, kiracinin
sozlesmede kararlastirilmis olan geliri elde edememesi halinde, kiraya verenin ayiptan
dogan sorumluluk hiikiimleri uygulanmayacaktir. Zira burada bir ekonomik ayibin varligi
s0z konusu degildir. Garanti sozlesmesi kapsaminda degerlendirilmesi gereken bu
taahhiit sebebiyle olusan maddi kayip, kiraci tarafindan kiraya verene tazminat talebi

olarak y&neltilebilir?”®.

b. Ayibin Mevcut Oldugu Ana Gire Yapilan Ayrim
(1) Genel olarak

Kiralanandaki ayip bir baska agidan baslangigtaki ayip ve sonraki ayip olmak
tizere ikiye ayrilir. Kiraya veren, her iki ayip bakimindan da kiraciya kars1 sorumlu
olacaktir. Fakat bu ayrim kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu séz konusu
oldugunda, kiracinin sahip oldugu haklarin belirlenmesi noktasinda Onem arz
edecektir?®®, Nitekim kanun koyucu, kira sézlesmesinde kiraya verenin ayiptan dogan
sorumlulugunu diizenlerken, kira sd6zlesmesinin kurulmasi aninda kiralananda mevcut
olan ay1p (TBK m. 304) ve kiralananin teslimi sonrasinda ortaya ¢ikan ayip (TBK m. 305)
seklinde bir ayrim yaparak, kiraciya ayibin olusum anina gore farkli haklar tanimistir.
Fakat kanunda yapilan bu ayrim; maddi, manevi, ekonomik veya hukuki ayip ayrimi ile

celismez?®.

(2) Baslangigtaki ayip

Baslangictaki ayip, kiralananin kiracinin yararlanmasini azaltacak veya tamamen

ortadan kaldiracak eksikliklerle teslim edilmesi veya tesliminin teklif edilmesi halinde

282

s0z konusu olur~®“. Kiralananin teslimi sirasinda konut veya isyerinin kullanma izninin

217 Yavuz/Acar/Ozen, s. 241; Inceoglu, Kira, s. 130; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 102; Nuhoglu, s. 46.
218 Zevkliler/Gokyayla, s. 275.

29 Giinel, s. 49-50; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 54; Atanian, s. 115.

280 Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 109-110; Aral/Ayranci, s. 274.

281 Acar, s. 177.

282 Tandogan, s. 114; Inceoglu, Kira, s. 126; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 334; Yavuz/Acar/Ozen, s. 240; Cabri,
Ayiptan Sorumluluk, s. 110; Nuhoglu, s. 46; Kok, s. 59.
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bulunmamasi, elektrik, su, dogalgaz boru ve tesisatinin bir zarar olusumuna sebebiyet
verecek sekilde dosenmesi gibi  durumlar, baslangigtaki ayiba Ornek olarak

gosterilebilir?®?,

Teslim aninda var olan ayib1 kiracinin teslim aldiktan sonra G6grenmesi
durumunda, kiraya verenin baslangigtaki ayip hiikiimlerinden mi yoksa sonraki ayip
hiikiimlerinden mi sorumlu olacagi hususunda doktrinde farkli goriisler vardir.
Doktrindeki bir goriise gore®®, kiralananm tesliminden sonra olusmakla birlikte
teslimden Onceki sebeplere dayanan ayiplar, baslangigtaki ayip olarak nitelendirilecektir.
Bu anlamda, kira sézlesmesinin yapildig1 an yerine, teslim an1 6nem arz edecektir. Diger

bir goriise gore?®

, kiralanan teslim aninda ay1pli olsa dahi, kiracinin ay1b1 teslimden sonra
O0grenmis olmasi veya ayibin teslimden sonra ortaya c¢ikmis olmasi halinde, kiraci
kiralananin teslimden sonraki ayiplardan sorumluluk hiikiimlerine basvurabilecektir.
Kanaatimizce de bu goriis isabetlidir. Zira Kiracinin kiralanani teslim aldiktan sonra,
kiralanam1 geri vererek borglunun temerriidii hiikiimlerine bagvurmasi miimkiin

olmayacagindan, TBK m. 305 vd. hiikiimlerine bagvurabilmelidir.
(3) Sonraki ayip

Kiralanan s6zlesmede amaclanan kullanima uygun durumda teslim edilse dahi,
sonradan ayipli hale gelebilir. Kiralananin kullanim elverisliligini, sonradan tamamen
veya kismen ortadan kaldiran eksiklik veya bozukluk, sonraki ayip olarak
nitelendirilecektir?®®. Sonraki ayip kavrami, kira sozlesmesinin siirekli borg iliskisi
dogurmasinin ve kiralanam1 sozlesmede Ongoriilen kullanima elverisli durumda

bulundurma yiikiimliiliigiiniin (TBK m. 301/c. 1) bir uzantisidir?®’.

Kiralananin tesliminden sonra kiralananin duvarlarinin ¢atlamasi, yeralti sulari

nedeniyle rutubet ¢ikmasi1?®, kap1 ve pencere dogramalarinin veya parkelerin egrilmesi,

283 Tandogan, s. 114; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 334; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 110-111; Baltaly, s. 39;
Nuhoglu, s. 50.

284 Yavuz/Acar/Ozen, s. 240.

285 Inceoglu, Kira, s. 126; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 111.

286 Tandogan, s. 114; Inceoglu, Kira, s. 126; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 334; Yavuz/Acar/Ozen, s. 240; Cabri,
Ayiptan Sorumluluk, s. 112; Nuhoglu, s. 50; Kok, s. 60.

87 Tandogan, s. 114; Yavuz/Acar/Ozen, s. 240; Acar, s. 177; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 112; Nart, s.
203; Kok, s. 59.

28 Yarg. 6. HD., E. 2013/14892, K. 2014/7953, T. 17.06.2014, Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi (E. T.:
26.09.2020).
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pencere camlarinin kirtlmasi, deprem ya da yangin sebebiyle kiralananda tamire ihtiyag
olmasi, kiralanan aracin motor arizast vermesi gibi durumlarin olusmasi halleri sonraki
ayib1 olusturacaktir’®. Sonug olarak, kiralananm kullanima elverisliligini sonradan,
tamamen veya kismen ortadan kaldiran eksikligi veya bozuklugu sonraki ayip olarak

degerlendirmek gerekir?®.

Kiralananin sonradan ayipli hale gelmesinde kiracinin ya da kiraciyla birlikte
yasayan Kkisiler ile yaninda calisanlarin kusurunun bulunmamasi gerekir. Kiralananin
sonradan ayipl hale gelmesinde kiracinin veya kiraciyla birlikte yasayanlarmn ya da
calisanlarin kusuru var ise, kiraya verenin sorumlulugu séz konusu olmayacaktir?®.,
Ornegin; acik unutulan pencereden igeri giren yagmur suyunun parkelerde kabarmaya
sebep olmasi, su seviyesinin kontrol edilmemesinden dolay1r kombinin bozulmasi gibi
hallerde, ayibin ortaya ¢ikmasi kiracinin kusurundan kaynaklanmaktadir. Bu halde kiraci,
kiraya verenin ugramis oldugu zararlar1 tazmin etmekle yiikiimlii olacaktir?®2, Bununla
birlikte kiralananin ayipli hale gelmesinde kiraya verenin kusuru yoksa ve kiralanan
deprem, yangin, su basmasi veya toprak kaymasi gibi bir sebepten kullanilamaz hale
gelmis ya da yok olmus ise, s6zlesme konusu bor¢ imkansizlik nedeni ile TBK m. 136

geredi sona erer’®,

C. Ayibin Onemli Olup Olmamasina Gére Yapuan Ayrim
(1) Onemli ayip

Onemli ayip, kiralananin s6zlesmede dngoriilen kullanima elverisliligini ortadan

294

kaldiran veya 6nemli dl¢ilide azaltan ayiptir=". Bu kavramlarin anlami ve igerigi TBK’da

aciklanmis degildir. Fakat TBK m. 306/1I’de “elverisliligin ortadan kaldirilmasi” veya

289 Tandogan, s. 114; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 334; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 113; Baltali, s. 39;
Nuhoglu, s. 50.

29 Yavuz/Acar/Ozen, s. 240-241; Acar, s. 177.

291 Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 114; Aral/Ayranci, s. 274; Yarg. 6. HD., E. 2013/14892, K. 2014/7953,
T. 17.06.2014, “Mahkemece gerektiginde yeniden uzman bilirkisi yada bilirkisilerden rapor alinarak
kiralananda sonradan ¢ikan bu ayplarin énemli ve esasli ayip olup olmadiklari, kiraci tarafindan
giderilebilecek nitelikte olup olmadiklari, ayiplarin ve davaci zararimin artmasinda davaci kiracinin kusuru
bulunup bulunmadig arastirilarak sonucuna gorve bir karar verilmesi gerekirken eksik inceleme ile yazili
sekilde karar verilmesi dogru degildir”, Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi (E. T.: 01.10.2020).

292 Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 114-115.

293 Aral/Ayranct, s. 274; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 115.

294 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 335; Zevkliler/Gokyayla, s. 276; Yavuz/Acar/Ozen, s. 239; Acar, s. 177;
Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 107; Inceoglu, Kira, s. 121-122; inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 54; Cabri,
Ayiptan Sorumluluk, s. 116; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 231; Aydogdu/Kahveci, s. 373; Remzi/Aydin, s.
160; Ural Cmar, s. 154; Uger/Merig, s. 413; Aydemir, s. 108; Nuhoglu, s. 54; Baskan, s. 92.
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“onemli olgiide engellemesi” ifadelerinin kullanildig1 goériilmektedir. Kanun koyucunun
belirtilen bu iki durumda kiractya fesih imkan1 tanimasi, bu durumun 6nemli ay1p oldugu
sonucuna vartlmasini saglamaktadir?®®. Onemli ayiba &rnek olarak, bir konutun hig
1sitilamamasi ya da yetersiz 1sitilmasi, havalandirmanin bulunmamasi veya yetersiz
olmasi, konutun camlarinin olmamasi veya olsa bile kirik olmasi, asir1 rutubet veya su
tesisatinin su sizdirmasi, kiralanan yazlik konutunun bulundugu yerde asir1 giiriiltii veya
kotii koku olmasi, yetersiz giivenlik onlemleri nedeniyle kiralanan konuta siirekli hirsiz
girmesi, otel olarak kiralanan binadaki asansoriin bozuk olmasi1?%, kiralanan otomobilin
frenlerinin olmamas1 veya olsa bile ¢alismamasi, lastiklerinin kullanilmayacak derecede
eski olmasi, kiralik kasanin giivenlik cihazinin bozuk olmasi veya yetersiz olmasi

durumlar gosterilebilir?®’

. Yargitay kararina konu olan bir olayda, banka subesi olarak
kullanilmak iizere kirac1 banka tarafindan kiralanan bes bagimsiz boliimiin {i¢iinden kat
maliklerinin ag¢tig1 dava sonucunda tahliye etmek zorunda kalan bankanin, kalan iki
bagimsiz boliimde bankacilik faaliyetlerini yapamamasi durumu 6nemli ay1p kapsaminda

say1llmistir?®,

(2) Onemli olmayan ayip

Kiralananin sézlesmede ongoriilen kullanim elverisliligini kisitlamakla birlikte

299 Onemli olmayan

biiyiik 6l¢iide engellemeyen bozukluklar, 6nemli olmayan ayiplardir
ayiba Ornek olarak, kiralanan konut veya c¢atili igyeri kirasinda kalorifer tesisatinin
caligmas1 fakat bazen arizalanmasi, lavabo muslugunun bozulmasi, ¢atinin az miktarda
akitmasi, konuttaki birka¢c ampuliin patlak olmasi, gibi durumlar gosterilebilir3®.
Doktrinde 6nemli olmayan ayiplar, hafif ayip ve orta ayip seklinde ele alinmaktadir. Hafif

ayiplar, basit bir temizlik veya olagan onarim ile giderilebilecek olan, kiralananin

2% Acar, s. 177; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 222; Inceoglu, Kira, s. 121-122.

2% Yarg. 13. HD., E. 1994/1699, K. 1994/3373, T. 6.3.1994, Kazanc1 ictihat Bilgi Bankas: (E. T.:
26.09.2020).

297 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 335; Zevkliler/Gokyayla, s. 276; Yavuz/Acar/Ozen, s. 239; Acar, s. 179-180;
Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 55; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 116-117; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler,
s. 231; Aydogdu/Kahveci, s. 373; Ural Cinar, s. 154.

298 Giinel, s. 52; Yarg. 13. HD., E. 2005/4459, K. 2005/15512, T. 18.10.2005, Kazanci I¢tihat Bilgi Bankas:
(E. T.: 26.09.2020).

29 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 335; Zevkliler/Gokyayla, s. 276; Yavuz/Acar/Ozen, s. 239; Acar, s. 180;
Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 107; Inceoglu, Kira, s. 123; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 55; Cabri,
Ayiptan Sorumluluk, s. 118; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s. 231; Remzi/Aydin, s. 160; Ural Cinar, s. 155;
Nuhoglu, s. 45.

30 Zevkliler/Gokyayla, s. 276; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 335; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 231; Yavuz,
Serh I, s. 1558.
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301

kullanim elverigliligini etkilemeyen ayiplardir Ornegin, kiralananin tasinmazin

kapisindaki boyanin bir kisminin silinmis olmasinda veya lekelenmesinde, ¢cesmenin ya

302 Orta ay1p ise, temizlemek veya basit

da kap1 kolunun bozuk olmasinda durum bdyledir
bir onarimla giderilemeyecek derecede olan, kullanimi sinirlayan fakat kiralananin
kullanim elverisliligini esasli olarak ortadan kaldirmayan, bu sebeple de kiracidan

303

kiralanan1 kullanmasinin objektif olarak beklenebilecegi ayiplardir®™. Esasinda, orta ayip

da kiralananin kullanima elverigliligini 6nemli 6l¢lide azaltmamakla birlikte, hafif ayiba

304 Orta ay1ba konut ve catili

oranla kullanima elverisliligi daha fazla kisitlayan ayiplardir
igyeri kiralarinda, kiralananda kisa siireli olmak kosuluyla 1sinma diizeneginin (kalorifer
veya kombi gibi) calismamasi veya su tesisatinin patlamasina bagli olarak zarar dogmasi,
camlarin kirik olmasi, giris koridorunun kirli ve kotii goriiniime sahip olmasi gibi haller
ornek olarak gosterilebilir’®. Bu gercevede, bir deprem ile olusan duvardaki catlaklar,
disaridan soguk hava girisine yol agmiyorsa hafif ayip olarak nitelendirilecek iken; soguk
hava girisine sebep oluyorsa orta ayiptan so6z edilecektir. Bununla birlikte, eger deprem
sonucunda duvar tamamen veya kismen yikilmissa énemli ay1p séz konusu olacaktir*®®,
S6z konusu degerlendirmeler bakimindan, ayibin maddi, manevi, hukuki veya ekonomik

ay1p olmasi bakimindan bir farklilik olusmayacaktir®®’.

Kiralanandaki ayibin diizeyinin belirlenmesi hususunda, objektif olarak
kiralananin kullanim amacinin yaninda, taraflarin iradeleri ve yoresel sartlar da rol
oynayabilecektir. Ornegin, kagit deposu olarak kiralanan bir tasinmazda catinin hafifce
su akitmas1 dahi 6nemli bir ayip olarak kabul edilebilecektir®®. Benzer sekilde, ayibin

giderilmesi icin yapilmasi gereken masrafin boyutu ve ayibin giderilmesi i¢in gereken

301 Yavuz/Acar/Ozen, s. 239; Acar, s. 180; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 107; Inceoglu, Kira, s. 123; Inceoglu,
Ayiba Karst Tekeffiil, s. 55; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 118; Aydogdu/Kahveci, s. 373; Nuhoglu, s. 55.
302 Yavuz/Acar/Ozen, s. 240; Acar, s. 180; inceoglu, Kira, s. 123-124; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s.
55; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 118; Aydogdu/Kahveci, s. 373; Nuhoglu, s. 56.

303 Yavuz/Acar/Ozen, s. 240; Acar, s. 180; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 107; inceoglu, Kira, s. 124; Inceoglu,
Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 55; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 118; Aydogdu/Kahveci, s. 373; Uger/Merig, s.
414; Nuhoglu, s. 56.

304 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 335; Acar, s. 180; Inceoglu, Kira, s. 124; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 55;
Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 119.

305 Acar, s. 181; Yavuz/Acar/Ozen, s. 240; inceoglu, Kira, s. 124; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 119;
Aydogdu/Kahveci, s. 373.

308 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 107.

307 Acar, s. 181.

308 Zevkliler/Gokyayla, s. 276; Inceoglu, Kira, s. 124-125; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 56; Nuhoglu,
S. 56.
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siire de 6nem tagimaktadir. Ornegin, ayibin giderilmesi cok masrafli degilse veya kisa

siirede giderilebilecek nitelikteyse hafif ayibin varligindan soz edilebilir®®.

d. Ayibin Acik veya Gizli Olmasina Gore Yapilan Ayirim
(1) Actk ayp

Acik ayip, kiralananda detayli bir incelemeye gerek duymaksizin, basit bir gozden
310

gecirme ile herkes tarafindan fark edilebilecek tiirden bozukluk ya da eksikliklerdir
Kiralanan konutta musluklarin takilmamis olmasi, aydinlatma veya elektrik sisteminin
calismamasi, kiralananin kapisinin veya penceresinin kirik olmasi, boyasinin kirli olmasi,
mutfak dolabinin olmamasi gibi olagan bir gézden gecirmeyle anlasilabilecek nitelikte
olan acik ayip halinin varliginda, kiraya verenin ayiptan dogan sorumluluguna

311

bagvurulamayacagi kabul edilmektedir Bu gibi acgik ayip hallerinde kiracinin,

so6zlesme kuruldugu anda ayiptan haberdar oldugu halde kiraya verene ayib1 bildirmemis
ve kiralanani bu sekilde kabul etmis oldugu takdirde, artik bu ayiplardan dolay1 kiraya

312 Nitekim Yargitay da vermis

verenin sorumluluguna gidemeyecegi kabul edilmektedir
oldugu bir kararda, agik ay1p niteligindeki bozukluklara ragmen kiracinin kiralanani uzun
bir stire mevcut hali ile kullanmas1 ve bu konuda uyusmazlik ¢ikartmamasinin kiracinin
kiralanan1 mevcut hali ile kabul ettigi seklinde yorumlanacagina; boylesi bir durumda

kiraya verenin kiralanandaki ayiplardan sorumlu tutulamayacagina hiikmetmistir®3,

399 Inceoglu, Kira, s. 124-125; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 56; Baskan, s. 94.

310 Tandogan, s. 115; Edis, s. 60; 1nceoglu, Kira, s. 134; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 120; Baltaly, s. 40;
Nuhoglu, s. 51; Kok, s. 61; Baskan, s. 89; Uger/Meric, s. 415.

311 Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 120; Baltali, s. 42; Atanian, s. 120; Baskan, s. 89; Yarg. 6. HD., E.
2014/5543, K. 2014/9146 T. 8.7.2014, “A¢ik ayp niteligindeki bozukluklara ragmen kiracinin uzun bir
stire kiralanani mevcut hali ile kullanmast ve bu konuda uyusmaziik ¢ikartmamasi, kiracimin kiralanani
mevcut hali ile kabul ettigi seklinde yorumlanabilir. Boylesi bir durumda kiraya veren bozukluklardan
sorumlu tutulamaz. Somut olayda, davaci 1.4.2005 baslangi¢ tarihli kira sozlesmesinin diizenlenmesinden
sonra kiralananin teslimi ile binadaki 5 numarali boliimiin kiralayan tarafindan 3.kisiye kiraya verildigi,
kira parasimin kiralayan tarafindan tahsil edildigini kiralamanin basindan beri bilmektedir. Davact kiract,
5 numaraly yerin kendisine teslim edilmemesi sebebiyle yaklasik 4 yil sonra dava agmistir. Davact kiracinin
kiralananda 3.kiginin kiract oldugunu 6grenir 6grenmez, olayimizda teslim tarihinde derhal anlayip en ge¢
kira parasimin kendisine 6denmesi talebini kiraci 3.kisinin reddi iizerine harekete ge¢mesi gerekirdi”,
Kazanci Ictihat Bilgi Bankas1 (E. T.: 26.09.2020).

812 Tandogan, s. 115; Inceoglu, Kira, s. 134

313 Yarg. 6. HD., E. 2014/5543, K. 2014/9146, T. 8.7.2014, “Somut olayda, davaci 1.4.2005 baslangi¢
tarihli kira sézlesmesinin diizenlenmesinden sonra kiralananmin teslimi ile binadaki 5 numarali boliimiin
kiralayan tarafindan 3.kisiye kiraya verildigi, kira parasinin kiralayan tarafindan tahsil edildigini
kiralamanmin bagsindan beri bilmektedir. Davaci kiraci, 5 numarali yerin kendisine teslim edilmemesi
sebebiyle yaklasik 4 yil sonra dava a¢migtir. Davact kiracumin kiralananda 3.kisinin kiract oldugunu
ogrenir 6grenmez, olayimizda teslim tarihinde derhal anlayip en geg¢ kira parasimin kendisine ddenmesi
talebini kiract 3.kisinin reddi iizerine harekete ge¢mesi gerekirdi. Ayrica, davaci kiraci Tiirk Ticaret
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(2) Gizli ayp

Gizli ayip, kira sdzlesmesi kuruldugu anda kiralananda bulundugu halde, olagan

314

bir inceleme ile anlagilamayan bozukluk ya da eksikliklerdir>**. Gizli ayiplar, 6grenildigi

takdirde derhal kiraya verene bildirilmesi gereken ayiplardir. Asagida3t®

ayrintisina yer
verilecek oldugu gibi, kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun séz konusu
olabilmesi i¢in, ay1bin gizli nitelikte olmasi gerekecektir. Kiracinin kiralananda sonradan
ortaya c¢ikan ayibi kiraya verene bildirmemesi ve ihtiraz1 kayit ileri siirmeksizin kira
bedelini 6demesi, kiraya verene kars1 ayiptan dogan haklarindan feragat®!® olarak kabul

edilecektirl’,

D. AYIPTAN DOGAN SORUMLULUGUN SARTLARI
1. Genel Olarak

Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun s6z konusu olabilmesi i¢in maddi
ve sekli birtakim sartlarin gergeklesmesi gerekmektedir. Maddi sartlar ¢ergevesinde;
kiralananda ayip olarak nitelendirilebilecek eksiklik veya bozukluklarin bulunmast,
kiralananin ay1p nedeniyle sdzlesmede 6ngoriilen kullanim amacina elverisli olmamasi,
kiralanandaki ayibin gizli olmasi, kiracinin ayiba kendi kusuruyla sebep olmamasi ve
sorumsuzluk anlasmasi yapilmamis olmasi gereklidir. Sekle iligkin olarak ise, kiracinin

gozden gecirme Ve bildirim yiikimliliigiinii yerine getirmis olmasi gerekir.

Kanunu hiikiimlerine gére tacir olup, basiretli tacir gibi davranmak zorundadir. Bu sebeple mahkemece, 5
numarall béliim ile ilgili acik ayp niteligindeki duruma ragmen kiracinin uzun bir siire kiralanani mevcut
hali ile kullanmasi ve bu konuda uyusmazhk ¢ikartmamasi karsisinda kiracinin kiralanani mevcut hali ile
kabul ettigi seklinde yorumlanarak davaci talebinin reddine karar verilmesi gerekirken yazili gerekge ile
istemin kabuliine karar verilmesi dogru degildir”, Kazanci Igtihat Bilgi Bankas1 (E. T.: 26.09.2020); Ayni
yonde bkz., Yarg. 11. HD., E. 2003/11462, K. 2004/7247, T. 29.6.2004; Yarg. 11. HD., E. 2003/10930, K.
2004/6802, T. 17.6.2004, Kazanci ictihat Bilgi Bankasi (E. T.: 26.09.2020).

814 Edis, s. 60; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 124; Baltali, s. 42; Nuhoglu, s. 52; K&k, s. 62; Bagkan, s. 90;
Uger/Merig, s. 415.

315 Ayrintili bilgi igin bkz. Ikinci Boliim, Baslik D-2-d.

316 yarg. 11. HD., E. 2004/4430, K. 2005/1882, T. 1.3.2005, “Kiract seyde sonradan ortaya ¢ikan gizli
ayplart da derhal kiralayana haber vermelidir, aksi takdirde,hele kirayr da ihtirazi kayit ileri siirmeden
odemigse ayiba karsi tekeffiilden dogan haklarindan da feragat etmis sayilir. Bu kisa agiklamalardan sonra
somut olaya doniildiigiinde, taraflar arasindaki kira iliskisi 1992 yilindan itibaren baslamis olup,
kiralanann o tarihten zararlandirici eylemin meydana geldigi tarihe kadar lumbozunun degistirilmedigi
anlasilmaktadir, yani, davaci kiract kiralananin mevcut durumunu bilmektedir,gemi lumbozunun disaridan
agulabilmesi halinin gizli ayp oldugundan da soz edilemez, kaldi ki, béyle bir ayibin varligi kabul edilse
dahi, ayp davaci kiraci tarafindan davali kiralayana bildirilmedigi gibi, taraflar arasinda kira parasinin
ddenmesine iligkin bir uyusmazlik da bulunmamaktadir’, Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi (E. T.: 26.09.2020).
817 Tandogan, s. 115; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 124.
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2. Maddi Sartlar
a. Kiralananda Ayip Olarak Nitelendirilebilecek Eksiklik veya Bozukluklarin

Bulunmasi

Kira s6zlesmesinde ayiptan dogan sorumluluktan s6z edebilmek igin, kiralananda
ay1p olarak nitelendirilebilecek eksiklik ve bozukluklarin bulunmasi ya da kiraya verenin
kiraciya kars1 herhangi bir suretle bildirdigi niteliklerin bulunmamasi hallerinden birinin

gerceklesmesi gerekir®®

. Kiralananin kullanim elverigliligi azaltan veya ortadan kaldiran
eksiklik ya da bozukluklarin bulunup bulunmadigi meselesini kira s6zlesmesi
cergevesinde degerlendirmek gerekir. Kiralanandaki ayibin varligimi tespit ederken
sozlesmede kararlastirilan kullanim amacina ya da kullanim sekline bakmak gerekir. Kira
sozlesmesinde, belirli ve 6zel bir kullanim amac1 6ngoriilmiis ise, kiralananin bu kullanim

amacini gerceklestirecek dzelliklere sahip olmasi gerekir®!®,

Kiralananin sézlesmede amaglanan kullanima elverigli olmamasi, kiraya verenin
ayiptan dogan sorumluluguna yol agar. Bununla birlikte, kiraya veren sozlesmede
ongoriilen kullanim amacina yonelik olarak nitelik bildiriminde bulunmus ise; bildirilmis
olan bu niteliklerin kiralananda bulunmamasi da ayip hiikiimleri kapsaminda
degerlendirilecektir®®. Bu duruma ornek olarak, sdzlesmenin kurulmasi esnasinda
kiralanan yerin sessiz ve sakin bir yer oldugunun sdylenmesi, is yeri olarak kiralanmais bir
yerin belli bir gelir getireceginin sdylenmesi, kiraya verenin kiralananda bazi yenilemeler
yapacagini vaat etmesine iligkin yaptigi bildirimler (kiralanan konuta yeni kombi
alinmasi, konutun boyanmasi, dis kapiya giivenlikli ¢elik kap1 takilmasini bildirme gibi)

gosterilebilir®?!,

Kiraya veren, yalnizca kiralananin degil, kiralananin biitiinleyici parcalarindaki

ve eklentilerinde bulunan ayiplardan da sorumludur. Ornegin, biiro olarak kiralanan

818 Aral/Ayranci, s. 273; Inceoglu, Kira, s. 116; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 53; Cabri, Ayiptan
Sorumluluk, s. 89.

319 Inceoglu, Kira, s. 116; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 127-128; Baskan, s. 78-79.

320 Aral/Ayranci, s. 273; Inceoglu, Kira, s. 119; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 54; Cabri, Ayiptan
Sorumluluk, s. 93.

321 Inceoglu, Kira, s. 116; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 93; Giinel, s. 22-23; Nuhoglu, s. 36.
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taginmazin asansoriiniin ¢aligmamasi ya da kiralanan biiroya tahsis edilmis olan otopark

yerinden kiracinin faydalanamamasi ay1p olarak kabul edilebilecektir®??,

b. Kiralanamin Ayp Nedeniyle Sozlesmede Ongoriilen Kullanim Amacina

Elverisli Olmamasi

Kiralananin Kira s6zlesmesinde ongoriilen kullanim amacina elverisli olmamasi
hali ile taraflarin kira sozlesmesinde kararlastirdiklart kullanim amacina yonelik
belirlenen vasiflara sahip olmamasi, kiraya verenin ayiptan dogan sorumluluguna yol
acar. Bu dogrultuda kiralanandaki ayip, vaat edilen (6rnegin, konut olarak kiralanan yerin
manzarasinin insaatla kapatilamayacagi, isyeri olarak kiralanan yerin belli bir siirim
saglayacagl) ya da sozlesmede kararlagtirilan kullanim amacina iliskin beklenen
vasiflarin (0rnegin, kiralanan arabanin ¢alisir vaziyette olmasi, depo olarak kiralanan
yerin istif edilecek mallar1 tagiyabilecek nitelikte olmasi, konutun ikamet etmeye elverigli

olmas1) bulunmamasi seklinde ortaya cikabilecektir®?,

Kiralananin kullanim amacina iliskin olarak soézlesmede bir agiklik yoksa;
kiralanan yerin mevkii, tahsis yonii, yoresel orf ve kiraya verenin kiraciya vaat ettigi
nitelikler goz 6niine alinir. lyi bir semtte ev kiralayan kiracinin boya, sihhi tesisat, konfor
bakimindan kenar mahallelerde ev kiralayan kiracidan daha fazla seyler isteyebilecegi
kabul olunmalidir®®. Ornegin, dzel bir klinik veya okul igin kira sdzlesmesi yapan
kiracinin, alt katta demirci diikkkdni agilmamasini istemeye hakkinin oldugunu kabul
etmek gerekir®?. Bunun gibi konut olarak kiralanan ev ya da daire, banyo, su, elektrik
tesisatlart tam ve ¢alisir vaziyette teslim edilmelidir. Ayrica kiralanan konut

oturulmayacak kadar yipranmis ve rutubetli bicimde teslim edilmemelidir®?®.

Son olarak, kullanim amaci taraflarin iradeleri yorumlanmak suretiyle de
belirlenebilir. Konut olarak kiralanan bir yerin, kiraci tarafindan isyeri ya da magaza

olarak kullanilmasi halinde, kirac1 kiralananin depo veya isyeri i¢in gerekli 6zelliklere

322 Tandogan, s. 114; Yavuz, Kira, s. 3194; Inceoglu, Kira, s. 116; Giinel, s. 41; Baskan, s. 79.

323 Aral/Ayrancy, s. 273; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 102-103; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 125-126;
Aydogdu/Kahveci, s. 376; Nuhoglu, s. 57.

324 Tandogan, s. 114; Zevkliler/Gokyayla, s. 277; Yavuz/Acar/Ozen, s. 241; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s.
127; Aydogdu/Kahveci, s. 376.

325 Tandogan, s. 114.Tungomag, s. 496; Giinel, s. 53.

3% Zevkliler/Gokyayla, s. 277; Yavuz/Acar/Ozen, s. 241; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 126; Remzi/Aydin,
s. 161.
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sahip olmadigini ileri siiremeyecektir. Bununla birlikte evde yapilabilmesi miimkiin olan
Ozel ders verilmesi veya terzilik gibi mesleklerin evde icra edilmesi durumlarinda,

sozlesmede 6ngoriilen kullanim amacina aykir1 bir durum bulunmamaktadir®?’,

c. Kiralanandaki Aywp Gizli Olmalidir

Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun diizenlendigi TBK m. 304-308
hiikiimlerinde, kiraya verenin sorumlulugunun dogmasi igin ayibin gizli nitelikte olmasi
gerektigine iliskin bir diizenleme yoktur. Ancak, kira sozlesmesinin niteligi geregi

kiralanandaki ay1p, gizli olmalidir®?,

Tiirk Borglar Kanunu’nda kiraya verenin sorumlulugunu gerektiren ayibin gizli
olmasi gerektigine iligkin bir diizenleme bulunmamasina ragmen, kiracinin kira
sozlesmesinin kuruldugu anda bildigi veya bilmesi gereken ayiplardan kiraya verenin
sorumlu olmayacagini kabul etmek gerekmektedir. Zira Kiraci, kira sézlesmesinin
kuruldugu esnada mevcut olan ayib1 biliyor ise; kiralanant zimnen o haliyle kabul etmis

329

sayilacaktir Boyle bir durumda kira sozlesmesine TBK m. 222’nin kiyasen

uygulanmasiyla, kiracinin kira sdzlesmesinin kuruldugu anda bildigi veya olagan bir
inceleme sonucu bilmesi gereken ayiplardan dolayi kiraya veren sorumlu olmayacaktir®®,
Zira kiracinin kira sdzlesmesi kurulurken bildigi ayiplar1 sonradan ileri siirmesi, ¢eliskili
bir davranis olarak goriilecek ve TMK m. 2/II anlaminda hakkin koétiiye kullanilmasi
durumunu teskil edecektir®®!. Buna karsilik doktrinde3¥?, TBK’da kiraciya gozden
gecirme ylkiimliiligiiniin yiiklenmemis olmas: ve kiralananin 6nemsiz ayipla teslimi
halinde kiracinin teslim alma mecburiyetinin bulunmasi nedeniyle, kiraya verenin

sorumlulugunun devam edip etmedigi hususunun her somut olayin sartina gore

degerlendirilmesi gerektigi ileri siiriilmektedir.

33

Doktrinde ileri siiriilen bir goriise gore®®, kirac1 sézlesmenin kuruldugu sirada

bilmedigi fakat basit bir muayene ile 6grenebilecegi ayiplar bakimindan ayiptan dogan

327 Tungomag, s. 494; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 128; Atanian, s. 124.

328 7evkliler/Gokyayla, s. 278; Aral/Ayranc, s. 274; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 335; Yavuz/Acar/Ozen, s.
241-242; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 130; Aydogdu/Kahveci, s. 376; Remzi/Aydin, s. 161.

329 Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 131; Akkurt/Erdogan/Tokat, s. 465.

330 Aral/Ayranct, s. 275; Giimiis, Kira S6zlesmesi, s. 103; Nuhoglu, s. 58-59.

331 Aral/Ayranci, s. 275; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 221; Ural Cinar, s. 156; Nuhoglu, s. 58.

32 Inceoglu, Kira, s. 137.

33 Yavuz/Acar/Ozen, s. 242; Giinel, s. 69-70; Baskan, s. 97.
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sorumluluk hiikiimlerine bagvuramayacaktir. “Olagan inceleme” olarak da ifade edilen
bu incelemenin satista s6z konusu olan muayene boyutunda bir faaliyet olmadigi, sadece
kiralananin s6zlesmede ongoriilen kullanima elverisli durumda teslim edilmemesi olarak
nitelendirilebilecek ayiplar i¢in s6z konusu oldugu belirtilmektedir. Fakat bazi
yazarlar®®*, kanunda muayene kiilfetine yer verilmemis olmasi nedeniyle, bu goriise
katilmamaktadirlar. Kanaatimizce de taraflara bdyle bir yiikiimliliiglin getirilmesi,

kanuni dayanaktan yoksun oldugu i¢in isabetli olmayacaktir.

Kiraci, sozlesmenin yapildigi esnada kiralananda mevcut ayibin giderilmesini
talep etmesine ragmen, kiraya veren tarafindan ayibin daha sonra giderilecegi
soylenmesine karsin s6z konusu ayip giderilmemis ise; hileli ayip nedeniyle kiraya veren
sorumlu olmaya devam eder®®. Bununla birlikte kiraci, kiralanani teslim almasindan
sonra ortaya c¢ikan gizli ayiplart da derhal kiraya verene bildirmelidir. Aksi takdirde
kiracinin ayiptan dogan haklarindan feragat ettigini kabul etmek gerekecek ve kiraci
ortaya ¢ikan zarardan da sorumlu tutulabilecektir (TBK m. 318)3%, Ozellikle de ayibin
ortaya ¢ikmasina karsin ¢ekince koymaksizin kira parasinin 6denmesi durumunda, bu

haktan feragat edildigi sonucu ¢ikarilmalidir®’.
d. Kiract Aytba Kendi Kusuruyla Sebep Olmamalidir

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda kiraya verenin ayiptan dogan sorumluluguna iliskin
hiikiimlerde, bu sorumlulugun sartlar1 arasinda kiracinin kusurlu olmamasi gerektigine
iliskin acik bir diizenleme bulunmamaktadir. Bu hususta, TBK’da agik bir diizenleme
olmasa da sorumluluk hukuku geregince; kiraya verenin ayiptan sorumlulugun dogmast

icin, kiracinin ay1bin ortaya ¢ikmasinda kusurunun olmamasi gerekir®,

Kiralananin ayipli hale gelmesi kiracidan kaynaklanan bir sebeple meydana
gelmis olabilir. Sayet kiralanandaki ayip, kiracinin TBK m. 316/I” deki ytikiimliiliiklerini

yerine getirmemesi nedeniyle veya diger yiikiimliiliiklerinin ihlalinden dolay1r meydana

334 Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 221; Inceoglu, Kira, s. 138-139; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 59;
Baltaly, s. 48.

335 Zevkliler/Gokyayla, s. 278; Inceoglu, Kira, s. 135.

3% Tandogan, s. 115; Zevkliler/Gokyayla, s. 278; Aral/Ayrancy, s. 275; Yavuz/Acar/Ozen, s. 242; Cabri,
Ayiptan Sorumluluk, s. 152.

337 Tandogan, s. 115; Zevkliler/Gokyayla, s. 278; Baskan, s. 96.

338 Acar, s. 202; Zevkliler/Gokyayla, s. 276; Iinceoglu, Kira, s. 146; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 61;
Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 153-154; Aydogdu/Kahveci, s. 375; Ural Cinar, s. 156; Baltali, s. 46; Bagkan,
s. 98.
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gelmis ise, kiraya veren meydana gelen ayiplardan sorumlu olmayacaktir®*®. Bununla
birlikte kiraya veren, kiracinin yardimcilarinin sebep oldugu ayiplardan da sorumlu

340 Ornegin, kiracinin birlikte oturdugu kimseler veya eve gelen misafirler

olmayacaktir
ile igyeri kiralar1 bakimindan kiracinin ¢alistirdig1 elemanlarin davranislari, kiracinin
davranis1 olarak kabul edileceginden; bu kisilerin TBK m. 316/ kapsamindaki
yiikiimliiliiklere aykir1 davranmak suretiyle meydana getirecegi ayiplardan kiraya veren

341

sorumlu tutulamayacaktir Ote yandan, kiracinin temizlik ve bakim giderlerini

O0dememesi sebebiyle kiralanan ayipli hale gelmis ise, kiraci ayiba iligkin haklarimi

342

kullanamayacaktir Buna karsilik uzun siireli kira sozlesmelerinde kiracinin

sozlesmeye uygun olagan kullanimi sebebiyle meydana gelen eskime ve bozulmalardan

dolay1 kiracinin sorumlu tutulamayacagi kabul edilmelidir3*,

Kira s6zlesmesinin devami esnasinda ortaya ¢ikan ayiplarin kiracinin kusurundan
dogmasi ya da kiracinin kiralanana zarar vermesi halinde, kiraya veren sorumlu
olmayacaktir. Ornegin, kiracinin kusuruyla ¢ikmis bir yangindan ya da kiracinin
musluklari acik birakmasi nedeniyle evi su basmasi sonucunda kiralananda ortaya ¢ikan
zarara kiraci katlanacaktir. Buna karsilik kiraya verenin kusurundan, beklenmedik halden
veya diger kiracilarin davraniglarindan kaynaklanan ayiplardan kiraya veren sorumlu
olacaktir. Ornegin; gevrede ¢ikan bir yangin, su basmasi veya deprem sebebiyle ortaya
cikan ayiplardan kiraya veren sorumlu olacak ve kiralanandaki bu ayiplar1 gidermek

zorunda kalacaktir. Fakat kiraya verenin kusuru olmaksizin kiralananin tamamen yanmasi

339 Yavuz/Acar/Ozen, s. 244; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 335; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 223; Inceoglu, Kira,
s. 146; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 154; Aydogdu/Kahveci, s. 375; Akyigit, s. 82; Remzi/Aydin, s. 162;
Ural Cinar, s. 156.

340 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 335; Acar, s. 202; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 61; Zevkliler/Gokyayla,
s. 276; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 154.

31 Yavuz/Acar/Ozen, s. 244; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 105; Acar, s. 202; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s.
154; Aydogdu/Kahveci, s. 375; Zevkliler/Gokyayla, s. 276; Ural Cinar, s. 157; Nuhoglu, s. 64.

342 Ural Cinar, s. 157; Acar, s. 202; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 105.

33 Tnceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 61; Yarg. 6. HD., E. 2015/8742, K. 2016/4355, T. 2.6.2016,
“Davalinin kiralanani kullandigi siire ve kullanma amaci gozetildiginde olagan kullanimdan kaynaklanan
yipranma ve eskimelerin olacagi kuskusuzdur. O halde mahkemece alinacak bilirkisi raporu ile sozlesmeye
ekli listede gosterilen demirbays esyalar yoniinden olagan ve hor kullanim degerlendirmesi yapilarak, hor
kullanma sebebiyle olusan zarar belirlendikten sonra kullanim siiresi ile orantili olarak yipranma payi
hesap edilerek, belirlenen zarar tutarindan diisiilmesi gerekir”, Kazanci Ictihat Bilgi Bankas1 (E. T.:
26.09.2020).
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veya depremde yikilmasi halinde, kira s6zlesmesi TBK m. 136 geregince imkansizlik

dolayistyla sona erecek ve ayiptan dogan sorumluluk hiikiimleri uygulanmayacaktir344,

e. Sorumsuzluk Anlasmast Yapiimamus Olmalidir

Kira sozlesmesinde ayiptan dogan sorumlulugun gergeklesmesinin sartlarindan
bir digeri de kiraya verenin sorumlulugunun soézlesme ile kaldirilmamis veya
siirlandirilmamis olmasidir. Kural olarak taraflar kiraya verenin sorumlulugunu
sozlesme ile kaldirabilir veya smirlayabilirler®®. Zira ayiptan dogan sorumluluga iliskin

346

hiikiimler, emredici hiikiimler degildir*™®. Kiraya verenin sorumlu olmadigini i¢eren bu

anlasma, “sorumsuzluk anlasmasi” olarak nitelendirilecektir.

Tirk Borglar Kanunu m. 301/c. 2 ile, kiralananin ayipli olmasindan dogan
sorumlulugun kaldirilmasina veya sinirlanmasina iligskin sdzlesme yapma olanagi ve
bunun istisnalar1 diizenlenmistir. Buna gore, ilk sinirlama, konut ve catili igyeri
kiralarinda s6z konusu olacaktir. Soyle ki TBK m. 301/c. 2 uyarinca, konut ve ¢atili igyeri
kiralarinda sorumsuzluk anlasmasi yapilamayacaktir. Bu hiikiim, kiraciyr korumaya
yonelik, emredici nitelikte bir hiikiim oldugu i¢in aksi kararlastirilamayacaktir. Bu
dogrultuda kiraya verenin kiralananin teslimi anindaki ayiplari ile sdézlesmenin devami
sirasinda ortaya ¢ikan ayiplardan dogan sorumlulugunu, dolayisiyla da kiracinin ayiptan
dogan haklarin1 ortadan kaldiran veya sinirlandiran her tiirlii s6zlesme hiikmii gecersiz

olacaktir3®’,

Ikinci smirlama ise, konut ve catili isyeri kiras1 niteliginde olmayan sdzlesmeler
bakimindan, genel islem sartlar1 yoluyla kiraci aleyhine, TBK m. 301 hiikmiine aykir1
diizenleme yapilamamasidir. TBK m. 301 hiikmii dogrultusunda, kiraya veren kiralanan
kararlastirilan tarihte, sozlesmede amaglanan kullanima elverisli bir durumda teslim
etmek ve sozlesme siiresince bu durumda bulundurmakla yiikiimliidiir. Dolayisiyla,

kiraya verenin kiralanani sozlesmede amaglanan kullanima elverisli durumda teslim ve

344 Aral/Ayrancy, s. 274; Zevkliler/Gokyayla, s. 276; Aydogdu/Kahveci, s. 376; Kok, s. 61; Nihat Yavuz,
“Kira Sozlesmesinde Kiralayanin Kiralananin Bozukluklarimdan Dolay1r Sorumlulugu”, Ankara: Yargitay
Dergisi, C. 8, S. 3, 1982, s. 392.

35 Tandogan, s. 123; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 345; Zevkliler/Gokyayla, s. 278; Yavuz/Acar/Ozen, s. 242;
Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 135; Remzi/Aydin, s. 161; Ural Cinar, s. 157.

346 Zevkliler/Gokyayla, s. 278.

347 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 345; Aral/Ayrancy, s. 275; Yavuz/Acar/Ozen, s. 243; Inceoglu, Kira, s. 143;
Inceoglu, Ayiba Karsi1 Tekeffiil, s. 60; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 144; Remzi/Aydm, s. 161-162.
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sozlesme siiresince bu halde bulundurma borcuna aykir1 olacak sekilde sorumsuzluk

348 Bununla birlikte, genel islem sartlar1 yoluyla yapilamayan

anlagmasi yapilamayacaktir
degisiklikler, TBK m. 26 uyarinca s6zlesme 6zgiirliigli ¢ercevesinde yapilabilecek; kiraya
verenin sorumlulugunun kaldirilmas1 miimkiin olabilecektir. Fakat bu degisiklikler, TBK
m.115 (sorumsuzluk anlagmasi) ve TBK m. 116 (yardimci kisilerin fiillerinden

sorumluluk) hiikiimlerindeki sinirlamalara aykirt olmamalidir.

Son olarak belirtmek gerekir ki; kira sozlesmesindeki ayibin aldatma yolu ile
gizlendigi durumlarda, ayiptan dogan sorumlulugun kaldirilmasi veya sinirlandirilmasi
miimkiin olmayacaktir®®. Bununla birlikte bu hususta satis sézlesmesine iliskin TBK
m.221/I hilkkmii, kiyasen kira s6zlesmesi bakimindan uygulanabilir. Buna gore, kiraya
verenin sorumlu oldugu ayiplar1 agir kusuru ile bilmedigi durumlarda, ayiptan dogan
sorumlulugunu sinirlayan veya ortadan kaldiran so6zlesme hiikiimleri gegersiz

olacaktir®®°,

Tiirk Borglar Kanunu’nda agikg¢a diizenlenmese de Kiralanandaki ayibin kiracinin
veya onunla yasayanlarin ya da iscilerinin yasamlarini, viicut biitiinliikklerini ve
sagliklarini ciddi sekilde tehdit etmesi durumunda, kiraci sézlesmeyi yaparken bu durumu

bilerek fesih hakkindan feragat etmis olsa dahi, TMK m. 23 uyarinca bu feragat gecersiz

351

olacaktir®®!, Ornegin, depremde hasar gérmiis ve konut veya catili isyeri olarak kullanilan

binanin yikilma tehlikesinin bulunmasi, zehirleyici etkiye sahip gaz yaymasi gibi

durumlarda, feragat gecersiz kabul edilecek ve kiraci kira sozlesmesini feshetme

352

imkanina sahip olacaktir®2, Ote yandan TBK m. 301/c. 2 uyarinca, diger kira iliskileri

348 Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 141; Aydogdu/Kahveci, s. 379; Nuhoglu, s. 61; Omer Oguzhan Meral,
“Tiirk Borglar Kanunu ve Tirk Medeni Kanunu Kapsaminda Sorumsuzluk Anlagmalarinin Gegerliligi”,
Izmir: Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr. Seref Ertas’a Armagan, C. 19, Ozel
Say1, 2017, s. 1194.

349 Tandogan, s. 123; Yavuz/Acar/Ozen, s. 243; Aral/Ayranci, s. 275; Acar, s. 246; Eren, Ozel Hiikiimler,
s. 345-346; Inceoglu, Kira, s. 145; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 60; Aydogdu/Kahveci, s. 379;
Zevkliler/Gokyayla, s. 279; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 142; Giinel, s. 62; Ural Cnar, s. 157.

30 Yavuz/Acar/Ozen, s. 243; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 345; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 109;
Zevkliler/Gokyayla, s. 278; Inceoglu, Kira, s. 145; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 142; Ural Cinar, s. 157;
Meral, s. 1193; Nuhoglu, s. 29; Yargitay’in kiraya verenin hilesi veya agir kusuru olmasi halinde,
kiralanandaki ayiplardan sorumlu olmayacagina dair sdzlesmeye konan hiikmiin gegersiz olacagina iliskin
karar1 i¢in bkz. Yarg. 13. HD., E. 1994/10123, K. 1994/10964, T. 6.12.1994, Kazanci i¢tihat Bilgi Bankas1
(E. T.: 26.09.2020).

31 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 346; Zevkliler/Gokyayla, s. 279; Yavuz/Acar/Ozen, s. 242, Aral/Ayranci, s.
274; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 145; Aydogdu/Kahveci, s. 379; Meral, s. 1193.

32 Tandogan, s. 123; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 346; Aydogdu/Kahveci, s. 379; Meral, s. 1193.
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bakimindan, genel islem sartlar1 yoluyla ciddi saglik tehlikesi yaratacak ayiba riza

gosterilmesi de gegersiz kabul edilecektir®™3,

3. Sekli Sartlar
a. Genel Olarak

Kiracinin ayiptan dogan sorumluluk hiikiimlerine basvurabilmesi i¢in maddi
sartlarin yani sira, sekli sartlarin da gergeklesmesi gerekir. Bu sekli sartlar, gézden
gecirme (muayene) ve bildirim (ihbar) yilikiimliligiinden olusur. Satis ve eser
sozlesmelerinde aliciya yiiklenen gozden gecirme Ve bildirim yilikiimliligiiniin aksine,
kira sozlesmesinde kiraciya kiralanan1 gozden gecirme ve bildirim yiikiimliligi
yiiklenmemistir. Zira, Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun diizenlendigi ilgili
TBK hiikiimlerinde, bildirim yiikiimliiliigiine iligskin bir diizenleme bulunmamaktadir.
Bunun sebebi, kira sézlesmesinin siirekli borg iliskisi doguran bir sézlesme olmasi ve
kiraya verenin kira siiresince kiralanan1 kullanima elverisli durumda bulundurma

borcudur®?,
b. Bildirim Yiikiimliiliigii

Kira s6zlesmesinde kiracinin bir bildirim yiikiimliiligii bulunmasa dahi, TBK m.
318 hiikmii dogrultusunda bildirim yiikiimliligine iliskin dolayli bir hiikiim
bulunmaktadir®®®. S6z konusu hiikiim uyarinca, kiraci kendisinin gidermekle yiikiimlii
olmadig1 ayiplar1 kiraya verene gecikmeksizin bildirmekle yiikiimliidiir; aksi takdirde
bundan dogan zararlardan sorumludur. Ornegin sz konusu ayip, hafif ayip niteliginde
ortaya ¢itkmigken kiracinin bildirim yapmamasi sebebiyle orta ayip veya dnemli ayip
haline gelmis ise; bu durumda kirac1, meydana gelecek zararlari tazmin etmekle yiikiimli

olacaktir®®, Dolayisiyla TBK, kira sozlesmesi icin kesin bir bildirim yiikiimliiligii

353 Yavuz/Acar/Ozen, s. 242.

34 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 337; Yavuz/Acar/Ozen, s. 243; Tandogan, s. 115; Aral/Ayrancy, s. 276; Giimiis,
Ozel Hiikiimler, s. 223; Inceoglu, Kira, s. 148; Aydogdu/Kahveci, s. 380; Zevkliler/Gokyayla, s. 277; Acar,
s. 203; Topuz/Canbolat, s. 28.

35 Aral/Ayrancy, s. 276; Zevkliler/Gokyayla, s. 278; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 150; Aydogdu/Kahveci,
s. 380.

36 Inceoglu, Kira, s. 149.
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getirmemis olsa dahi; kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun soéz konusu

olabilmesi icin, kiracinin zamaninda bildirimde bulunmasi gerekecektir’,

Taraflarin sozlesmeye koyacaklar1 bir hiikiim ile bildirim yiikimliligi

358 Ancak doktrindeki bir goriise gore®®, genel hiikiimlere tabi

getirmeleri de miimkiindiir
kira sozlesmelerinde genel islem sartlar1 yoluyla getirilmemis olmasi sartiyla, taraflar
anlasarak kiraya verenin sorumlulugunu smirlandirabilecek veya tamamen
kaldirilabilecek olduklari igin, bu tiir kira sdzlesmelerinde taraflar anlasarak kiraciya
bildirim yikimliiligii getirebilecek iken; konut ve catili igyeri kira sézlesmelerinde,
kiract aleyhine diizenleme yapilamamasi nedeniyle kiraciya bildirim ytkimliligi
getirilemeyecektir. Nitekim aksine yapilacak anlagmalar, TBK m. 301/c. 2 geregince
kesin hiikiimsiiz olacaktir. Kanaatimizce de taraflar sdzlesme hiikmi ile bildirim
yikiimliiligi getirirken; TBK m. 301/c. 2 hiikkmiiniin agik¢a belirtmis oldugu sinirlara

riayet etmelidir. Aksi takdirde taraflarin sozlesmeyle getirmis olduklart bildirim

yliklimliiliigl, hikkiim ifade etmeyecektir.

Kiracinin ayiplar1 bildirme ylikiimliligii, kiralanan1 koruma ve ona 6zen
gosterme  yukiimliliigiiniin bir sonucu olup kira sozlesmesinden dogan bir yan
yiikiimliiliiktiir*®®, Kiracinin kiralanandaki ayiplar1 kiraya verene hi¢c ya da vaktinde
bildirmemesi, koruma yiikiimliiliigiiniin diger bir deyisle sézlesmenin ihlali anlamina
gelecektir. Bu ithlalden bir zarar dogmus, dogan bu zararla hi¢ veya gec bildirim arasinda

uygun illiyet bagi bulunuyor ve kiract kusursuz oldugunu ispat edememis ise, meydana

%7 Yavuz/Acar/Ozen, s. 244; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 110; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 337;
Zevkliler/Gokyayla, s. 277; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 149; Remzi/Aydin, s. 162; Uger/Merig, s. 417;
Nuhoglu, s. 65; Nitekim Yargitay, kiracinin ihbar yiikiimliiliigii olduguna iligkin su karar1 vermistir; “Sonug
olarak mahkemece, kiralananin akitten maksut kullanmaya salih bir halde kiracrya teslimi imkaninin kira
sozlesme yapuldigi esnada bulunmadigi, davaci kiracinin yasal yiikiimliiliiklerini yerine getirdigi, bir baska
ifade ile tespit raporunu davaliyya gondermekle ihbar yiikiimliliigiinii yerine getirdigi, buna karsin
davalimin da kiralanani salih bir sekilde teslim etmedigi, bunun sonucu olarak da, davaci kiracinin
kiralayan adina tamir ettirme hakkinin dogdugu gozetilerek...”, Yarg. 11. HD., E. 2007/ 2260, K. 2008/
10073, T. 16.09.2008; Yarg. 6. HD., E. 2013/10115, K. 2014/3282, T. 18.3.2014, “Davac: kiraci, kira
sozlesmesinde yazili olan vinglerin disinda baska vinglerin kendisine teslim edildigini, kiraya verenin
edimlerini yerine getirmedigini Ogrenir O6grenmez, olayimizda teslim tarihinde veya en ge¢ vingler
calistirlip ¢alistirilmaz ayibi tespit edip davali kiraya verene ayip ihbarinda bulunduguna dair bir delil
sunamamistir. Bu nedenle davact kiraciya kira sozlesmesine uygun vinglerin teslim edildiginin kabulii
gerekir. Bu durumda mahkemece, kira sozlesmesinde ozellikleri yazili vingler disinda baska vinglerin
davaciya teslim edildigi kabul edilerek yazili sekilde karar verilmesi dogru degildir”, Kazanci Igtihat Bilgi
Bankasi (E. T.: 26.09.2020).

38 Yavuz/Acar/Ozen, s. 244; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 110.

39 Inceoglu, Kira, s. 152; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 151; Bagkan, s. 101.

360 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 338.
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%1 Ornegin, kiralanan bir konutun ¢atisinin

gelen bu zarardan kiract sorumlu olacaktir
yagmur ve kar yagisi sebebiyle su akitmasi durumunda, kiract bu durumu fark etmis
olmasina ragmen kiraya verene bildirmemis olabilir. Kiraya veren bildirim yapilmadigi
icin, konuttaki hasar1 gideremeyecek ve bu hasar konutun estetigi ve saglamligini
bozacaktir. Bu nedenle kiracinin TBK m. 318 uyarinca sorumlulugu séz konusu olacak
ve sayet catidaki akinti nedeniyle kiracinin mallar1 zarar gormiigse de kiraci, Kiraya

verenden zararmi tazmin edemeyecektir®®2,

Kiracinin bildirim yiikiimliiliigiini yerine getirmemesi hususunun Kiraya verenin
ayiptan dogan sorumluluguna etkisi doktrinde tartismalidir. Bir goriise gore3%, kirac
ayib1 6grendigi halde bildirim yiikiimliigiinii hi¢ veya zamaninda yerine getirmez ise,
Kiraya verenin yapilmayan bildirim sebebiyle ugramis oldugu zararlarini karsilamak
zorundadir; fakat bu durum kiracinin ayiptan dogan se¢imlik haklaridan (TBK m. 305
vd.) feragat ettigi seklinde yorumlanamayacaktir. Diger bir goriise gore ise®®,
kiralanandaki ayiplar1 bildirmeme, kiracinin kiralananin ayipl haliyle kira iliskisine
devam etmeye razi oldugu seklinde yorumlanarak, kiracinin ayiptan dogan haklarindan
ortiilii olarak feragat ettigi anlamina gelecektir. Bu nedenle, ayibin sonradan ileri
siiriilmesi, diiriistliik kuralma (TMK m. 2) aykir1 olacaktir®®, Kanaatimizce de bu goriis
isabetlidir. Fakat bu husus degerlendirilirken kiracinin davraniglari ve durumun
ozellikleri de gdz oniinde bulundurulur. Ornegin, kirac1 ve kiraya veren, kira sdzlesmesi
kurulmadan 6nce kiralanani birlikte gezmis veya kira iliskisinin devami esnasinda bdyle
bir ziyaret gerceklesmis ve ayip tespit edilmis ise; buna ragmen kiraci herhangi bir
cekince belirtmeksizin ayipli kiralanan1 kabul etmis ise, ayiptan dogan haklarindan
feragat etmis sayilir’®®. Zira bu durumda kiracinin kiralanan1 kullamim amacina uygun

367

sekilde teslim aldig1 kabul edilecektir™’. Bununla birlikte kiraci, kiraya verenin bildigi ya

da kira sozlesmesinin devami esnasinda ortaya ¢ikan dnemsiz ayiplar1 ve kiraya veren

31 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 338; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 223; Zevkliler/Gokyayla, s. 278.

362 Yavuz/Acar/Ozen, s. 244.

33 Giimiis, Kira S6zlesmesi, s. 110; Inceoglu, Kira, s. 150; Tiirkler, s. 48.

34 Yavuz/Acar/Ozen, s. 243; Tandogan, s. 115; Aral/Ayrancy, s. 276; Zevkliler/Gokyayla, s. 277; Eren,
Ozel Hiikiimler, s. 337; Acar, s. 204; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 152; Aydogdu/Kahveci, s. 380; Giinel,
s. 55; Baskan, s. 101.

365 Aral/Ayranci, s. 276; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 336; Zevkliler/Gokyayla, s. 277.

366 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 338; Topuz/Canbolat, s. 27-28.

%7 Tandogan, s. 115; Aral/Ayranct, s. 276.
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aleyhine higbir zarara sebep olmayan ayiplari, kiraya verene bildirmek zorunda

degildir®®®,
c. Bildirimin Sekli

Kiracinin tespit ettigi ayiplar1 kiraya verene bildirmesi hususunda kanunda bir
hiikiim bulunmamasi sebebiyle, ayip herhangi bir sekil sartina bagl olmaksizin kiraya
verene ya da yardimcisina bildirilebilir. Bu dogrultuda, bildirimin so6zlii olarak
yapilmasinin dniinde de bir engel yoktur. Nitekim Yargitay’a®®® gore de kiralananin
kiractya birtakim eksiklik ve kusurlarla teslim edilmesi durumunda, kiracinin bu
eksiklikleri yargi yoluyla tespit ettirmesi ve bu tespiti kiraya verene teblig ettirmesi ile,
kirac1 ihbar yiikiimiinii yerine getirmis sayilacak ve boylece ayiptan dogan haklarini
kullanabilecektir. Ancak bildirimin s6zlii yapildigi durumda, kiraci ispat sorunlartyla

karsilasabilecegi igin, kiracinin bildirimi yazili sekilde yapmasi tavsiye edilebilir®’®.

d. Bildirim Zamani

Kiralanandaki ayiplarin kiracinin kiraya verene hangi siire icerisinde bildirilmesi
gerektigine iliskin de TBK’da bir diizenleme bulunmamaktadir. TBK m. 318 geregi,
kiraci kiralanandaki ayiplar1 gecikmeksizin kiraya verene bildirmelidir. Bu dogrultuda,
kirac1 somut olayin 6zelliklerine gore, belirlenecek makul siire i¢inde kiralananda tespit
ettigi ayiby, ilk firsatta kiraya verene bildirmelidir. Ornegin, kiralanan konuttaki ayibin
teslim sirasinda tespit edilebilir nitelikte olmasi durumunda derhal bildirilmesi gerektigi
halde; otel, lokanta, ¢iftlik vs. gibi kiralananlarda ayibin tespit edilmesi hemen miimkiin
olmadigindan teslimden sonra makul siirede kiraya verene bildirilmesi gerekir®'.
Bununla birlikte kiralanandaki ayip, onemli nitelikte olsa dahi uzun bir siirecte ortaya
cikacak nitelikteyse ve baslangigta 6nemsiz bir durum arz ediyor ise; kiracinin bunu

derhal ihbar zorunlulugu olmamalidir. Ornegin, kiralanan tasmmazin kiigiik bir

boliimiinde rutubet olusmasi durumunda, kiracinin durumu derhal kiraya verene ihbar

368 Eren, Ozel Hikiimler, s. 338; Acar, s. 204.

%9 Yarg. 11 HD., E. 2007/2260, K. 2008/10073, T. 16.9.2008, Kazanc1 Ictihat Bilgi Bankas1 (E. T.:
26.09.2020).

370 Becker, s. 254; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 337; Edis, s. 135-136; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 152-153;
Giinel, s. 71; Tiirkler, s. 47; Kok, s. 73.

371 Aydemir, s. 108-109; Nuhoglu, s. 67.
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zorunlulugu olmamali; ancak kiraci, zaman gegtik¢e rutubet sorununun arttigini fark

ettigi takdirde, durumu derhal kiraya verene bildirmelidir®’.

IV. KIRAYA VERENIN ZAPTTAN DOGAN SORUMLULUGU
A. GENEL OLARAK

Kira sozlesmesinde zapt gerek kira s6zlesmesinin kurulmasindan 6nce gerek kira
sOzlesmesinin kurulmasindan sonra {i¢iincii kisinin kiralanan iizerinde hak sahibi olmast
nedeniyle, kiracinin kiralanan1 kullanim hakkinin engellenmesini ifade eder®”. TBK,
Kiraya verenin zapttan dogan sorumlulugu konusunu, “lgiincii kiginin ileri stirdiigii
haklar sebebiyle sorumluluk” bash@i altinda “zapttan sorumluluk” (TBK m.309),
“lictincti kiginin sozlesmenin kurulmasindan sonra iistiin hak sahibi olmasi1” (TBK
m.310-312) alt basliklar1 olarak ikiye ayirmustir. Isbu calisma kapsaminda zapttan dogan
sorumluluk, gercek zapttan dogan sorumluluk (TBK m.309), {igiincii kisinin kira
sozlesmesi kurulduktan sonra {istiin hak sahibi olmasi (TBK m. 310-311) ve Kira

sozlesmesinin serhi (TBK m. 312) konu basliklarindan olusacaktir.

B. KIRAYA VERENIN ZAPTTAN DOGAN SORUMLULUGUNUN HUKUKI
NITELIGI
Kiraya verenin zapttan dogan sorumlulugu, ayiptan dogan sorumlulugu gibi TBK
m. 301 kapsaminda kiraya verenin kiralanani teslim borcu ve sozlesme siiresince
kullanima elverisli durumda bulundurma borcunun tamamlayicisi niteligindedir®’*. TBK
m. 309 hiikmii, hukuki niteligi itibartyla nispi emredici bir etkiye sahiptir®”. Burada TBK
m. 301 hiikmii uygulama bulacaktir. Bu hiikiim ile kiraya verenin Kkiralanani
Kararlastirilan tarihte, s6zlesmede amacglanan kullanima elverisli bir durumda teslim
etmek ve sozlesme siiresince bu durumda bulundurmakla yiikiimli oldugu; bu hiikmiin
konut ve catili igyeri kiralarinda kiracit aleyhine degistirilemeyecegi, diger kira
sozlesmelerinde ise kiraci aleyhine genel islem sartlar1 yoluyla bu hilkme aykir
diizenleme yapilamayacagi belirtilmistir. Bu dogrultuda kiraya verenin zapttan dogan

sorumlulugunun sinirlandirilmasi, konut ve gatili igyeri kiralarinda miimkiin olmayacak;

872 Giinel, s. 71-72.

378 Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 236; Inceoglu, Kira, s. 234; Akkurt/Erdogan/Tokat, s. 467-468; Giinel, s.
141.

374 Yavuz/Acar/Ozen, s. 254; Inceoglu, Kira, s. 235; Giinel, s. 142.

375 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 346; Yavuz/Acar/Ozen, s. 255; Remzi/Aydin, s. 166.
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diger kira sozlesmelerinde ise genel islem sartlar1 yoluyla bu yonde diizenleme

yapilamayacaktir®’®,

Tiirk Borglar Kanunu m. 310 hitkkmiinde, Kira sozlesmesinin kurulmasindan sonra
kiralananin herhangi bir sebeple el degistirmesi halinde, yeni malikin kira sdzlesmesiyle
bagl oldugu kabul edilmistir. Bu hiikiim geregince ii¢lincli kisinin kira s6zlesmenin
kurulmasindan sonra kiralanana iliskin hak sahibi olmasi, Kiracinin menfaatlerini
etkilemeyecek ve TBK m. 310°da diizenlenen kiralananin el degistirmesi, kiraya veren
i¢in bir borg teskil etmeyecektir. Bu nedenle doktrinde TBK m. 310 hitkkmiiniin TBK’da

kiraya verenin borglar1 kapsaminda diizenlenmesi hakli olarak elestirilmistir®’’.

Kiraya verenin zapttan dogan sorumlulugu, kanundan dogan bir sorumluluk
tiridir. Bu nedenle de taraflar kira sozlesmesinde kararlastirilmamis olsalar dahi, ti¢iincii
kisinin kiralanan tizerinde hak iddia etmesi kiraya verenin sorumluluguna sebep
olacaktir®’8, Bununla birlikte kiraya verenin zapttan dogan sorumlulugunun s6z konusu
olabilmesi i¢in, kusurlu olmasi sart degildir. Kiraya veren kusurlu olmasa dahi, tiglincii
kisinin kiralanana yonelik olarak ileri siirdiigii haktan dolay1, kiraciya kars1 sorumludur.
Su hususu belirtmekte fayda var ki, kiraya veren kusurlu olmadigini ispat ederek kiracinin

ugramis oldugu zarar1 giderme yiikiimliiliigiinden kurtulabilecektir®"®.

Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun aksine, 6zellikle sorumlulugun
kapsami ve sorumluluga baglanan hukuki sonuglar bakimindan kiraya verenin zapttan
dogan sorumluluk hiikiimleri, ayrintili sekilde diizenlenmemistir. Bu nedenle satis
sozlesmesindeki zapttan dogan sorumluluga iligkin hiikiimlerin (TBK m. 214 vd.) kiyas
yoluyla uygun diistiigii 6l¢iide kira sdzlesmesine uygulanabilecegi ileri siiriilmiistiir®®.
Ancak su hususa dikkat edilmelidir ki, satis s6zlesmesinde oldugu gibi kira s6zlesmesinde

de zapttan dogan sorumlulugun uygulama alani son derece dar olacaktir®?,

376 Acar, s. 250; Inceoglu, Kira, s. 235.

877 Inceoglu, Kira, s. 235; Seda Oktem Cevik, Kira Sozlesmesine Etkisi Bakimindan Kiralananin Devri ve
Stnirlt Ayni Hakka Konu Olmast, Istanbul: On iki Levha Yayincilik, 2016, s. 63.

378 Giinel, s. 141-142.

379 Tandogan, s. 125; Tungomag, s. 498; Acar, s. 269; Giinel, s. 160.

380 Tandogan, s. 124-125; Zevkliler/Gokyayla, s. 290; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 346; Aydogdu/Kahveci, s.
398; Yavuz/Acar/Ozen, s. 255; Giinel, s. 141.

381 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 346.
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C. GERCEK ZAPTTAN DOGAN SORUMLULUK
1. Genel Olarak

Gergek zapt ifadesinden iiglincii kisinin kiralanan iizerinde kira sozlesmesi
kurulmadan once sahip oldugu istiin hak nedeniyle kiracinin kira sdzlesmesinden
kaynaklanan kullanim hakkindan hi¢ ya da geregi gibi yararlanamamasi anlasilir®?,
Konuyla ilgili olarak TBK m. 309 hiikmiinde “Zapttan Sorumluluk™ bashig: altinda, “Bir
tictincii kiginin kiralananda kiracumin hakkiyla bagdasmayan bir hak ileri siirmesi

durumunda kiraya veren, kiracimin bildirimi iizerine davayi iistlenmek ve kiracinin

ugradigt her tiirlii zarar: gidermekle yiikiimliidiir” ifadesine yer verilmistir.

2. Gergek Zapttan Dogan Sorumlulugun Sartlar:
a. Genel Olarak

Kira sozlesmesinde zapttan dogan sorumlulugun s6z konusu olabilmesi i¢in
maddi ve sekli birtakim sartlarin ger¢eklesmesi gerekmektedir. Maddi sartlar
kapsaminda; kiralanan gecerli bir kira sdzlesmesi uyarinca kiraciya teslim edilmis olmali,
tictincii kisi kiralanan iizerinde kiracinin hakkiyla bagdagsmayan {istiin bir hak iddiasinda
bulunmali, bu hak kira sézlesmesinin yapilmasindan dnce mevcut olmali ve kiraci
kiralananin kullanimiyla bagdasmayan iigiincii kisinin iistiin hakkini kira s6zlesmesinin
kuruldugu anda bilmemeli ve son olarak {igiincii kisi kiraciya kars1 hakkini1 dava yoluyla
ileri stirmelidir. Sekle iligkin olarak ise Kiraci, ti¢iincii kisinin istiin hak iddiasini ileri
stirmesi halinde, Kiraya verene bu durumu derhal bildirmelidir. Sorumlulugu gerektiren
sartlarin olusmasi halinde, kiraya veren davayi iistlenmek ve varsa kiracinin zararini

gidermek zorundadir.

b. Maddi Sartlar

(1) Kiralanan gecerli bir kira sozlesmesi uyarinca kiraciya teslim edilmig olmalidir

Zapttan dogan sorumlulugun s6z konusu olabilmesi i¢in, kiralananin kiraciya
teslim edilmis olmasi gerekir. Ugiincii kisinin kiralananda kiracimin kullanim ve
yararlanma hakkiyla bagdagmayan hakkini, kiralanan teslim edilmeden ileri siirmesi
halinde, kiraya verenin zapttan dogan sorumluluk hiikiimleri uygulama alani

bulamayacaktir. Zira teslim aninda {igiincii kisinin istiin hak iddiasi1 s6z konusu olmus

382 Kilhigoglu, Ozel Hiikiimler, s. 236; Giinel, s. 143; Belen, s. 131.
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ise, kiracinin kiralanana iligkin kullanimi daha baslangigta hi¢ saglanamayacagi igin,
kiraya veren zapttan dogan sorumluluk hiikiimleri yerine TBK m.112 ya da TBK m. 136

hiikmiine gore sorumlu olacaktir®®,

(2) Uciincii kisi kiralanan iizerinde kiracimin hakkiyla bagdasmayan iistiin bir hak

iddiasinda bulunmalidir

Kiraya verenin zapttan dogan sorumlulugunun s6z konusu oldugu hallerde,
kiralananin kullanimmin kiraciya birakildigi esnada iiciincii kisi kiralanan iizerinde
kiracinin kullamim hakkiyla bagdasmayan bir hakka sahiptir®®. Kira sézlesmesinin

385 Ukiincii kisi, gercek veya tiizel

tarafi olmayan kimse, “l¢iincii kisi” konumundadir
kisi olabilir. Ornegin, kirac ile alt kirac1 arasindaki hukuki iliskide kiraya veren, figiincii
kisi konumunda bulunur. Benzer sekilde payli miilkiyet ya da elbirligi miilkiyeti s6z
konusu ise, kira sozlesmesinin paydaslardan biri veya birkagi tarafindan yapilmasi
durumunda, kira sozlesmesine katilmayan paydaslar {igiincii kisi konumunda

olacaktir8®,

Tirk Borglar Kanunu m. 309 hiikmiinlin uygulanabilmesi i¢in, {igiincii kisi
kiralanan tizerinde kiracinin kullanim hakkini sinirlandiran ya da tamamen ortadan
kaldiran bir hakka sahip oldugunu ileri siirmelidir®®’. Ugiincii kisinin kiralanandaki iistiin
hak iddiasi, kiralananin tamamina, bir kismina, eklentisine veya biitlinleyici pargasina

388 Ornegin, kiralanan konuta iigiincii kisiye ait kombi cihazinin da kira

yonelik olabilir
konusu yapilmasi durumunda zapt gergeklesebilecektir®®®. Bununla birlikte, {igiincii
kisinin ileri stirdiigli hakkin niteligi kanunda belirtilmemistir. Bu nedenle, {i¢iincii kiginin

iddia ettigi hak, milkiyet hakki olabilecegi gibi, sinirli bir ayni hak ya da komsuluk

383 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 131; Aral/Ayrancy, s. 286; Aydogdu/Kahveci, s. 399; Inceoglu, Kira, s. 236;
Oktem Cevik, Devir, s. 58; Ural Cinar, s. 171; S6z konusu bu durumda kiraya verenin temerriit hitkiimleri
geregince sorumlu olacagina dair goriis i¢in bkz. Giinel, s. 151.

384 Aral/Ayranci, s. 285-286; Yavuz/Acar/Ozen, s. 256; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 131; Remzi/Aydin, s.
166.

385 Yavuz/Acar/Ozen, s. 256; Acar, s. 251; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 131; Belen, s. 135-136.

386 Inceoglu, Kira, s. 236; Yavuz/Acar/Ozen, s. 256; Acar, s. 253; Giinel, s. 145.

387 Ugiincii kisinin ayni hakkina ragmen kiralananin kullaniminin kiractya birakabildigi fakat bu kullanimim
tictincii kisinin hakkiyla sinirlandirildigt hallerde kismi zaptin uygulanamayacagi ve kiracinin TBK m. 305
vd. maddeleri uyarinca, kiraya verenin ayiptan dogan sorumluluk kapsaminda se¢imlik haklarim
kullanabilecegi yoniinde bkz. Giimiis, Kira S6zlesmesi, s. 131-132.

388 Acar, s. 262; Inceoglu, Kira, s. 241; Giinel, s. 150.

389 Acar, s. 262.
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hukukundan dogan bir hak da olabilir**®. Ornegin, iigiincii kisinin kiralanan sey iizerinde
bir irtifak hakki, intifa hakki, oturma hakki, hatta gecit hakki ya da tasinmaz yiki

bulunmas: hallerinde durum béyledir®®.

Bu haklardan kiracinin  hakkiyla
bagdagmayanlar zapta sebep olacaklardir. Diger bir ifadeyle, kiralananin kira
sOzlesmesiyle ongoriilen kullanim elverisliligini ortadan kaldiran veya daraltan her hak,
kira hakkiyla bagdasmiyor ve zapt durumunu olusturuyor demektir®®2, Bununla birlikte
yukarida belirtilen gegit hakki ve {ist hakki, bu bakimdan her somut olayda ayrica
incelenmelidir. Ornegin, kiralanan konutun catisinda iist hakkina istinaden kurulmus
bulunan basit bir tesis, kiracinin taginmazi kullanmasma engel teskil etmeyecek
denilebilse de yine konutun tizerinde bulundugu arazinin bir béliimiinde bdyle bir tesisin

varhig1 ayn bir degerlendirmeye tabi olacaktir®®,

Kiralanan tizerindeki ti¢iincii kisinin hakki, 6zel hukuka tabi bir hak olmalidir.
Ozel hukuka tabi olmayan sinirlamalar ve yiikiimliiliikler; &rnegin isyeri kirasinda,
kiralanan yerde amaglanan faaliyetin yapilmasimin miimkiin olmamas1 ya da bir insaat
siirlamasi, Kiraya verenin zapttan dogan sorumluluguna yol agmaz. Bu gibi durumlarda
sayet sartlar1 olusmus ise, kiraya verenin hukuki ayip sebebiyle kiralanandaki ayiptan

dogan sorumlulugu hiikiimlerine basvurulabilir®®*,

Uciincii kisilerin ileri siirdiigii hakkin kisisel hak olmas1 halinde kiraya verenin
zapttan dogan sorumlulugu s6z konusu olmaz. Zira bu tarz kisisel haklarin (¢ifte kirada
oldugu gibi) kiraciya karsi ileri siiriilmesi nispi hak olmalar1 gerekcesiyle miimkiin
degildir*®®. Ornegin, kira sozlesmesi yapilip da kiralananin kiraciya teslim edilmesine
ragmen ikinci kira s6zlesmesinin yapilmasi halinde, yeni kira s6zlesmesi i¢in teslim borcu

acisindan siibjektif ifa imkansizlig1 s6z konusu olacaktir. Kiralanan1 kullanmakta olan

30 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 347; Yavuz/Acar/Ozen, s. 256; Zevkliler/Gokyayla, s. 289; Giimiis, Kira
Sézlesmesi, s. 132; Inceoglu, Kira, s. 236; Yavuz, Kira, s. 3305; Acar, s. 255; Oktem Cevik, Devir, s. 58-
59; Giinel, s. 145; Belen, s. 133.

391 Aral/Ayranct, s. 286; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 347; Yavuz/Acar/Ozen, s. 256; Aydogdu/Kahveci, s. 399;
Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 236; Inceoglu, Kira, s. 236-237; Oktem Cevik, Devir, s. 58-59; Ural Cinar, s.
172; Belen, s. 133; Giinel, s. 146; S6z konusu haklarim TBK m. 309 kapsaminda detayl1 incelemesi i¢in
bkz. Acar, s. 257 vd.

392 Yavuz/Acar/Ozen, s. 256; Ural Cnar, s. 173.

393 Yavuz/Acar/Ozen, s. 256; Acar, s. 258-259.

39 Inceoglu, Kira, s. 238; Oktem Cevik, Devir, s. 59; Giinel, s. 150; Atanian, s. 47.

3% Hatemi/Seozan/Arpaci, s. 168; Tuncomag, s. 498; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 348; Kilicoglu, Ozel
Hiikiimler, s. 236; Yavuz/Acar/Ozen, s. 256; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 132; Inceoglu, Kira, s. 239; Giinel,
s. 148.
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kiraciya karsi, daha dnceki kira sdzlesmesinin varliginin ileri siiriilmesi halinde, kiraya
verenin zapttan dogan sorumlulugu s6z konusu olmayacaktir. Zira énceki tarihte kurulan
kira s6zlesmesine dayanan tigiincii kisinin zilyet olan kiraciya karsi kiralananin kullanim

hakk1 bakimindan bir iistiinliigii yoktur®%®,

Uciincii kisinin ileri siirdiigii kisisel hakkin tapuya serh edilmesi halinde, iistiin
hak olarak nitelendirilip nitelendirilemeyecegi hususu doktrinde tartismalidir. Bir goriise
gore®®’, kira sozlesmesinin kurulmasmdan once dogan, iigiincii kisilerin kiracinin
kullanimin1 engelleyici nitelikteki kisisel talepleri nedeniyle, sz konusu haklar serh
edilmis olsa dahi kiraya verenin sorumlulugu s6z konusu olmayacaktir. Diger bir goriise

3% iciincii kisinin ileri siirdiigii kisisel hakkin serh edilmis olmas1 halinde serhin

gore ise
munzam etkisi sebebiyle, kiraya verenin zapttan dogan sorumlulugu s6z konusu olur.
Kanaatimizce, serhin munzam etkisi dikkate alindiginda, ti¢iincii kisinin ileri siirdiigii
kisisel hakkin serh edilmis olmasi durumunda kiraya verenin zapttan dogan sorumlulugu
soz konusu olabilecektir. Zira ilk goriis kabul edildigi takdirde, kiraya verenin zapttan
dogan sorumlulugunun uygulama alan1 olduk¢a daralacak; bu durumda zapttan dogan

sorumluluk hiikiimleri, yalnizca Kiraya veren tapu kiitiigiinde yolsuz tescil ile malik

konumunda oldugu takdirde uygulanabilecektir.
(3) Bu hak kira sozlesmesinin kurulmasindan énce mevcut olmalidir

Satis sozlesmelerinde zapta sebebiyet veren hakkin satisin gergeklestigi anda
mevcut olmasi gerektigi, TBK m. 214/1’de agikga ifade edilmekle birlikte; kira
sOzlesmesinde kiraya verenin zapttan dogan sorumlulugunun diizenlendigi TBK m. 309’
da bu hususta bir diizenleme bulunmamaktadir. TBK m. 310°da ‘“ligiincii kisinin
sozlesmenin kurulmasindan sonra iistiin hak sahibi olmasi:” ifadesi sebebiyle, kiraya
verenin kiraciya karst zapttan sorumlu olmasi ig¢in, liclincii kisinin kiralanan sey

tizerindeki tistiin hakkinin, 6rnegin ayni hakkin en geg Kira s6zlesmesinin kurulmasindan

3% Eren, Ozel Hiikiimler, s. 347; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 132; Inceoglu, Kira, s. 240-241.

397 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 132; Acar, s. 260; Inceoglu, Kira, s. 239; Yavuz/Acar/Ozen, s. 256.

3% Tandogan, s. 124; Hatemi/Seozan/Arpaci, s. 168; Arpaci, s. 29; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 347;
Aral/Ayranci, s. 286; Aydogdu/Kahveci, s. 399; Ural Cnar, s. 172; Akyigit, s. 95; Yavuz, Kira, s. 3305;
Giinel, s. 148; Atanian, s. 46; Baskan, s. 165; Yarg. 13. HD., E. 1990/965, K. 1990/5339, T. 19.9.1990,
Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi (E. T.: 29.10.2020).
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399

once mevcut olmast gerektigi sonucuna varilabilir Nitekim Yargitay da bir

uyusmazlikta bu goriisii destekler nitelikte karar vermistir®.

(4) Kiraci kiralananin kullanimiyla bagdasmayan iiciincii kisinin iistiin hakkini kira

sozlesmesinin kuruldugu anda bilmemelidir

Kiraci, kiralananin kullanimini ortadan kaldiracak liciincii kisinin tistiin hakkini,
kira sozlesmesinin kuruldugu anda bilmemelidir. Sayet kiraci, s6z konusu iistiin hakki
biliyor ise, kiraya veren ayrica sorumlu olmay1 taahhiit etmedigi silirece zapttan sorumlu
olmayacaktir. Kiracinin kiralanan tizerindeki zapt tehlikesi bulundugunu bilmiyor olmasi
sartt TBK m. 309°da diizenlenmemistir. Bu sarta satis s6zlesmesinde zapta iliskin TBK
m. 214/11 hiikkmiinden kiyasen ulasiimaktadir®®!. Sayet kirac1, kiralananin kullanimiyla
bagdasmayan ticilincii kisinin Ustlin hakkini s6zlesmenin kuruldugu sirada biliyor ise,

kiraya verenin zapttan sorumlu olmas i¢in bunu ayrica taahhiit etmesi gerekir®%,

Buradaki “bilme” unsurunu somut bilgi olarak anlamak gerekecektir*®®, Fakat su
hususa dikkat edilmesi gerekir ki, tapu sicilinin aleniyeti geregi iiglincli kisinin istiin
hakkinin bilinmesi gerektiginden hareket edilmek suretiyle, zapttan dogan sorumlulugun
s0z konusu olamayacag ileri siiriilemeyecektir. Zira kira sdzlesmesi sahsi hak doguran

bir sézlesme oldugu icin, tapu sicilinde islem yapmay1 gerektirmeyecektir*®,

(5) Uciincii kisi iistiin hakkinu ileri siirmiis olmalidir

Kiraya verenin zapttan sorumlulugunun dogmasi igin, istiin hak sahibi ti¢iincii
kisinin bu hakkini ileri siirmiis olmas1 gerekir. Ancak kiraya verenin sorumlulugunun
dogmasi i¢in ii¢lincii kisinin {istlin hak iddiasin1 hangi sekilde ileri siirmesi gerektigine

iliskin kanunda agik bir diizenleme bulunmamasi nedeniyle, {istiin hakkin ileri siiriilme

39 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 348; Zevkliler/Gokyayla, s. 289; Acar, s. 261; Akyigit, s. 95; Oktem Cevik,
Devir, s. 62; Giinel, s. 151; Ak¢aal/Uyumaz, s. 305.

40 Yarg. 13. HD., E. 2003/2751, K. 2003/7262, T. 3.6.2003, “Ote yandan ayni yasamn 253. maddesi
uyarinca kiralayan belediye kiralananmin iiciincii bir sahis tarafindan kira sozlesmesinin yapilmasindan
once mevcut olan ayni bir hak dolayisiyla tamamen veya kismen zaptedilmesinden, kiraci davaciya karsi
sorumludur”, Kazanci I¢tihat Bilgi Bankas1 (E. T.: 26.09.2020).

401 Giinel, s. 155.

402 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 132; Inceoglu, Kira, s. 242; Aydogdu/Kahveci, s. 400; Oktem Cevik, Devir,
s. 60; Ural Cinar, s. 172; Giinel, s. 155; Remzi/Aydin, s. 167.

403 Aydogdu/Kahveci, s. 400; Giinel, s. 155.

404 Aydogdu/Kahveci, s. 400.
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sekline iliskin olarak doktrinde farkl1 goriisler ileri siiriilmiistiir. Cogunluk gériise gore*®,
liciincii kisi iistiin hakkin1 dava yoluyla ileri siirmiis olmalidir. Ugiincii kisinin {istiin
hakkini dava dis1 yollarla (6rnegin, noter yoluyla ihtarname gonderilmesi) ileri siirmesi
halinde, BK m. 256/II1 uyarinca kiracinin agilan davayi kiraya verene bildirmesi
gerekmekteydi. TBK m. 309 ise, bu yonde bir bildirim yilikiimliiliigii 6ngérmemekte;
fakat, davayi iistlenme yiikiimliiliglinden s6z edildigi i¢in bu bildirimin yargt yoluyla
yapilmast gerektigi kabul edilmektedir. Bu dogrultuda iistiin hak iddiasinin dava disi
yontemlerle (noter yoluyla ya da 6zel diger yollarla ihtarname génderilmesi gibi) ileri

siiriilmesi zapt sayilmayacak ve TBK m. 309 uygulama alan1 bulamayacaktir®®.

Doktrindeki diger bir goriise gore ise®”’, kiracinin kiralanan iizerinde iigiincii
kiginin hakkini tanimak zorunda oldugu dava dis1 bir yol ile kesin olarak ispatlanabiliyor
ise, tigiincii kisinin Gstiin hakkini yargisal yollar disinda ileri siiriilebilecektir. Bu goriise
gore, Uistlin hak sahibi olan ti¢lincii kisinin bu hakkini kesin olarak ispat ettigi durumlarda,
kirac1 yargilama masraflarin1 engellemek amaciyla hareket ederek kiralanani tahliye
edebilir. Bununla birlikte kiracinin tgiincti kisinin ileri siirmiis oldugu istiin hak
nedeniyle kiralanani tahliye etmesi durumunda, kiralanan1 sézlesme siiresi sona
ermeksizin tahliye ettigi icin kiraya verene karsi sorumlu olacaktir®®, Bu durumda
zapttan sorumlu olan kiraya veren, tazminat 6demek yerine tazminat alarak haksiz
menfaat elde etmis olacaktir. Kanaatimizce de tistiin hak sahibi, bu hakkini kesin delillerle
ispat edebildigi takdirde; kiraci, kiraya verenin zapttan dogan sorumluluk hiikiimlerine

bagvurabilmelidir.

Konuyla ilgili olarak Yargitay, 1979 tarihli eski bir kararda*®®, iiciincii kisinin
kiracinin kiralanani kullanmasimi ancak dava yolu ile engellemesi halinde, kiracinin

kiraya verene kars1i zapttan dogan sorumluluk hiikiimlerine bagvurabilecegine

410

hiikmetmisken; BK doneminde vermis oldugu baska bir kararda™”, miilkiyeti Hazineye

495 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 132; Yavuz/Acar/Ozen, s. 256; Zevkliler/Gokyayla, s. 289; Acar, s. 262;
Yavuz, Serh, s. 1573; Aydogdu/Kahveci, s. 401; Remzi/Aydin, s. 166; Ak¢aal/Uyumaz, s. 305.

406 Yavuz/Acar/Ozen, s. 256; Ural Cinar, s. 173.

407 Inceoglu, Kira, s. 244; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 348; Giinel, s. 153-154; Yavuz, Kira, s. 3310; Yavuz,
Serh, s. 1574; Baskan, s. 170.

4% varg. 14. HD., E. 2007/15967, K. 2008/1169, T. 6.2.2008, Kazanci Igtihat Bilgi Bankas1 (E. T.:
29.10.2020).

4% Yarg. 13. HD., E. 1978/5503, K. 3, T. 15.01.1979, (yaymlanmamis), Tandogan, s. 125, dn. 55b.

40 varg. 13. HD., E. 2003/2419, K. 2003/3823, T. 1.4.2003, Kazanc1 I¢tihat Bilgi Bankas1 (E. T.:
30.10.2020).
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ait olan bir igyerinin Belediye tarafindan kiraya verildikten ve kiracinin kiraya veren
konumunda bulunan Belediyeye kira bedelini tam olarak 6dedikten sonra, isyerinin
maliki olan Hazinenin kiracidan dava dis1 yolla ecrimisil talep etmesi ve kiracinin bu
talebi olumsuz karsilamasi halinde, tasinmazdan tahliye edilecegini bildirmesi
durumunda kiraya veren Belediyenin bundan sorumlu olacagini belirtmistir. Hatta
Yargitay’a gore Hazine tarafindan yapilan bu islemin iptali i¢in kiraci mahkemeye
basvurmak zorunda olmayip, dogrudan dogruya Kiraya verenin zapttan dogan
sorumlulugu hiikiimlerine gidebilecektir. Bununla birlikte Yargitay, yeni tarihli bir
kararinda da istiin hak sahibi G¢iincii kisi konumunda olan Hazine tarafindan, bir
ihbarname ile ileri siiriilen ecrimisil talebine iliskin olarak kirac1 tarafindan agilan davada,

kiraya verenin zapttan sorumlulugunun dogdugunu kabul etmistir*'.

Doktrinde, tiglincii kisinin dstiin hak iddiasini dava dis1 bir yolla ileri siirmesi
halinde TBK m. 318 hiikmiiniin kiyasen burada da uygulanabilecegini savunan bir
goriis*'? de vardir. TBK m. 318’e gore, “Kiraci, kendisinin gidermekle yiikiimlii olmadig
ayiplart kiraya verene gecikmeksizin bildirmekle yiikiimliidiir; aksi takdirde bundan
dogan zararlardan sorumludur”. TBK m. 318 hiikmii ayiba iligkin bir hikkiimdiir. Bu
nedenle bu hiikiim bildirilecek hususu ayiplarla sinirlamigtir. Oysa TBK, kiralananin
kullantminin kiraciya birakildigi anda kiracinin kullanimiyla bagdasmayan bir hakka
sahip olmasini bir ay1p tiirii olarak diizenlememistir. Bu goriise gore, tiglincii kisinin tistiin
hak iddiasini, kiraya verene gecikmeksizin bildirmeyen kiracinin, bundan dogan zarardan
sorumlu olmamasi adaletsiz bir sonu¢ ortaya cikaracaktir. Bu nedenle de bu goriis
uyarinca, kiralananin kullaniminin kiraciya birakildig1 anda kiracinin kullanimina yonelik
alacak hakki ile bagdasmayan bir hakka sahip olmasinin Isvigre Hukukuna paralel olarak
“hak ayibr” sayllmast ve TBK m. 318 hiikmiinlin uygulama alani bulmasi1 gerekir.
Kanaatimizce TBK hiikiimleri kapsaminda hak ayib1 ayrimi yapilmadigindan, TBK m.
318 hiikmiiniin ii¢lincii kisinin iistiin hak iddiasin1 dava dis1 yollar ile ileri siirmesi halinde

uygulama bulabilmesi miimkiin olmayacaktir.

Kiralananda iistiin hak sahibi olan kisi, sayet zilyetlige bir tecaviiz s6z konusu ise

zilyetligini idari yoldan da ileri siirebilir. Ugiincii kisinin kiralanana yonelik iistiin hak

4! Yarg. 3. HD., E. 2017/1854, K. 2017/9104, T. 06.06.2017, Kazanc1 Ictihat Bilgi Bankasi (E. T.:
30.10.2020).
412 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 133; Aydogdu/Kahveci, s. 398.
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iddiasini, 3091 sayilh Tasinmaz Mal Zilyetligine Yapilan Tecaviiziin Onlenmesi
Hakkinda Kanun hiikiimleri geregince idari yoldan ileri siirmesi halinde, kanundaki dava
ifadesinin genis yorumlanmasi1 gerektigi; kiracinin durumu derhal kiraya verene
bildirmesi gerektigi ve kiraya verenin kendisine yapilan bildirim tizerine kiracinin

yaninda yer almasi gerektigi kabul edilmistir®'3.

Ucgiincii kisi, iistiin hak iddiasim kiraciya kars1 dava yolu ile ileri siirdiigii takdirde
kiraci, Kiraya verene yapacagi ihbar1 kendisine karsi agilan davanin her asamasinda ileri
siirebilecektir. Fakat ilk derece mahkemesinin dava hakkinda nihai karar1 verdikten sonra,
dosyanin taraflarinca istinaf yoluna gidilmesi iizerine Bolge Adliye Mahkemesi ve
dosyanin taraflarinca Bolge Adliye Mahkemesi kararinin temyiz edilmesi ya da karar
diizeltme yoluna basvurulmasi talebi lizerine Yargitay asamasinda ihbar miimkiin
degildir. Ancak dava hakkinda verilen karar Yargitay veya Bolge Adliye Mahkemesi
tarafindan bozulur ise, bozmaya uyma kararindan sonra tahkikatin yeniden yapilmasi

durumunda da ihbar miimkiin olacaktir***.

Kural olarak, ii¢lincii kisinin kiraciya karsi tstiin hakkini kira sdzlesmesinin

kurulmasindan sonra ileri siirmesi gerekir*'®

. Diger bir deyisle, hukuksal uyusmazlik kira
sOzlesmesinden sonra ortaya c¢ikmalidir. Fakat kira s6zlesmesinin yapilmasindan dnce
dava acilmis olmasma ragmen, kira sdzlesmesi yapilmis ve kiralanan kiractya teslim
edilmis ise de TBK m. 309 anlaminda bir zapttan s6z edilecektir*®. Bununla birlikte
tiglincii kisinin dstiin hakki, kira s6zlesmesinin yapilmasindan sonra dogmus ve tiglincii
kisi bu hak iddiasina dayali davay1 da kira s6zlesmesinin yapilmasindan sonra agmis ise;
daha sonra ayrintil sekilde ele alacagimiz iizere*!” TBK m. 309 yerine TBK m. 310
cergevesinde, kiralananin kira sozlesmesinin kurulmasindan sonra el degistirmesi

hiikiimleri uygulama alan1 bulacaktir*®,

413 Inceoglu, Kira, s. 245-246; Giinel, s. 158-159.

414 Pekcanitez/Atalay/Ozekes, s. 174-175; Giinel, s. 157; Ataman, s. 51.

45 Eren, Ozel Hitkiimler, s. 348.

418 Yavuz/Acar/Ozen, s. 256; Aydogdu/Kahveci, s. 401; Acar, s. 263.

47 Ayrmtili bilgi igin bkz. Ikinci Boliim, Baslik IV-D-2.

418 Yavuz/Acar/Ozen, s. 256; Aydogdu/Kahveci, s. 401; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s. 236; Ural Cinar, s.
169.
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c. Sekli Sartlar

Kiraci, tiglincii kisinin tistiin hak iddiasini ileri stirmesi halinde kiraya verene bu
durumu derhal bildirmelidir. Bildirimin amaci, kiraya vereni haberdar etmek ve kiraya
verenin davayi listlenmesini saglamaktir. Bildirimde {i¢iincii sahsin iddia ve talebinin ne
oldugu ile davayi iistlenme talebinin yer almasi gerekli ve yeterlidir*'®. Bununla birlikte
kiraci, bildirimde bulunmamasina ragmen kiraya verenin davadan haberdar olmasi ve

davay1 kendiliginden iistlenmesi de miimkiindiir*%°.

Bildirimin yapilma zamani ve sekli hakkinda kiraya verenin zapttan dogan
sorumlulugunun diizenlendigi TBK m. 309°da bir diizenleme bulunmamaktadir. Bu
dogrultuda, kiraya verenin davada delilleri ikame edebilecegi, iddialara cevap
verebilecegi, savunma imkanlarini kullanabilecegi bir zamana kadar ihbarda bulunulmasi

gerekmektedir. Aksi takdirde ihbar zamaninda yapilmamis saylir*?!

. Bu durumda ihbarin
zamaninda yapilmamasi kiracinin zapttan dogan haklarini ortadan kaldirmayacak; fakat
kiracinin ugradig1 zarar1 kiraya verenden tazmin etme hakki, zarar ile zapt arasindaki
illiyet bagmin kesilmis olmasi sebebiyle etkilenebilecektir*??, Fakat bu durumda kiraci

davayr zamaninda ihbar etseydi dahi davanin kazanilmasinin miimkiin olmadigin

419 Acar, s. 264; Giinel, s. 156; Hakan Pekcanitez/Oguz Atalay/Muhammet Ozekes, Medeni Usiil Hukuku,
8. Baski, Istanbul: On Iki Levha Yayinevi, 2020, s. 175.

420 Acar, s. 265; Pekcanitez/Atalay/Ozekes, s. 174.

421 Yavuz/Acar/Ozen, s. 256-257; Acar, s. 265; Akyigit, s. 95; Inceoglu, Kira, s. 247; Giinel, s. 157.

422 Yarg. 14. HD., E. 2007/15967, K. 2008/1169, T. 6.2.2008, “Somut olayda; asil davanin davacist olan
kiraci, mecur iizerinde iigiincii sahislarin hak iddiasinda bulundugunu, bu yiizden kiralanani sozlesmedeki
amacina uygun kullanamadigini ve erken tahliye etmek zorunda kaldigimi ileri siirmiisse de, kiracinin
Borg¢lar Kanununun 275. maddesinin yaptigi gonderme sebebiyle 253. maddeye gore kiralayana durumu
ihbar etmedigi, 08.04.2005 tarihli ihtarnamenin ihbar miikellefiyetini ortadan kaldirici nitelikte olmadig
anlasilmaktadir. Davaci ve karsi davali kiraci, ihbar borcunu yerine getirmediginden kiralayandan
tazminat isteyemeyecegi gibi kiralayan kiralanani sozlesmeye uygun kullanmaya hazir bulundurduk¢a kira
parasmin tamamini 6demekle de yiikiimliidiir. Mahkemece, bu olgu gozetilmek suretiyle kiracinin maddi ve
manevi tazminat isteminin reddedilmesinde yasaya aykirilik yoktur”; Yarg. 3. HD., E. 2017/1771, K.
2017/6519, T. 4.5.2017, “Olayimizda davaya konu taginmaz iizerinde iigiincii kigi tarafindan kiracimin
hakkiyla bagdasmayan bir hak ileri siiriilmiis ve kiracimin kiralanam kullanumina engel olunmugtur. Bu
durumda kiraya veren tarafindan davaci kiracumin zararlarimin tazmin edilmesi gerekir. Ne var ki, TBK'
nun 114. ( BK'nun.98 ) maddesi uyarinca, sézlesmeye aykirilik hallerinde de uygulanmasi gereken, TBK'
nun 52. ( BK.'nun.44 ) maddesi hiikmiine gore, davact kiraci da zararin artmamast igin gerekli ¢cabayi
gostermek zorundadir. Davaci kiraci Asliye Hukuk Mahkemesi' nin 2008/380 Esas sayili dosyast ile agilan
davay: TBK' nun 309.maddesi uyarinca davali kiraya verene ihbar etmemistir. Bu durumda mahkemece
davacinin kendi aleyhine agilmig olan davay: kiraya verene ihbar etmemekle zararin artmasina neden olup
olmadigi karst kusurunun bulunup bulunmadig iizerinde durularak sonucuna gére bir karar verilmesi
gerekirken eksik arastirma ve degerlendirme ile yazili sekilde karar verilmesi dogru gériilmemis, bozmayt
gerektirmistir”, Kazanc Igtihat Bilgi Bankas1 (E. T.: 29.10.2020).
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ispatlayarak kiraya verenden tazminat talep edebilecektir*?, Kiracinin ihbar1 zamaninda
yapmamasi nedeniyle kiraya veren tiglincii kisiye karsi davayi kaybeder ise; kiraci, Kiraya
verenin ugradigl zararlardan sorumlu oldugu gibi, tim mahkeme masraflarindan da

sorumlu olacaktir®?*.

Bildirimin gecerliligi yoniinden 6zel bir sekil sartt aranmasa da ispat kolayligi
yoniinden bildirimin yazili yapilmasi tavsiye edilebilir. Bu dogrultuda bildirimin, yapilip
yapilmadigr konusundaki itilaflar1 6nlemek i¢in, mahkeme kanaliyla veya noter
araciligryla yapilmasinda yarar bulunmaktadir®?®. Ihbarin igerigine iliskin de kanunda bir
diizenleme yoktur. Ancak {igiincii kisinin ac¢tig1 davanin varligin1 duyuran, agikca ya da
ortiilii olarak davanin listlenilmesi talebini igceren her tiirlii ifade yeterli olacaktir. Bu

anlamda dava dilekgesinin kiraya verene tebligi de ihbar yerine gegebilecektir®?®.

Ucgiincii kisinin kiralanan1 kullanma hakkiyla bagdasmayan iistiin hak iddiasin
dava dis1 yolla ileri stirmesi halinde Kiracinin ihbar yiikiimliiliigiiniin bir bor¢ mu kiilfet
mi oldugu hususu doktrinde tartismalidir. Bir goriise gore*?’, bildirim hukuki niteligi
itibariyle bir kiilfettir. Bu dogrultuda bildirimde bulunmayan kirac1 zapttan dogan
haklarim1 kaybedecek ve kiraya verenin bu yiizden ugradigi zararlardan sorumlu
olacaktir*8, Ancak doktrindeki diger bir goriise gore #2°, satis sozlesmesinde bildirim, bir
kiilfetken; kira s6zlesmesinde kiracinin davayi bildirmesi bir kiilfet degil, gergek anlamda
bir borctur. Zira bu goriise gore, ihbar yiikiimliliigi TBK m. 318 cercevesinde
degerlendirilmeli ve zapt hali Isvigre Hukuku’na paralel olarak hak ayibi seklinde ele

430

alinip borg niteliginde oldugu kabul edilmelidir**". Kanaatimizce, yapilacak olan bildirim

kiilfet niteligindedir. Zira TBK, zapt durumunu ayiptan ayr1 olarak ele almistir. Bu

423 Yavuz/Acar/Ozen, s. 257; Acar, s. 265; 1nceoglu, Kira, s. 248; Giinel, s. 158; Ataman, s. 51; Emrah
Delice, “Kira Hukukunda Zapttan Dolay1 Sorumluluk”, Uluslararasi Yénetim Egitim ve Ekonomik
Perspektifler Dergisi, C. 3, S. 2, 2015, s. 38.

424 Giinel, s. 158.

4% Eren, Ozel Hiikiimler, s. 348; Acar, s. 264; Inceoglu, Kira, s. 247; Oktem Cevik, Devir, s. 61; Akyigit,
s. 95; Giinel, s. 157; Pekcanitez/Atalay/Ozekes, s. 175.

428 Yavuz/Acar/Ozen, s. 257; Acar, s. 264; Inceoglu, Kira, s. 247.

427 Bren, Ozel Hiikiimler, s. 348; Yavuz/Acar/Ozen, s. 256; Aydogdu/Kahveci, s. 400; Kiligoglu, Ozel
Hiikiimler, s. 237; Acar, s. 264; Ural Cinar, s. 173; Baskan, s. 170.

428 Eren, Ozel Hikiimler, s. 348; Acar, s. 264.

429 7evkliler/Gokyayla, s. 289; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 133; Demircioglu, Yan Giderler, s. 49; Yavuz,
Kira, s. 3307; Giinel, s. 156.

430 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 133.
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nedenle, bu husus degerlendirilirken TBK m. 318 hiikmiiniin g6z 6ntinde bulundurulmasi

yerinde olmayacaktir.

Kiraci, bildirim sartin1 yerine getirmedigi takdirde, tiglincii kiginin istiin hak
iddias1 nedeniyle ugradig1 zarar talep edemeyecek ve hatta bu durum meydana gelen
zararlardan sorumlu olmasma da sebep olabilecektir**!. Ornegin, kiracinin ciftliginde
kullanmak tizere kiraladig1 traktore ihtiyati tedbir konulup traktoriin kullanimi on giin
engellenmesine ragmen, bu durum kiraya verene bildirilmemis ise; kiracinin baskasindan
kiraladig: traktor sahibine 6dedigi on giinliik bedel kapsamindaki zararini kiraya verenden
talep edemeyecegi veya en azindan olusan zararda ortak kusurlu sayilabilecegi
soylenebilecektir®®. Ancak kiraya verene yapilacak bildirim, iigiincii kisinin iistiin
hakkindan haberdar olmadigi durumlarda s6z konusu olacak; kiraya veren soz konusu
durumdan haberdar oldugu takdirde, kiracinin bildirimde bulunmamasi kiraya verenin

sorumlulugunu ortadan kaldirmayacaktir®®,

D. UCUNCU KiSININ KiRA SOZLESMESI KURULDUKTAN SONRA USTUN
HAK SAHIBI OLMASI
1. Genel Olarak

Ucgiincii kisinin kira sézlesmesinin kurulmasindan sonra iistiin hak sahibi olmasi
hususu, TBK’nin “Kiralanamin El Degistirmesi” bashgini tasiyan 310. maddesinde ve
“Ugiincii Kisinin Sumirli Ayni Hak Sahibi Olmas:” baghgimni tasiyan 311. maddesinde
diizenlenmistir. TBK m. 310’a gore, “Sozlesmenin kurulmasindan sonra kiralanan
herhangi bir sebeple el degistirirse, yeni malik kira sézlesmesinin tarafi olur (f.1).
Kamulastirmaya iliskin hiikiimler saklidr (f.2)”. Uglincii kisinin sinirli ayni hak sahibi
olmasi hususu ise TBK m. 311 hitkkmiinde, “Sozlesmenin kurulmasindan sonra iiciincti
bir kisi, kiralanan iizerinde kiracimin hakkini etkileyen bir ayni hak sahibi olursa,

kiralananmin el degistirmesiyle ilgili hiikiimler kiyas yoluyla wuygulanir” seklinde

41 Yarg. 14. HD., E. 2010/9168, K. 2010/10791, T. 18.10.2010, “Kiraci, isletmede kendisinin gidermesi
gerekmeyen esasli tamiratlarin ortaya ¢ikmast veya kiracilik hakki ile bagdasmayan 3. kisilerin hak
iddialart karsisinda sessiz kalmamali, kiralanant ilgilendiren bu gibi hak iddialarini kiralayana ihbar
etmelidir. Kiracinin ihbar miikellefiyeti, kiralayanin B.K. m. 251,253 ve 276'daki vecibelerini ifa etmesini
ve ifa etmedigi takdirde kiracimin haiz oldugu haklari talep etmek imkaminmi hazirlar. Kiracimin ihbar
miikellefiyetini yerine getirmemesi yalniz kendi haklarimin kaybedilmesine inta¢ etmeyip ayni zamanda,
husule gelecek zararlardan da mesul olmasina sebep olabilir”, Kazanc1 Ictihat Bilgi Bankas1 (E. T.:
26.09.2020).

432 Aydemir, s. 119.

43 Kialigoglu, Ozel Hiikiimler, s. 237.
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diizenlenmistir. Bu dogrultuda, iigiincii kisinin kiralanan iizerinde kiracinin kullanim
hakkini etkileyen bir ayni hak sahibi olmasi durumunda, TBK m. 310’un kiyasen
uygulanmasiyla kiralanan iizerinde ayni hak sahibi olan kisi, kanun geregi s6zlesmenin

tarafi haline gelecektir.

Tiirk Borglar Kanunu m. 310 hiikmiinde, tasinir, tasinmaz mal veya iiriin kirasi
ayrimi yapilmaksizin kira sézlesmesine konu olan bir malin miilkiyetinin sd6zlesmenin
devamu sirasinda el degistirmesi halinde, yeni malikin Kira sdzlesmesinin tarafi haline
gelecegi kabul edilmistir. Konut ve catili igyeri kiralarinda ise, TBK. m. 351 hiikkmii ile
yeni malike gereksinim halinde tahliye davasi agma imkam verilmistir. Uriin kirasina
iliskin hiikkiimler arasinda ise, zapttan dogan sorumluluga iligskin bir diizenleme yoktur ve
TBK’nin 358. maddesinde yapilan atif geregi, TBK m. 310-311 hiikiimleri iiriin kirasinda

da uygulama alan1 bulacaktir®3,

Tirk Borglar Kanunu m. 310 ve 311 diizenlemelerinin amaci, kiraya verenin
Kiralanani ti¢iincii kisiye devretmesi ya da kiralanan tizerinde tigiincii kisiye sinirli ayni
hak taninmas1 halinde kiracinin korunmasidir®®. Bu diizenlemeler kiractyr korumak
amaciyla getirilen emredici karakterde hiikiimler oldugu igin, taraflarin aksini
kararlastirmalar1 miimkiin degildir. Bu hiikmiin aksine iliskin sdzlesme yapilmasi

halinde, kesin hiikiimsiizliik s6z konusu olacaktir*3.

2. Kira Sézlesmesinin Kurulmasindan Sonra Kiralananin El Degistirmesi

a. Genel Olarak

Kiralananin el degistirmesinden kasit, kira sozlesmesinin devami sirasinda
kiralananmn miilkiyetinin herhangi bir hukuki sebeple iiciincii kisiye gegmesidir*®’. TBK
m. 310/ uyarinca, sézlesmenin kurulmasindan sonra kiralanan herhangi bir sebeple el
degistirirse, yeni malik kira sézlesmesinin tarafi olacaktir. Kiralananin el degistirmesi

sonucunda kira sozlesmesindeki taraf degisikligi kendiliginden gerceklesecektir. Buna

434 Zevkliler/Gokyayla, s. 290; Selin Sert, “Kiralanan Tasinmaz Uzerinde Sonradan Ayni Hak Kurulmasi
ve Buna Baglanan Hukuki Sonuglar (TBK m.311)”, Ankara: Ankara Barosu Dergisi, S. 4, 2014, s. 69-70;
Oktem Cevik, Devir, s. 25; Geng Aridemir, s. 146.

435 Sezer Cabri, “Kira Sozlesmesinde Kiralananin Miilkiyetinin El Degistirmesinin veya Ugiincii Kisinin
Kiralanan Uzerinde Smirli Ayni Hak Sahibi Olmasmnin Sézlesmeye Etkisi”, istanbul: MUHFHAD, C. 18,
S. 3, 2012, s. 186; Sert, s. 69.

436 Aydogdu/Kahveci, s. 403; Acar, s. 302; inceoglu, Kira, s. 576-577; Oktem Cevik, Devir, s. 44; Sert, s.
69; Altinok Ormanci, s. 130; Vardar Hamamcioglu, s. 311; Belen, s. 135.

47 Cabri, Smirli Ayni Hak, s. 172-173.
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“yasal temlik” de denilebilir**®. Boylece TBK m. 310/ hiikmii ile getirilen kural geregi,
BK m. 254 ile kabul edilen “satim kiray: bozar” kurali terk edilmis ve tersine gevrilmis
bulunmaktadir*®. Satim kiray1 bozar ilkesi, kira sdzlesmesinin kurulmasindan sonra
ticlincii kisinin kiracinin hakkiyla bagdasmayacak bir ayni hakki elde etmesi halinde, bu
hakkin kiracinin sahsi hakkindan &ncelik tasimasidir**®. TBK m. 310/I hiikmiiniin
gerekeesinde bu ilkenin terkedilmesinin sebebi, “Kiraciyt yeni malik karsisinda koruma
amaciyla, kiracilik hakkini yeni malike karst da ileri siirebilecegi ve yeni malikin
kiralanam edindigi anda, kanun geregi, kira sozlesmesinin tarafi olacagr kabul
edilmistir. Bununla beraber, bu fikra ile Icra ve Iflas Kanununun 135. maddesinde
ongoriilen kosullarin gergeklesmesi halinde, belirtilen maddenin uygulama olanagi

ortadan kaldirilmamaktadir” seklinde belirtilmistir**.

TBK m. 310 diizenlemesi sdzlesmenin nisbiligi ilkesine getirilmis énemli bir
istisnadir. Zira borg iliskileri kural olarak yalnizca taraflar arasinda hak ve yiikiimliilik
dogurur ve tgiinct kisiler bu iliskiden etkilenmezler. Fakat TBK m. 310 hiikmii ile
tctincti kisi, kira sozlesmesinin varligini bilmese dahi, kiralananin miilkiyetini
devralmakla kanun geregi sozlesmenin tarafi haline gelmektedir. Bununla birlikte bu
hiikiim s6zlesme 6zgiirligii ilkesinin de istisnasini olusturan bir diizenlemedir. Zira bu
hiikiimle yeni malik, bu yonde iradesi olmasa dahi, Kira s6zlesmesinin tarafi haline

gelmekte ve sdzlesmeden dogan borcunu ifa etme yiikiimliiliigii altina girmektedir?42,

438 Aydogdu/Kahveci, s. 408; Aral/Ayranct, s. 286; Zevkliler/Gokyayla, s. 291; Vardar Hamamcioglu, s.
310.

439 Aral/Ayranct, s. 287; Yavuz/Acar/Ozen, s. 258; Aydogdu/Kahveci, s. 402; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler,
s. 237; Akkurt/Erdogan/Tokat, s. 468; Yavuz, Serh, s. 1593; Gen¢ Aridemir, s. 127; Delice, s. 34; Ertugrul,
s. 549; Topuz/Canbolat, s. 29; Hayrunnisa Ozdemir, “Kiralananin Devri ve Kira Sézlesmesinin Durumu”,
Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 62, S. 1, 2013, s. 149; Meliha Sermin Paksoy, “Kira
Sézlesmesinin Serhinin Hiikiim ve Sonuglar1”, Malatya, Indnii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2019
s. 135; Altinok Ormanct, s. 126; Metin Ikizler, “Kiralananin Satilmast Durumunda Alicinin Satictya Karsi
Haklar1”, Ankara: Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. XX, S. 2, 2016, s. 26.

440 Tandogan, s. 126; Inceoglu, Kira, s. 576; Yavuz, Kira, s. 3314; ikizler, s. 26; Giinel, s. 169; Ozen, Devir
L s. 165; Ozdemir, s. 149; Geng Aridemir, s. 126.

41Tiirk Borglar Kanunu Tasaris1 ve Adalet Komisyonu Raporu (1/499),
Donem: 23, Yasama Yili: 3, TBMM S. Sayist: 321,
https://www.tbmm.gov.tr/tutanaklar/TUTANAK/TBMM/d23/c050/tbmm23050003ss0321.pdf, s. 139
(E.T.: 31.12.2020).

42 Giimiig, Kira Sozlesmesi, s. 135; Acar, s. 277; Altmok Ormancy, s. 134; Ertugrul, s. 549; Belen, s. 134.
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b. Sartlan
(1) Genel olarak

Tirk Borglar Kanunu m. 310 uyarinca, yeni malikin kira sézlesmesinin tarafi
haline gelebilmesi i¢in, kira sozlesmesinin kurulmasindan ve kiralananin kullanimi
kiractya birakildiktan sonra, eski malikin kiralananin miilkiyetini herhangi bir hukuksal
sebebe dayali olarak ti¢lincii bir kisiye devretmesi gerekir. Bu anlamda kira s6zlesmesinin
varhigi, kira soézlesmesinin kurulmasindan sonra kiralananin bir baskasina devrini
engellemez*®. Kiralananin el degistirmesinin sartlarini, gegerli bir kira sézlesmesinin
bulunmasi, kiraya verenin malik olmasi ve kiralananin miilkiyetinin devredilmis olmas1
olusturur. Bununla birlikte kiralananin miilkiyetini devralacak kisinin iyi niyetli olup

olmamas Ve Kira sézlesmesini bilip bilmemesi devrin gegerliligini etkilemeyecektir®*,

(2) Gegerli bir kira sozlesmesinin bulunmasi

Kiralananin el degistirmesi hiikiimlerinin uygulanabilmesi i¢in gerekli ilk sart,
kiralananin devredildigi anda taraflar arasinda gegerli bir kira sdzlesmesinin
bulunmasidir*®. Kira sézlesmesinin devrinin gerceklesmesi igin, kira sdzlesmesinin
kurulmus olmasinin yani sira, kiralananin kiraciya teslim edilmesinin zorunlu olup
olmadig1 hususunda doktrinde farkli goriisler ileri siiriilmiistiir. Bir goriise gore**®,
kiralananin el degistirmesi hiikiimleri kapsaminda yeni malikin kira s6zlesmesinin tarafi
haline gelmesi igin, kira sdzlesmesinin teslimden 6nce gegerli bir sekilde kurulmus olmasi
yeterli olup; kiralananin kiraciya teslim edilmis olmasi sart degildir. Zira kanunda
sOzlegmenin hiikiim ve sonu¢ dogurmasi i¢in kiralananin kiraciya teslimi aranmadigi i¢in,
kiracinin s6zlesmenin kurulmasiyla birlikte korunmaya baslanmasi gerekir. Bu anlamda

kiralananin kullaniminin kiraciya birakilmis olmasini esas alacak ayrimin yapilmasi,

kiracty1 korumak i¢in getirilen bu hiikkmiin lafz1 ve amaciyla bagdagmamaktadir.

443 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 143.

444 Tungomag, s. 498; Inceoglu, Kira, s. 585; Acar, s. 275; Oktem Cevik, Devir, s. 85-86; Cabri, Sinirl1
Ayni Hak, s. 187; Ozen, Devir I, s. 163; Ikizler, s. 32.

45 Ozen, Devir 11, s. 100; Oktem Cevik, Devir, s. 86; Ozdemir, s. 150.

446 Tandogan, s. 126; Sinirli Ayni Hak, Cabri, Sinirli Ayni Hak, s. 185; Oktem Cevik, Devir, s. 88; Giinel,
s. 169; Ertugrul, s. 552; ikizler, s. 30.
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Doktrinde ileri siiriilen diger bir goriise gore ise**’, kiralananin el degistirmesi
hiikiimlerinin uygulama bulabilmesi i¢in, kiralananin miilkiyetiyle birlikte zilyetliginin
de kiractya birakilmis olmasi gerekir. Kanaatimizce de TBK m. 310 anlaminda bir el
degistirmeden bahsedebilmek i¢in, kiralananin miilkiyetinin yaninda zilyetligi de kiraciya
birakilmis olmalidir. Boylece kira s6zlesmesinin kurulmasindan sonra fakat kiralananin
zilyetliginin kiractya birakilmasindan 6nce, kiraya veren kiralanani bagkasina devretmis
ise, kiralananin el degistirmesine iliskin TBK m. 310 hiikkmii uygulanmamalidir. Burada
TBK m. 112 hitkmii geregince siibjektif imkansizlik ¢er¢evesinde, kiraci kiraya verenden
yalnizca miispet zararinin tazminini talep edebilmelidir. Ancak kira sdzlesmesinin
kurulmasindan sonra kiralanan bir baskasina temlik edilmesine ragmen, kiralanan

kiraciya teslim edilmis ise, TBK m. 112 yerine TBK m. 310/I hiikkmii uygulama

bulabilecektir*48.

(3) Kiraya verenin malik olmast

Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 310/I hitkmiiniin lafzina bakildiginda, kiraya veren sifati
olup olmamasi1 6nemli olmaksizin kiralananin salt maliki tarafindan miilkiyetinin devri,
kiralananin devri i¢in yeterlidir. TBK m. 310/l hiikmiiniin uygulanabilmesi igin, Kiraya
verenin malik olmasi1 gerekip gerekmedigi hususundaki doktrindeki hakim goriis, kiraya
verenin aym zamanda malik sifatina sahip olmasi gerektigi yoniindedir®*®. Bununla
birlikte kiralananin malikin izniyle bir baskasi tarafindan kiraya verildigi hallerde ya da
malikin bilgisi ve rizas1 disinda {iciincii bir kisi tarafindan yapilmis kira sozlesmesine

kiraya verenin onay verdigi hallerde de TBK m. 310/I hitkmiiniin uygulanabilecegi kabul

edilmektedir?°,

Kiralanan1 malik diginda bir kimse kendi adina kiraya vermisse ve asil malik
kiralananin miilkiyetini devretmis ise, yeni malik kira sozlesmesinin tarafi haline

gelmeyecek; dolayisiyla mevcut kira s6zlesmesi, yeni maliki baglamayacak ve yeni malik

47 Aral/Ayranci, s. 287; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 144; Acar, s. 278; Inceoglu, Kira, s. 586;
Aydogdu/Kahveci, s. 408; Ozen, Devir II, s. 100; Altmok Ormancy, s. 129; Vardar Hamamcioglu, s. 310;
Ozdemir, s. 158; Bagkan, s. 180.

48 Yavuz/Acar/Ozen, s. 258; Aydogdu/Kahveci, s. 408.

49 Tnceoglu, Kira, s. 582; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 144; Aydogdu/Kahveci, s. 409-410; Acar, s. 280;
Oktem Cevik, Devir, s. 89-90; Ozen, Devir II, s. 101; Cabri, Sinirli Ayni Hak, s. 186; Vardar Hamamcioglu,
s. 311; Ozdemir, s. 151; Baskan, s. 181.

40 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 144; Aydogdu/Kahveci, s. 409-410; Inceoglu, Kira, s. 582; Ertugrul, s. 553.
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miilkiyet hakkina dayanarak kiracidan kiralanani talep edebilecektir®®!. Kiraci ise, TBK
m. 112 geregince sozlesmeye aykirilik hiikiimleri ger¢evesinde ugramis oldugu miispet

zarar1 kiraya verenden talep edebilecektir®?,

Doktrinde bir goriise gore®:, TBK m. 310/ hiikmii kiraya veren-malik ayrimi
yapmadig1 i¢in gecerli olarak kurulmus olan alt kira iligkilerinde de malikin kiralanan1 bir
baskasina devretmesi, bu hiikmiin uygulama alanina girebilecektir. Kanaatimizce de
kanunda bdyle bir ayrim bulunmadigindan, alt kira iligkilerinde de malikin kiralanani
devretmesi halinde, TBK m. 310 hiikkmii uygulanabilmelidir. Zira hilkkmiin uygulama
alanin1 salt ilk kira iligkisiyle sinirlandirmak i¢in yeterli bir sebep yoktur. Bu dogrultuda
yeni malik ile alt kirac1 arasinda dogrudan bir sézlesme iliski bulunmasa da yeni malik
asil kira s6zlesmesinin tarafi haline geldigi icin, asil kira s6zlesmesi geregi alt kiracinin

kiralanam kullanmasina katlanmakla yiikiimlii olur***,

(4) Kiralananin miilkiyetinin devredilmis olmast

Kira sozlesmesinin kanun geregi devredilmis sayilmasi i¢in gereken bir diger sart
ise, kiralananin ti¢iincii bir kisiye devredilmis olmasidir. Kiralananin miilkiyet hakkinin
devrinin kira sdzlesmesinin kurulmasindan sonra ger¢eklesmis olmasi gerekir. Zira kira
s0zlesmesinin kurulmasindan O6nce miilkiyetin bir bagkasina temlik edilmis olmasi
durumunda, TBK m. 309 ¢ercevesinde kiraya verenin zapttan dogan sorumlulugu s6z

konusu olacaktir®®,

Kira sozlesmesi kurulduktan sonra, kira konusu olan sey herhangi bir yolla
bagkasina devredilebilir. Zira TBK m.310/I’ de “herhangi bir sebep” ifadesinin
kullanilmasiyla, miilkiyetin devri tiirii bakimindan herhangi bir sinirlamanin olmadigini
acikca ortaya konulmustur®*®. Kiralananin el degistirmesinin dayanagi olan hukuksal
sebep, satis s6zlesmesi, trampa sézlesmesi, bagislama sézlesmesi, dliinceye kadar bakma

sOzlesmesi, adi ortaklik so6zlesmesi, kat karsilig1 insaat s6zlesmesi, payli miilkiyette payin

4! Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 144; Aydogdu/Kahveci, s. 410; Giinel, s. 169.

42 Cabri, Smirli Ayni Hak, s. 186; Vardar Hamamcioglu, s. 311.

453 Yavuz/Acar/Ozen, s. 258; Acar, s. 273-274; Oktem Cevik, Devir, s. 92; Ertugrul, s. 554; Aksi goriiste
bkz. Ozdemir, s. 152.

44 Yavuz/Acar/Ozen, s. 258; Acar, s. 273-274; Oktem Cevik, Devir, s. 92.

45 Yavuz/Acar/Ozen, s. 258; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s. 236; Aydogdu/Kahveci, s. 403;
Zevkliler/Gokyayla, s. 290; ikizler, s. 29.

46 Yavuz/Acar/Ozen, s. 258; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s. 237; Ikizler, s. 26-27.
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devri, sirkete sermaye konulmasi gibi iradi yollar olabilecegi gibi; kiralananin kiraya

verenin iradesi disinda icra ve iflas yoluyla satin alinmasi da olabilir*’

. Ancak miilkiyet
devrinin gecerli olmasi sarttir. Zira miilkiyet devri gegerli sekilde gerceklestirilmez ise,
ticlincii kisinin kazanimi hiikiim ifade etmez ve Kira s6zlesmesi hi¢ devredilmemis gibi

kirac1 ve kiraya veren arasinda devam eder®°®,

Kiralananin el degistirmesi ifadesiyle, yalmizca borglandirici islem
kastedilmemektedir. Kira s6zlesmesinin devrinin ger¢eklesmesi i¢in tasarruf igleminin
yapilarak miilkiyetin {iciincii kisiye gecmesi gerekir®®. Zira miilkiyetin ge¢medigi veya
herhangi bir hukuki sebebe dayanarak yalnizca miilkiyetin devri borcu altina girildigi

hallerde kira sozlesmesinin devri gergeklesmeyecektir®®,

Kiralanan tasmmmazin cebri icra yoluyla devri halinde, TBK m. 310’un
gerekgesinde belirtildigi {izere Icra iflas Kanunu m. 135/I1 hiikkmiinii dikkate almak
gerekecektir. Buna gore kiralanan taginmaz cebri icra yoluyla devredildigi halde, ihaleyle
birlikte kira sdzlesmesi devralana gegecektir. IIK m. 135/II hiikmiine gore, tasinmazin
cebri icra yolu ile edinilmesi halinde, tasinmaz borglu tarafindan veya hacizden 6nceki
tarihte diizenlenmis resmi bir akde dayanmayarak (6rnegin, adi yazili veya sozlii sekilde
diizenlenmis ise) baskalar1 tarafindan isgal edilmekte ise, on bes giin i¢inde tahliyesi i¢in
bor¢luya veya isgal edene bir tahliye emri teblig edilir. Bu durumda yeni malik TBK m.
310 baglaminda kira sozlesmesiyle bagli olmaz. Fakat tasinmaz tiglincii kisi tarafindan
hacizden Onceki tarihli resmi bir belge ile belgelenmis bir akde dayaniyor ise (6rnegin,
noterde tasdik veya diizenleme seklinde yapilmigsa), yeni malik kira sdzlesmesi ile baglt

olacaktir®®l, Bu durumda kiraci isgalci sayilmayacak ve ihaleden sonra kiralananim el

47 Tandogan, s. 127; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 232; Aral/Ayranc, s. 287; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 351;
Zevkliler/Gokyayla, s. 290; Yavuz/Acar/Ozen, s. 258; Aydogdu/Kahveci, s. 408; Acar, s. 283-284; Giimiis,
Kira Sozlesmesi, s. 143; Yavuz, Serh, s. 1592; Giinel, s. 170; Yavuz, Kira, s. 3315; Oktem Cevik, Devir, s.
103 vd.; Ozen, Devir II, s. 99; Cabri, Smirli Ayni Hak, s. 173; Altinok Ormanci, s. 128; Ertugrul, s. 550;
Vardar Hamamcioglu, s. 308; Ozdemir, s. 159; Akgaal/Uyumaz, s. 306 Kiralananin cebri icra yoluyla el
degistirmesi halinde TBK m. 310 hiikmiiniin uygulanmayacag1 yoniindeki gériis i¢in bkz. Kiligoglu, Ozel
Hikiimler, s. 237.

48 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 143; Aydogdu/Kahveci, s. 408; Acar, s. 279; Ozdemir, s. 151; Ataman, s.
61-62.

459 Eren, Ozel Hitkiimler, s. 351; Acar, s. 278; Oktem Cevik, Devir, s. 102; Ozen, Devir II, s. 100; Cabri,
Smirli Ayni Hak, s. 173; Giinel, s. 170; Ertugrul, s. 550; Ikizler, s. 30.

460 Cabri, Smurli Ayni Hak, s. 173.

41 Aydogdu/Kahveci, s. 409; Inceoglu, Kira, s. 584; Oktem Cevik, Devir, s. 110-111; Ertugrul, s. 551;
Dogan, s. 15; Aydemir, s. 120; IIK m. 135/II hiikmiiniin elestirisi i¢in bkz. Hasan Erman, “Bor¢lar Kanunu
ve 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun Hiikiimleri Karsisinda Icra-iflas Kanunu 135/2'nin
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degistirmesi kurallar1 uygulanacaktir®®?, Kiralananda hacizden oénceki dénemde kiraci
olmasina ragmen, bunu resmi belgeyle ispat edemeyen kiraci, haksiz yere kiralanani
tahliye etmek zorunda kalabilecektir. Bu nedenle doktrinde, kiracinin hacizden onceki

tarihte kiract oldugunun tespitini mahkemeden talep edebilecegi kabul edilmektedir®®®,

Kira sozlesmesinin konusu payli miilkiyete konu bir esya ise, pay ve paydas
cogunluguyla verilmis bir kararla payli miilkiyet iligkisine dahil olan kisi de kira
sOzlesmesinin tarafi haline gelir. Bu anlamda kiralananin miilkiyetinin tek bir kisiye ait
olmastyla payl miilkiyet iliskisine konu olmas1 arasinda fark yoktur®®4. Payli miilkiyete
tabi kiralananda pay tizerinde sinirli ayni hak kurulmasi halinde de TBK m. 311
cercevesinde sinirli ayni hak sahibi payir oraninda sozlesmenin tarafi haline gelir.
Kiralanan {izerinde birden fazla kisinin sonradan miilkiyet veya sinirli ayni hak sahibi
olmasi halinde, bu kisiler bakimindan kiralananin sézlesme siiresince kullanima elverigli
bulundurma borcu agisindan miiteselsil borgluluk; kira alacagi agisindan ise, taraflar
arasinda bagka bir anlasma olmamasi halinde miisterek alacaklilik s6z konusu olur®®®.
Kiralananin payl miilkiyete konu bir esya olmas1 durumunda, paydaslardan birinin kendi
adma yaptig1 kira sdzlesmesine diger paydaslarin onay vermemesi ya da baska surette
yetkisizligin s6z konusu oldugu hallerde; diger paydaslar kira sozlesmesiyle bagl
olmayacagi i¢in, TBK m. 310/l kapsaminda bir el degistirmeden s6z edilemeyecektir.
Zira TBK m. 310 hiikmiiniin uygulanabilmesi i¢in gerekli olan ilk sart, gecerli bir kira

s6zlesmesinin bulunmasidir?®®.

Tiirk Borglar Kanunu m. 310°da yalnizca kiralanan {izerinde iigiincii bir kiginin
hukuki islem yoluyla miilkiyet hakkini kazanmasina bagl olarak, kira sézlesmesi kanun
geregi uiglincii kisiye devredilmis sayilmaktadir. Kiilli halefiyete dayali intikal, TBK m.
310’un uygulama alaninda yer almayacak; kiralananin miilkiyetinin kiilli halefiyet
yoluyla intikali durumunda yeni malik kira s6zlesmesinin tarafi olmayacaktir. Zira, kiilli

halefiyet halinde, kira s6zlesmesinin devri degil, bir hukuki islem veya hukuki bir olay

Degerlendirilmesi”, Istanbul: Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuast, C. 50, S. 1-4, 1984, s. 380-
381.

462 Erman, s. 370; Oktem Cevik, Devir, s. 110; Ertugrul, s. 551; Aydemir, s. 120.

463 Inceoglu, Kira, s. 585; Oktem Cevik, Devir, s. 111; Aydemir, s. 121; Baskan, s. 183.

464 Cabri, Simirli Ayni Hak, s. 177; Acar, s. 281; Inceoglu, Kira, s. 579; Ozen, Devir II, s. 103; Oktem Cevik,
Devir, s. 138.

485 Cabri, Smirli Ayni Hak, s. 192; Ertugrul, s. 555; Giinel, s. 173.

466 Acar, s. 282; Oktem Cevik, Devir, s. 140-141; Ozen, Devir I, s. 154-155; Ozdemir, s. 153.
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sonucunda bir kimsenin baska bir kimsenin yerine ge¢mesi s6z konusudur. Bu nedenle
de kiilli halefiyet halinde kiralananin miilkiyetini edinen kisi, TBK m. 351/ ger¢evesinde
kira sdzlesmesini feshedemeyecektir*®’. Bununla birlikte miilkiyet devri ve cebri icra
disindaki sebeplerle ticiincii kisinin miilkiyet hakki kazandig1 hallerde de TBK m. 310
hiikkmii uygulanmayacaktir®®®, Bu dogrultuda miras yoluyla gegisler (TMK m. 599),
ortakliklarin ya da isletmelerin birlesmesi (TBK m. 203), bir malvarlig1 ya da isletmenin
alacak ve borglariyla devralinmasi (TBK m. 202), dernegin sona ermesi sebebiyle
miilkiyetin degismesi, ticari sirketin tiir degistirmesi sebebiyle miilkiyetin degismesi,
kamu kurumunun tiizel kisiliginin sona ermesi sebebiyle miilkiyetin degismesi gibi kiilli
halefiyet hallerinde mirasgilar veya diger halefler, kiralananin miilkiyetiyle birlikte kiraya
verenin hak ve borglarini da {izerine aldiklar1 i¢in, TBK m. 310 hiikmiiniin kapsamina

girmemektedir4®,

Kiralanan taginmaza elbirligi miilkiyeti kurallar1 uyarinca malik olan ve birlikte
kiraya veren sifatin1 tasiyan mirascilar arasinda paylagma gerceklesir ve tasinmaz
aralarindan birine birakilir ise, bu miras¢1 yeni malik olarak goriilemez ve kiralananin
devrine iliskin hiikiimler uygulama alam1 bulmaz*’®. Bununla birlikte kiracinin kira
sOzlesmesi yapildiktan sonra kiralanana malik olmasi durumunda da TBK m. 310 hiikkmii
uygulanamaz. Zira s6z konusu bu durumda, alacakli ve borglu sifatlarinin birlesmesi

nedeniyle borg iliskisinin sona ermesi s6z konusu olacaktir (TBK m. 135)*",

C. Sonuclar

(1) Genel olarak

Kira sozlesmesinin yapilmasindan sonra kiraya veren kiralananin miilkiyetini
herhangi bir sekilde ti¢iincii kisiye devreder ise, yeni malik kira s6zlesmesinin tiim hak
ve borglariyla tarafi olur. Kiralananin el degistirmesi hiikiimleri g¢ergevesinde, kira

sozlesmesindeki taraf degisikligi kendiliginden ve ileriye etkili olarak gerceklesir. Zira,

467 Cabri, Smirli Ayni Hak, s. 178; Ozdemir, s. 158; Ayrmtili bilgi i¢in bkz. Oktem Cevik, Devir, s. 69 vd.
468 Tandogan, s. 127; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 170; Arpaci, s. 32; Acar, s. 286; Aral/Ayrancy, s. 287;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 258; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 143; Giimiis, Ozel Hitkiimler, s. 232; Yavuz, Kira,
s. 3320; Oktem Cevik, Devir, s. 148; Ozen, Devir 11, s. 100; Giinel, s. 181-182; Ozdemir, s. 152.

469 Tandogan, s. 127; Hatemi/Serozan/Arpact, s. 170; Arpaci, s. 32; Acar, s. 286-287; Yavuz/Acar/Ozen, s.
258; Aral/Ayrancy, s. 287; Aydogdu/Kahveci, s. 411; Oktem Cevik, Devir, s. 147; Cabri, Simirli Ayni Hak,
s. 177; Ozen, Devir I, s. 156; Geng Aridemir, s. 152; Altinok Ormanci, s. 128; Giinel, s. 181-182; Ertugrul,
s. 550.

470 Oktem Cevik, Devir, s. 143; Ozen, Devir I, s. 147; Ozdemir, s. 157.

411 Aydogdu/Kahveci, s. 412; Akyigit, s. 97; Ozdemir, s. 156.

94



burada kanun geregince sdzlesmenin devri s6z konusu olacak ve yeni malik hi¢bir isleme
gerek olmaksizin kiraya verenin yerini alarak ileriye etkili olacak sekilde kira
sozlesmesinden dogan tiim haklar1 ve borglart kendiliginden iistlenmis olacaktir®?,
Kiralananin el degistirmesinde, sozlesme hiikiimlerinde degisiklik olmayacagi ve
sOzlesme devri gecmise etkili olmayacagi igin, kira sozlesmesinin devrinden onceki hak
ve borglar i¢in kiracinin eski malik ile iliskisi devam edecektir. Bu anlamda yeni malik

devirden 6nceki hak ve borglar1 devralmis olmayacaktir®’®,

Kiralananin el degistirmesiyle kirac1 yoniinden kira iligkisi devam edecek olmakla
birlikte, kira iliskisinin siirdiiriilemeyecegi haller de s6z konusu olabilecektir. Ornegin,
kamulastirma isleminde yeni malik konumunda olan idare, kamulastirma islemlerinden
once yapilmis kira sozlesmesi ile bagli degildir (TBK m. 310/II). Zira kamulastirma
halinde kamulastiran idare kira sézlesmesinin tarafi haline gelmeyecek, kamulastirma
bedeli ddenerek kiralanan yer kiracinin elinden alinacaktir (2942 sayili Kamulagtirma
Kanunu m. 20). Bu gibi ayrik hallerin disinda, kiralananin el degistirmesi durumunda

yeni malik kendiliginden s6zlesmenin tarafi haline gelecektir®’,

472 Aral/Ayrancy, s. 286; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 232; Zevkliler/Gokyayla, s. 291; Eren, Ozel Hiikiimler,
s. 352; Aydogdu/Kahveci, s. 412; Acar, s. 294; Glimiis, Kira Sozlesmesi, s. 145; inceoglu, Kira, s. 588;
Oktem Cevik, Devir, s. 169; Cabri, Smirlt Ayni Hak, s. 186; Akkurt/Erdogan/Tokat, s. 468; Altinok
Ormanci, s. 129; Vardar Hamamcioglu, s. 310; Ozdemir, s. 156; Paksoy, s. 136; Yarg. 13. HD., E.
1978/2329, K. 1978/2622, T. 18.4.1978, “... dava konusu birsey dava swrasinda davact tarafindan bir
tictincii kisiye satilir ve temlik edilirse o seyi devir alan kimse devreden davacinin yerine geger ve onun hak
ve yetkilerini de kullanabilir”; Yarg. 13. HD., E. 2002/12483, K. 2003/1925, T. 26.2.2003, “BK.nun 254.
maddesi geregi satimla birlikte kira sozlesmesinin biitiin sartlariyla birlikte davaciya gegtiginin kabulii
gerekir. Diger bir deyisle davaci, kiralanami davalidan satin almakla, satin aldigi mecurla birlikte biitiin
hak ve yiikiimliiliiklerde devredilmis olur. Yeni malik saticinin halefi olarak eski malikin kiracidan talebe
hakki oldugu biitiin haklari kiracidan talep edebilecegi gibi kiraciya karsi da sozlesme ve yasadan dogan
tiim yiikiimliiliiklerini yerine getirmelidir. Depozitonun elektrik, su, dogalgaz, ortak giderler ve hor
kullanmaya karsi teminat olarak alindigi az yukarida ac¢iklanmistir. Davalr satici, mecurun satis tarihine
kadar depozitonun teminat olarak verildigi konularda kiracidan talep edebilecegi bir hak ve alacagi
oldugunu, bu hak ve alacaklari i¢in teminat yedinde tutmak hakki oldugunu kanitlamadigr gibi bu yonde
bir savunmasi da yoktur. Bu durumda davalimin depozitoyu elinde tutmasimin yasal dayanagi
kalmadigindan yeni malik olarak kiralayan sifatint kazanan davaciya devretmesi gerekir”, Kazanci Igtihat
Bilgi Bankasi (E. T.: 07.11.2020).

473 Aral/Ayrancy, s. 288; Yavuz/Acar/Ozen, s. 259; Inceoglu, Kira, s. 588; Paksoy, s. 136; Cabri, Sinirli
Ayni Hak, s. 187; Altinok Ormanci, s. 130; Vardar Hamamcioglu, s. 310; Yavuz, Serh, s. 1593;
Remzi/Aydin, s. 167.

474 Aydogdu/Kahveci, s. 408; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 238; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 352; Giimiis, Kira
Sozlesmesi, s. 136; Aydemir, s. 120; Delice, s. 33.
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(2) Yeni malikin siozlesmenin tarafi haline gelmesi

Kiralanan tizerindeki miilkiyet hakkinin gegisiyle birlikte, kiralananin yeni maliki

)#75, Kiralananm miilkiyetinin

kanun geregi kira sozlesmesinin tarafi olur (TBK m. 310/1
devriyle birlikte, yeni malik kira sdzlesmesinin tarafi haline geldigi i¢in; kira siiresinin
hesaplanmasi, kira bedelinin 6denmesi ve sozlesmeden dogan diger borglara iligkin
olarak eski malikle yapilan kira s6zlesmesi dikkate alinir. Bu nedenle kiralananin yeni
maliki, devirden 6nce meydana gelmis hak ve borglarla degil, devirden sonra meydana
gelmis hak ve borglarla ileriye yonelik olarak sorumlu olacaktir*’®. Ancak sahsa bagli hak

ve yiikiimliiliiklerin bu kapsamda degerlendirilmemesi gerekir®’’.

Kiralananin el degistirmesi halinde, sozlesmeden dogan yenilik doguran
haklardan kiraya verenin sahsina 6zgii olanlar disindakiler yeni malike gecer. Ornegin,
kiralanan1 devredenin iradesi s6zlesmenin kurulmasi esnasinda yanilma, aldatma veya
korkutmayla bozulmus ise, s6zlesmenin devredilmis olmasi s6zlesmeyi iptal hakkinin da
devredildigi anlamina gelmez. Bununla birlikte kiraya verenin sahsina 6zgii olmayan
yenilik doguran haklar kiralanani el degistirmesiyle birlikte yeni malike gecer. Ornegin,
kiraya veren kiractya bir kira donemi i¢inde kira bedelinin 6denmemesine dayanarak iki
hakli ihtar ¢ekmis ve kira donemi gelmeden kiralanan igiincii kisiye devredilmis ise,
Kiralananin yeni maliki sdzlesmeyi feshetme hakkina sahip olur. Zira burada devreden

kiraya verenin kisiligine 6zgii olmayan bir yenilik doguran hak bulunmaktadir®’®,

Yeni malikin kiraya veren sifatin1 kazanmasi, miilkiyet hakkinin kendisine gectigi
anda gergeklesecektir479. Kiralananin tagmir olmasi halinde kiralananin miilkiyetinin

devri, zilyetligin devri yoluyla gerceklesir (TMK. m.763/I). Taginmaz kiralarinda kira

45 Yarg. 3. HD., E. 2019/5482, K. 2019/9859, T. 10.12.2019, “TBK 'min 310. maddesinde ise; "Sozlesmenin
kurulmasindan sonra kiralanan herhangi bir sebeple el degistirirse, yeni malik kira sozlesmesinin tarafi
olur." seklinde diizenleme yapilmistir. Davaya dayanak yapilan 15/04/2008 baslangi¢ tarihli, 3 yil kira
sozlesmesi davaci ile davalilardan ... Ltd Sti. arasinda diizenlemigstir. Kiralananin el degistirmesi ile
birlikte davali ... Turizm Yatirim ve Isletmecilik Ltd. Sti. kira sozlesmesinin tarafi haline gelmis olup yeni
malik olarak kira sozlesmesi ile baghdr. Bu nedenle Mahkemenin, davalimin kira sézlesmesinin tarafi
olmadigi gerekgesiyle davacimin kdr kaybi zararindan sorumlu olmayacagi yoniindeki gerekgesi yerinde
degildir’, Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi (E. T.: 07.11.2020).

478 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 352; Zevkliler/Gokyayla, s. 291; Giimiis, Kira Sdzlesmesi, s. 145; Oktem Cevik,
Devir, s. 170; Erzurumluoglu, Sézlesmeler Hukuku, s. 101; Ural Cinar, s. 180; Altinok Ormanci, s. 129.
477 Yavuz/Acar/Ozen, s. 258; Oktem Cevik, Devir, s. 170; Ozen, Devir II, s. 105.

478 Acar, s. 293; Cabri, Sirl1 Ayni Hak, s. 188; Oktem Cevik, Devir, s. 170; Ozen, Devir I1, s. 105; Ertugrul,
s. 555.

47 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 352.
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sOzlesmesinin devri, miilkiyetin intikaliyle ayn1 anda gergeklestigi icin, sdzlesme devri
miilkiyet hakkinin tapu kiitiigii veya kat miilkiyeti kiitiigline tescili tarihinde degil; tescilin
yapilmasi sartiyla tescil talebinin yevmiye defterine kaydedildigi tarihten itibaren (TMK
m. 1022/11) gergeklesir*®. Kiralanan tasmmazin icra ve iflas hiikiimleri yoluyla satilmasi
halinde ise, kira sozlesmesi ihaleyle birlikte devralan yeni malike gececektir®®,
Kiralananin miilkiyetinin tescilsiz kazanilmas: halinde (TMK m. 705/Il, 712, 713),
miilkiyetin tescilsiz kazaniminin gerceklestigi an, yeni malik kira sézlesmesinin tarafi
haline gelir. Bu bakimdan, agiklayici tescilin yapilmasi s6zlesmenin devredilmesi ani

bakimindan énem tagimayacaktir?®

. Bununla birlikte iist hakk: ¢ercevesinde insa edilen
yapinin kiralanmis olmas1 halinde, tist hakkinin ti¢iincii kisiye devri durumunda iist hakki
kapsamindaki yapimnin da kendiliginden devrini saglayacaktir. Bu durumda yeni irtifak
hakki sahibinin TBK. m. 310/l gergevesinde kira sdzlesmesinin tarafi haline gelecegi

kabul edilmektedire,

Kiralananin miilkiyetinin devrinden sonra, kira bedelinin artik yeni malike
O0denmesi gerekecektir. Zira eski malike kira bedelini 6demeye devam eden kiraci,
temerriide  diisebilecektir*®*. Kanunda kiralanamin el degistirdiginin kiractya
bildirilmesine iligkin bir diizenleme bulunmasa da kiralananin el degistirdiginin kiraciya
bildirilmesi gerekecektir. Zira durumdan haberdar olmayan kiracinin eski malike
yapacagl odeme, temerriide diismesine yol agmayacaktir. Bu dogrultuda iyi niyetli

kiracinin eski malike yaptig1 6demeyle borcundan kurtulmasi gerekecektir®®,

Doktrinde*®, kiralanani devreden kiraya veren lehine verilmis olan teminatlarin

kira alacaginin fer’ileri olarak yeni malike gececegi savunulmustur (TBK m. 189).

80 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 145; Aydogdu/Kahveci, s. 412; Acar, s. 280; Oktem Cevik, Devir, s. 130;
Cabri, Sinirh Ayni Hak, s. 174; Ertugrul, s. 556; Ozdemir, s. 156; Kiralananin miilkiyetinin devri anmni1 tapu
kiitiigiine tescil an1 olarak kabul eden goriis icin bkz. Eren, Ozel Hiikiimler, s. 351.

48! Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 145.

482 Cabri, Sinirh Ayni Hak, s. 174-175; Oktem Cevik, Devir, s. 130-131; Ozen, Devir 11, s. 100; Ertugrul,
s. 556; Ozdemir, s. 161; Remzi/Aydin, s. 167.

483 Acar, s. 283; Inceoglu, Kira, s. 578; Oktem Cevik, Devir, s. 102; Ozen, Devir 11, s. 103.

484 Zevkliler/Gokyayla, s. 291; Acar, s. 294; Ozen, Devir I, s. 106; Ertugrul, s. 556, Ural Cinar, s. 183.

85 Zevkliler/Gokyayla, s. 291-292; Acar, s. 293; Ozen, Devir 11, s. 106; Ural Cmar, s. 183; Yarg. 3. HD.,
E. 1984/786, K. 1984/1501, T. 27.3.1984, “Davali kiralayan, kira siiresi icinde kiralanani bir baskasina
sattigindan alict kiralayanin haklarina halef olmustur. Bu gibi durumlarda kiraci, eski malike 6dedigi kira
miktart kadar kira borcundan kurtulacagindan, yeni malik kiracidan ayni siire ile ilgili ikinci defa kira
parast isteyemeyecegine gore, kiralanani, kira sozlesmesine gore isgal eden kiraci da, eski malikten satig
tarihinden sonraya ait odedigi kira paralarim isteyemez”, Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi (E. T.:
07.11.2020).

486 Aral/Ayranci, s. 288; Inceoglu, Kira, s. 592; Oktem Cevik, Devir, s. 235; Ertugrul, s. 557.
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Ancak, doktrinde bizim de benimsemis oldugumuz bir diger gériise gore ise*®’

, ugunci
kisilerce verilmis rehin ve kefaletler bakimindan borcun nakline iliskin TBK m. 198/11
hiikmiiniin kiyasen uygulanmasi gerekir. Bu dogrultuda kira s6zlesmesinin yasal devrinde
borcun giivencesi olarak rehin veren tigilincii kisinin ve kefilin sorumluluklari, yeni malik
icin de rehin vermeye ve kefil olmaya yazili olarak riza gosterdikleri takdirde gecerli
olacaktir. Sayet boyle bir riza yoksa rehin veren ii¢lincii kisinin ve kefilin sorumluluklari
sona erecektir*®®, Bununla birlikte hiikmiin yorumundan ¢ikan sonuca ve diiriistliik
kuralina gore, rehin veren borglunun kendisi ise diger bir ifadeyle kiraci kira borcu i¢in
bizzat rehin vermis ise, kiracinin ayrica rizasini almaya gerek olmaksizin rehinin yeni

malik icin de aynen devam etmesi gerekecektir*®®.

(3) Yeni malikin kira sozlesmesini sona erdirmesi

Kiralananin yeni maliki, kanun geregince kendiliginden kira sézlesmesinin tarafi
haline geldigi i¢in, kira s6zlesmesine katlanmak zorunda kalacak ve kira sézlesmesini
derhal feshedemeyecektir. Zira kiralananin yeni malikinin kira sdzlesmesini sona
erdirebilmesi konusunda sahip oldugu haklar, eski kiraya verenin sahip oldugu haklarla

aynidir®°

. Buna gore kira s6zlesmesi belirli siireli ise, kira siiresinin sona ermesi ile kira
sOzlesmesi de kendiliginden sona erecek (TBK m. 300); kira sdzlesmesi belirsiz siireli
yapilmis ise kiralananin yeni maliki TBK m. 328’in aradigi sartlarin varligi halinde,
bildirim siiresi ve fesih donemlerine uyarak soézlesmeyi feshedebilecektir. Buna gore
kiralananin eski malikiyle kiracinin yaptigi kira sdzlesmesinin siiresi, yeni malik

acisindan da gegerli olacaktir®®!

. Diger bir ifadeyle, kira siiresinin sona ermesine kadarki
siiregte yeni malik kira sozlesmesiyle bagh kalacaktir®®2, Bir kimsenin kiralananin
miilkiyetini sonradan edinmis olmasi, kendisine kira sodzlesmesini sona erdirme

konusunda &zel bir yetki vermemektedir®®,

47 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 145; Aydogdu/Kahveci, s. 412; Acar, s. 297; Ural Cinar, s. 182-183.

488 Aydogdu/Kahveci, s. 412; Ural Cinar, s. 183.

489 Aydogdu/Kahveci, s. 412; Acar, s. 297.

490 Cabri, Stmirli Ayni Hak, s. 188; Ozen, Devir II, s. 95.

491 Zevkliler/Gokyayla, s. 291; Acar, s. 299; Yavuz/Acar/Ozen, s. 259; Oktem Cevik, Devir, s. 272-273;
Ozen, Devir IL, s. 95.

492 Aydogdu/Kahveci, s. 404; Oktem Cevik, Devir, s. 272; Ozen, Devir II, s. 95.

493 Aydogdu/Kahveci, s. 412; Oktem Cevik, Devir, s. 240; Cabri, Smrli Ayni Hak, s. 189; Vardar
Hamamcioglu, s. 312.

98



Tirk Borglar Kanunu’nda yeni malike sozlesmeyi feshe yonelik bazi
diizenlemelere yer verilmistir. Kira konusu konut ve catili igyeri niteliginde ise, TBK m.
351 uyarinca konut ve ¢atili isyeri kiralar1 agisindan kira sézlesmesinin feshi miimkiin
olacak; yeni malik, ihtiya¢ sebebiyle kanunen belirlenmis siirelere uyarak tahliye davasi
acabilecektir. TBK m. 351 uyarinca, “Kiralanani sonradan edinen kisi, onu kendisi, esi,
altsoyu, tistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler igin 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 agacagi bir davayla sona erdirebilir”. Buna gore kiralanant
satig, bagislama vs. gibi yollarla devralan yeni malik, siiresi alt1 ay ve daha fazla olan
konut ve c¢atili igyeri kiralarinda; kendisinin, esi, altsoyu, iistsoyu ya da kanunen
bakmakla yiikiimlii oldugu kisilerin ihtiyaci sebebiyle, kiralanani devraldigi tarihten
itibaren bir ay i¢inde durumu yazili olarak kiraciya bildirmek ve devraldig: tarihten
itibaren altt ay sonra da dava agmak sartryla kiracinin kiralanandan ¢ikmasini talep
edebilecektir*®. S6z konusu diizenleme yeni malike ihtiyag sebebine dayanarak
kullanabilecegi bir fesih imkani getirmekle birlikte, yalnizca konut ve ¢atili igyeri kiralari
acisindan uygulama bulacaktir. Konut ve ¢atili igyeri disinda kalan diger esyalari, 6rnegin
araziyi veya bir tagiir esyay1 konu edinen kira sdzlesmeleri acisindan, boyle bir fesih
imkan1 s6z konusu olmayacaktir. Dolayistyla bu tiir esyalari konu edinen belirli siireli bir

kira sézlesmesinde, kiraya veren sdzlesme siiresi boyunca sézlesme ile bagli olacaktir®®®.

Tiirk Borglar Kanunu m. 351 hiikmiinden TBK m. 311 ¢ergevesinde, kiralanana

iliskin smirl1 ayni hak sahibi olan kisilerin de yararlanabilecegi sdylenebilir%®

. Sunoktay1
da belirtmek gerekir ki, kira sézlesmesinin kurulmasindan sonra kiraci kiralanani teslim
almadan iiglincii kisi tasinmazi edinmis ve teslim alms ise, konut ve ¢atili igyeri kiralarina
iliskin TBK m. 351 hiikmii uygulanamayacaktir*®’. Bu gibi durumlarda kirac1 kiraya

verene kars1 sézlesmeye aykirilik hiikiimlerine (TBK m. 112) basvurabilecektir®®. Ayrica

494 Aral/Ayrancy, s. 288; Zevkliler/Gokyayla, s. 295-296; Yavuz/Acar/Ozen, s. 259; Aydogdu/Kahveci, S.
403; Acar, s. 300; Cabri, Sinirh Ayni Hak, s. 189; Yavuz, Serh, s. 1593-1594; Kayar, s. 293-294; Ozen,
Devir 11, s. 102; Geng Aridemir, s. 147-148; Ural Cinar, s. 184; Altinok Ormanci, s. 131; Ertugrul, s. 555;
Ozdemir, s. 154; Ayrintil bilgi i¢in bkz. Oktem Cevik, Devir, s. 245 vd.

4% Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 142; Altinok Ormanct, s. 132.

4% Inceoglu, Kira, s. 598; Oktem Cevik, Devir, s. 239; Gen¢ Aridemir, s. 147; Sert, s. 71; Ertugrul, s. 573.
497 Zevkliler/Gokyayla, s. 296; Aydogdu/Kahveci, s. 413.

4% Aydogdu/Kahveci, s. 413.
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malik olmayan kiraya veren, kiralananin miilkiyetini sonradan edinir ise konut ve ¢atili
igyerlerine iligkin TBK m. 351 hiikkmiine dayanamayacagi gibi TBK m. 310 hiikmiine de
dayanamayacak; kira siiresinin sona ermesini beklemesi ve diger bosaltma sebeplerine

dayanmasi gerekecektir?®®.

Yeni malik, eski malikin sahip oldugu haklara sahip olacagindan eski malikin
genel hiikiimlere gore sozlesmeyi sona erdirebilecegi hallere de dayanabilecektir.
Ornegin, kiralananin devrinden sonra TBK m. 331 cercevesinde ortaya ¢ikan olaganiistii
fesih sebeplerinin varligi halinde, yeni malik olaganiistii fesih yolunu da
kullanabilecektir. Bu imkan tiim kira iliskileri bakimindan gegerlidir. Eski malik
déneminde meydana gelen kira sdzlesmesinin fesih sebebi, yeni malik doneminde de
etkisini siirdiiriiyorsa ve TBK m. 331°deki ¢ekilmezlik durumu devam ediyor ise, yeni
malikin sdzlesmeyi fesih hakkmin varhgini kabul etmek gerekecektir’®. Ornegin,
kiralananin kiractyla arasinda husumet bulunan birisine devredildigi durumda, kiracinin
TBK m. 331 hilkmiine dayali olarak oOnemli sebeple sozlesmeyi feshi miimkiin
olacaktir®®. Benzer sekilde kiraci, kira sdzlesmesine aykir1 davranmis ise; TBK m. 316
geregi veya yeni malikin ihbarina ragmen kira parasini ve varsa yan giderleri 6demezse
TBK m. 315 uyarinca tahliye yolu agik olacaktir. Keza yeni malik eski malike halef olarak
onun agabilecegi sebeplerle de tahliye davasi agabilecektir (TBK m. 350, TBK m. 352)%%2,

(4) Kiracu ile eski malik arasindaki iliski

Eski malik kiralananin miilkiyetinin el degistirmesiyle sozlesmenin tarafi
olmaktan ¢iktig1 i¢in, kira so6zlesmesinden dogan haklarinmi kiralananin el degistirmesi

tarininden itibaren kaybetmektedir®®, Miilkiyetin el degistirmesi gecmise etkili

49 Zevkliler/Gokyayla, s. 296; Oktem Cevik, Devir, s. 250; Sert, s. 71; Yarg. 6. HD., E. 1996/11327, K.
1996/11586, T. 16.12.1996, Hukuk Tiirk Sitesi (E.T.: 02.11.2020).

50 Yavuz/Acar/Ozen, s. 259; Aydogdu/Kahveci, s. 413; Acar, s. 299; inceoglu, Kira, s. 598; Oktem Cevik,
Devir, s. 275; Paksoy, s. 141; Delice, s. 34; Ozdemir, s. 154.

501 Acar, s. 299; Oktem Cevik, Devir, s. 275.

%2 Aydogdu/Kahveci, s. 413; Ertugrul, s. 555; Ozen, Devir 11, s. 96; Eski malik tarafindan ihtiya¢ veya
yeniden inga sebebiyle agilmig tahliye davalarmin (TBK m. 350) eski kiraya verenin sahsinda gergeklesen
somut olay ve kosullardan kaynaklandig1 i¢in, yeni malik tarafindan siirdiiriilemeyecegi yoniindeki goriis
i¢in bkz. Inceoglu, Kira, s. 598; Acar, s. 295, dn. 77; Oktem Cevik, Devir, s. 282.

58 Yarg. 3. HD., E. 2017/13593, K. 2019/6359, T. 9.9.2019, “6098 Say:li Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 310.
Maddesi iigiincii  kisinin  sozlesmenin  kurulmasindan sonra iistiin  hak sahibi olmasi bashg
altinda kiralananin el degistirmesi durumunu diizenlemekte olup buna gore “Sozlesmenin kurulmasindan
sonra kiralanan herhangi bir sebeple el degistirirse, yeni malik kira sézlesmesinin tarafi olur. Somut
olayda; kiraya verilen tasinmazin tapu kaydinin incelenmesinde tasinmazin 12/12/2007 tarihinde davali ...
adina kaydedilmisken 17/08/2012 de dava disi ... 'e devredildigi anlasiimistir. Yukarida bahsi gecen madde
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olmayacak; kanuni devirden 6nce dogmus hak ve borglar yeni malike gegmeyecektir. S6z
konusu el degistirmenin ileriye etkili olarak ger¢eklesmesinin sonucu olarak, kiraci devir
oncesi muaccel olup da 6denmemis kira borglarindan dolayi, kiralanani devreden kiraya
verene karsi sorumlu olmaya devam eder®®. Benzer sekilde kiraci, kiralananin el
degistirmesinden Once dogmus tazminat alacaklarini, kiralanandaki ayiptan dogan
sorumluluk kapsamindaki tazminat ve bedel indirimi gibi taleplerini eski malike

yoneltebilecektir™®.

3. Uciincii Kisinin Kiralanan Uzerinde Simirh Ayni Hakka Sahip Olmasi

Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 311 hiikmii, “Sozlesmenin kurulmasindan sonra iiciincti
bir kisi, kiralanan iizerinde kiracinin hakkini etkileyen bir ayni hak sahibi olursa,
kiralananmin el degistirmesiyle ilgili hiikiimler kiyas yoluyla uygulanir” seklinde
diizenlenmistir. TBK m. 311 hiikmiinde, kiralanan iizerinde kira sozlesmesiyle
bagdasmayan bir ayni hak kazanilmasi halinde, kira sdzlesmesine oncelik taninacagi
diizenlenmistir. Esasinda {i¢iincii kisinin kiralanan tizerinde sinirli ayni hakka sahip
olmasi hususu, bizzat TBK m. 311°de ele alinmis degildir; TBK m. 310’a atif yaparak
kiyasen uygulanmasi imkan1 saglanmistir. Dolayisiyla da burada TBK m. 310 hiikkmiiniin

uygulanmasi, kanun geregi kiyas yontemiyle olacaktir.

Tiirk Borglar Kanunu m. 311 hiikmiiniin uygulanabilmesi i¢in, dncelikle hukuken
gegerli olarak kurulmus bir kira s6zlesmesinin bulunmasi ve bu sézlesme dogrultusunda
kiralananin kullaniminin kiraciya birakilmasindan sonra, ii¢lincii bir kisi tarafindan
kiralanan tizerinde tesis edilecek ve kiracinin kiralanani kullanmasin1 engelleyecek olan
bir ayni hak kurulmasi gerekir"®®. TBK m. 311’in kapsamma, sinirli ayni hakkin

kurulmasi, devredilmesi ve sona ermesi halleri girmektedir®®’. Ornegin, {ist hakki sahibi,

hiikmii dogrultusunda eski malik davali artik kira sézlesmesinin tarafi olmayacak ve dolayisiyla kira
alacagina da hak kazanmayacaktir”, Kazanci igtihat Bilgi Bankasi (E. T.: 07.11.2020).

504 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 145; Aral/Ayranc, s. 288; Aydogdu/Kahveci, s. 411; Oktem Cevik, Devir,
s. 175; Ertugrul, s. 558.

505 Acar, s. 296; Inceoglu, Kira, s. 592; Tazminat hakkinin bu kapsamda degerlendirilmesi gerekirken kira
bedelinde indirim talep hakkinin sdzlesme tarafina tanian hak niteliginde olmasi nedeniyle yeni malike
kars1 ileri siiriilmesi gerektigi yoniinde bkz. Oktem Cevik, Devir, s. 199-200.

56 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 146; Inceoglu, Kira, s. 606; Acar, s. 302-303, Oktem Cevik, Devir, s. 150;
Sert, s. 69.

507 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 143; Inceoglu, Kira, s. 604; Oktem Cevik, Devir, s. 151, Sert, s. 68; Belen,
s. 135; Doktrinde bir goriis tarafindan smirl ayni hakkin sona ermesi halinde yasal bir devrin s6z konusu
olmamasi nedeniyle, TBK m. 311 hiikmiiniin uygulama bulamayacag: ileri siiriilmiistiir. Ornegin, intifa
hakkinin sona ermesine bagli olarak, ana tasinmaz malikinin tasinmaz {izerinde miilkiyet hakki kazanmasi
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tist hakki konusu yapiy1 kiraya vermis ve arazi maliki {ist hakkinin sona ermesiyle
kiralanan tizerindeki yapiya, yasal biitlinleyici parca (iist arza tabidir) kuralinin yeniden
yuriirliige girmesiyle malik olmus ise, TBK m. 310 uygulama bulacaktir. Boylece
tizerinde st hakki kurulmus bir tasinmazin iist hakki sahibi tarafindan kiraya verilmesi
ve list hakkinin baskasina devredilmesi halinde, yeni malik sézlesmenin tarafi haline

gelecektir>®,

Tiirk Borglar Kanunu m. 311 hiikmiiniin kira s6zlesmesi kurulup da kiralanan
kiraciya teslim edildikten sonra, kiraya verenin kiralanan iizerinde ii¢lincii bir kisiye
miilkiyet devrine es deger 6nemde bir sinirli ayni hak tesis etmesi halini; TBK m. 310/I
anlaminda kiralananin temlikine benzettigi sdylenebilecektir®®. Ornegin, kiraya veren
kira s6zlesmesinin kurulmasindan sonra tigiincii bir kisiye kiralanan {izerinde intifa,
oturma, st hakki gibi kiracinin hakki ile bagdasmayan sinirli ayni hak tanimis ise;
kiracinin kira sdzlesmesinden dogan hakkini sinirli ayni hak sahibine karsi da

kullanabilecegi kabul edilmektedir®®

. Bu haklarin 6zelligi, ayni hak olarak sahibine esya
tizerinde dogrudan dogruya hakimiyet saglamalari ve kiracinin hakkiyla
bagdasmamalaridir. Bu durumu g6z Oniinde bulunduran kanun koyucu, kiralanan
tizerinde kira sdzlesmesiyle bagdasmayan sinirli ayni hak edinimlerinin de kiralananin el
degistirmesi hiikiimlerine tabi oldugunu diizenlemistir>*!. Bu dogrultuda smirli ayni hak
sahibinin de tipki yeni malik gibi TBK m. 311 uyarinca, kanun geregi, kendiliginden kira

sdzlesmesinin kiraya veren tarafi konumunda oldugu sdylenebilecektir®'?.

Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 311’in uygulama alanmi bulabilmesi i¢in 6nem arz
edebilecek husus, sinirlt ayni hakkin kiralanan sey tizerinde taninmasi gerektigidir. Zira
kiraya verenin kiralanan disindaki seyi kullandirma borcu altinda olmadig: gibi kiracinin
da bu sey lizerinde korunmaya deger bir hakki yoktur. Bu nedenle kiralanan diginda baska

bir sey lizerinde smirli ayni hak kurulmasi madde kapsamina girmeyecektir. Fakat

halinde, bu goriise gére TBK m. 310 hiikmii kiyasen uygulama bulamayacaktir, Acar, s. 305; Ertugrul, s.
573; Yavuz/Acar/Ozen, s. 258.

508 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 143.

509 Aral/Ayranct, s. 289; Zevkliler/Gokyayla, s. 291.

510 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 352; Aral/Ayranct, s. 289; Yavuz/Acar/Ozen, s. 259; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler,
s. 238; Dogan, s. 16; Gliimiis, Kira S6zlesmesi, s. 147; Cabri, Smirli Ayni Hak, s. 178; Giinay, s. 1017,
Ozen, Devir 1, s. 147; Ertugrul, s. 573; Vardar Hamamcioglu, s. 316; Ak¢aal/Uyumaz, s. 306.

51 Cabri, Smirl Ayni Hak, s. 178; Sert, s. 70; Aydemir, s. 121.

512 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 352; Yavuz/Acar/Ozen, s. 259; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 238; Ozen, Devir
I, s. 147; Delice, s. 34.
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kiralananin biitiinleyici pargasi ya da eklentisi bulunuyor ise; biitlinleyici parca iizerinde
bir baskasi lehine ayni hak tesis etmek -biitlinleyici parca ilkesinin ve belirlilik ilkesinin
emredici karakteri nedeniyle- miimkiin olmayacaksa da eklenti tizerinde, tigilincii kisi
lehine ayni hak taninabilecektir. Eklenti iizerinde tigiincii kisi lehine sinirli ayni hak
kurulmasi halinde, bu tasarruf TBK m. 311 kapsaminda degerlendirilecektir®®3, Bununla
birlikte tasinmazin bir boliimiinde st hakki, intifa hakki ve oturma hakkinin taninmasi
durumunda, malik ile siirli ayni hak sahibinin birlikte kiraya veren durumuna

gececekleri kabul edilmektedir®4.

Doktrinde Tiirk Borglar Kanunu m. 311 hiikmiiniin mehazin1 olusturan IBK m.
261a hiikmii ile karsilastirildiginda, IBK m. 261a’nim ¢izdigi simirm ekonomik anlamda
miilkiyetin devrine esit sonu¢ doguran smirli ayni haklar oldugu ileri siiriilmektedir>*®.
TBK m. 311 hiikmiiniin ise kiracinin hakkin1 etkileyen bir ayni hakkin varligini aramasi

nedeniyle basarisiz bir sekilde kaleme alindig1 kabul edilmektedir®*®

. Bu hiikiim herhangi
bir sinir getirmeksizin tasinmaz tizerinde her tiirlii sinirl ayni hak tesisi halinde TBK m.
310 hiikmiiniin kiyasen uygulanmasini éngdrmiistiir’. Sayet TBK nin 6lgiitii esas alinir
ise, kiraya verenin li¢iincii kisi lehine kiralanan tasinmazda bir gegit irtifaki tesis ettigi
hallerde, s6z konusu hakkin kiracinin kullanma hakkina etki etmemesi kaginilmaz olacak
ve TBK m. 311 uyarinca, gegit irtifaki hakki sahibinin bu hakkin tesis edildigi andan
itibaren kira sozlesmesinin tarafi haline gelmesi gerekecektir. Oysa daha isabetli bir l¢iit
getiren IBK m. 261a esas alindiginda, gegit irtifaki miilkiyetin devrine es deger bir sonug
dogurmadigi i¢in, TBK m. 310’un kiyasen uygulanmamasi gerekirdi. Bu nedenle, TBK
m. 311 hiikmiiniin kaynak olarak IBK’dan alindigin1 dikkate alirsak, TBK m. 311’in
lafzinin IBK m. 261a hiikmii esas alinarak yorumlanmasi gerektigi ileri siiriilmektedir'8,
Sonug olarak kiralanan iizerinde sinirli ayni hakkin taninmasi, miilkiyetin devrine esit

sonuglar dogurmayip; kiracinin kullanim hakki ile siirli ayni hak sahibinin hakkinin

catismadig1 hallerde kira sdzlesmesinin devri gergeklesmeyecektir®®. Ornegin, kira

513 Acar, s. 307; Oktem Cevik, Devir, s. 152-153.

514 Inceoglu, Kira, s. 609; Sert, s. 70.

515 Acar, s. 307; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 147; Aydogdu/Kahveci, s. 414; Zevkliler/Gokyayla, s. 291;
Yavuz, Serh, s. 1595; Vardar Hamamcioglu, s. 312.

516 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 146; Zevkliler/Gokyayla, s. 291, dn. 273; Inceoglu, Kira, s. 606.

517 Aydogdu/Kahveci, s. 414.

518 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 147; Acar, s. 308; Cabri, Smirli Ayni Hak, s. 178; Oktem Cevik, Devir, s.
166; Zevkliler/Gokyayla, s. 291, dn. 273; Vardar Hamamcioglu, s. 313.

519 Cabri, Smirli Ayni Hak, s. 179; Remzi/Aydin, s. 167-168; Sert, s.68; Baskan, s. 184.
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sOzlesmesine konu bir taginmazin teminat gosterilmesi, tasinmazin altindan veya
iistlinden elektrik kablosu ya da dogal gaz hatt1 gegirilmek suretiyle bir kimseye iist hakki
taninmasi, kiralanan iizerinde ge¢it hakki, kaynak hakki veya mecra hakki kurulmasi ya
da kiralanan tasinmazin rehnedilmesi gibi durumlar higbir sekilde kiracinin kiralanandan

yararlanmasini etkilemez ve bu gibi hallerde kira sdzlesmesinin tarafi degismez>%.

TBK m. 311 hiikmii, esyanin devriyle birlikte kiraya verenin pozisyonunda bir
degisiklik olmadig1 hallerde de uygulama alani1 bulacaktir. Ornegin, kiraya veren malik
kiralanan iizerinde kendisine ait intifa hakkin1 sakli tutmak suretiyle kiralananin
miilkiyetini devretmis ise, bu durumda TBK m. 311 uyarinca kiraya veren ve kiraci
arasindaki kira sozlesmesi varligin1 devam ettirecek; TBK m. 310 hiikkmii ise kiyasen
uygulama bulacagi icin sekli ve maddi anlamda bir kira sdzlesmesinin devri s6z konusu

olsa dahi devir ge¢mise etkili olarak sonu¢ doguracaktir®!,

Tasinmaz maliki, arazisi iizerinde ii¢lincli bir kisiye intifa veya oturma hakki
tanimis  olabilir. Ozellikle TMK m. 806 cercevesinde, sozlesmede aksi
kararlastirilmamissa ya da durum ve kosullardan kiralananin hak sahibince sahsen
kullanilmast gerektigi anlasilmiyor ise, intifa hakki sahibinin intifa konusunu kiraya
verme yetkisi bulunmaktadir. Bu yetki kapsaminda kiralanan iizerinde intifa hakki
kurulmasi halinde, bu hakkin kira sdzlesmesine etkisi hususunda doktrinde farkli goriisler
bulunmaktadir. Doktrinde bir goriise®??, intifa hakki ile yiikiimlii bir tasinmaz intifa hakki
sahibi tarafindan kiraya verildigi takdirde, kiraya veren konumunda olan intifa hakki
sahibi kiralananin maliki konumunda olmayacaktir. Bu nedenle intifa hakki ile ylikiimlii
taginmazin malik tarafindan iiclincii kisiye devri halinde, kiralananin el degistirmesine

iliskin hiikiimler uygulama bulmayacaktir. Doktrindeki diger bir goriis ise®%

, sinirlt ayni
haklarin kira s6zlesmesinden daha fazla ya da daha az hak ve yiikiimliiliik igermesine
gore bir ayrim yapmakta; yapilacak ayrim dogrultusunda bir degerlendirme yapilarak

intifa hakki sahibinin kira sdzlesmesini devralabilecegini ileri stirmektedir. Soyle ki intifa

520 Inceoglu, Kira, s. 606; Cabri, Stmirli Ayni Hak, s. 179; Sert, s. 76; Oktem Cevik, Devir, s. 166; Vardar
Hamamcioglu, s. 324-325; Doktrinde Acar tarafindan, seyi kismen kullanma yetkisi veren, gegit hakki, tist
hakk1 gibi siirli ayni haklar bakimindan sinirli ayni hak sahibinin malikle birlikte kira s6zlesmesine taraf
olacagi; olumsuz irtifaklar bakimindan ise, irtifak hakki sahibinin kiracinin hakkia katlanmakla yiikiimli
olmasi gerektigi savunulmaktadir, Acar, s. 315-316.

%21 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 147-148; Aydogdu/Kahveci, s. 415; Acar, s. 306.

522 Oktem Cevik, Devir, s. 93.

523 Acar, s. 313-314.

104



hakkinin hak ve yiikiimlilikler bakimindan kiractya taninan haklardan daha azini
icermesi halinde, intifa hakk: sahibinin kira s6zlesmesine kiraya veren yaninda katildig:
kabul edilecek; intifa hakkinin hak ve yiikiimliiliiklerinin kiraciya taninan haklara esit ya
da daha fazla olmasi durumunda ise, intifa hakki sahibi kira sdzlesmesinin tarafi

524 intifa hakk: sahibine hak konusu olan

konumunda olacaktir. Diger bir goriise gore ise
maldan hem kullanma hem de semerelerinden yararlanma imkani sagladigi i¢in, TBK m.
311 hiikmii ile ifade edilen smirli ayni haklarin basinda intifa hakki gelmektedir. Bu
sebeple intifa hakkinin varligi ile kira sdzlesmesinin tarafinin degisecegini ve intifa hakki
sahibi kira sdzlesmesinin tarafi olacagini kabul etmek gerekecektir. Bununla birlikte
doktrindeki diger bir gériis ise®?, ayn1 sonuca intifa hakkinin miilkiyet devrine esdegerde
bir sinirli ayni hak olmasi sebebiyle ulasilabilecegini savunmaktadir. Zira intifa hakki gibi
miilkiyet devrine esdeger bir sinirli ayni hak tanindiginda, yasal s6zlesme devrinde
oldugu gibi smirli ayni hak sahibi kira sdzlesmesinin tarafi olacaktir. Kanaatimizce,
sahibine hak konusu maldan kullanma ve semerelerden yararlanma hakki veren intifa

hakki; TBK m. 311 hiikmii kapsamindaki sinirlt ayni haklardandir ve bu sebeple de kira

sozlesmesinin devri halinde intifa hakki sahibi, Kira sézlesmesinin tarafi haline gelecektir.

Tirk Medeni Kanunu m. 806’nin vermis oldugu yetki kapsaminda, intifa
konusunun kiraya verilmesi ve intifa hakkinin kira sézlesmesinden dnce sona ermesi
halinde, tasinmaz malikinin kira s6zlesmesinin tarafi haline gelip gelmeyecegi hususunda
da kanunda agik bir hiikiim bulunmamaktadir. Intifa hakki, sahibine intifa konusu esyay1
kullanma ve yararlanma hakki verir ve bu haklar sahibine intifa siiresiyle sinirl olarak
taninir. Oncelikle belirtmek gerekir ki intifa hakkinin sona ermesi hicbir sekilde kira
sozlesmesini sona erdirmeyecektir®?®, Burada tartismali olan husus, intifa hakkinin sona
ermesiyle malikin kira s6zlesmesinin tarafi haline gelip gelmeyecegidir. Doktrinde bir
goriise gore®?’, intifa hakkinin sona ermesi durumunda TBK m. 310 hiikmii
uygulanmayacak ve yeni malik s6zlesmenin tarafi haline gelmeyecektir. Zira, intifa hakki
sahibinin intifa konusu mali baskalarina kullandirma hakki bulunmakla birlikte, bu

hakkin siirin1 malikin intifa konusunu bizzat kullanabilme imkanini tehlikeye diisiirmesi

524 Inceoglu, Kira, s. 608; Sert, s. 73; Vardar Hamamcioglu, s. 317; Aydemir, s. 121; Ceran, s. 24; Atanian,
S. 69.

525 Aydogdu/Kahveci, s. 415.

526 Cabri, Smirli Ayni Hak, s. 179-180; Geng Aridemir, s. 148.

527 Ertugrul, s. 554.
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olusturur. Bu dogrultuda intifa hakki sahibinin intifa konusunu baskalarina kullandirmast,
malikin o esyay1 intifa hakki sona erdikten sonra kullanmasini engellememelidir. Diger
bir goriise gore®?, kira sozlesmesi tapuya serh edilmis olsa dahi, malik intifa hakki sona
erdiginde kiracidan kiralananin kendisine iadesini talep edebilecek; bu durumda kiraci,

ugradig zarar intifa hakki sahibinden ya da mirasg¢ilarindan talep edebilecektir.

Doktrinde savunulan diger bir goriise gore °?°, intifa hakkinin sona ermesi ve kira
s0zlesmesinin devam etmesi halinde malikin kira s6zlesmesinin tarafi haline gelmesi,
TBK m. 310 ve m. 311’in amaci olan kiracinin korunmasi ilkesine uygun diismektedir.
Kanaatimizce de intifa hakkinin sona ermesine ragmen kira sézlesmesi gecerliligini
stirdiiriyor ise, kiralananin maliki kira s6zlesmesinin tarafi haline gelmelidir. Ancak
intifa hakkinin sona ermesi halinde malik, her durumda kira sozlesmesinin tarafi haline
gelemeyecektir. S6z konusu bu durumda intifa hakkinin niteligine gore bir ayrim
yapilmalidir. S$oyle ki; intifa hakkinin belli bir siireye bagl olarak kurulmasi halinde,
siirenin sona ermesiyle intifa hakki kendiliginden sona erecektir (TMK m. 796/II).
Bununla birlikte intifa hakki sahibi, intifa hakkindan daha uzun siireli kira s6zlesmesi
yapmis ise, bu hakkin kendisine verdigi yetkileri siire olarak agsmis olacagindan bu
sozlesme malike karsi ileri siirlilemeyecektir. Fakat intifa hakki, belirli siireli olmasina
ragmen bu hak kararlastirilan siireden Once sona erer ise (6rnegin hak sahibinin
kararlastirilan siireden Once Olmesi halinde), malik bu siirenin sonuna kadar kira
sozlesmesiyle bagli olur; bununla birlikte intifa siiresinin sona ermesi ile, Kira
sozlesmesiyle baglilik da sona erer. Intifa hakkinin siireye bagl olarak kurulmadig
hallerde ise, s6zlesmede aksi kararlastirilmamigsa intifa hakki herhangi bir sebeple kira
sOzlesmesinden once sona erdigi takdirde, malik kira sdzlesmesiyle bagli hale gelecektir.
Zira malik, intifa hakkini tanirken bu tiir ihtimalleri géze alarak belirsiz bir siire i¢in intifa
konusunun kullanma ve yararlanma hakkin iigiincii kisiye birakmistir. Intifa hakkinin
stireye bagli olarak kurulmadigi bu hallerde, TBK m. 310 ve 311’in amacina uygun olarak
intifa hakkinin sona ermesine ragmen, malikin kira s6zlesmesiyle bagli olacaginin kabul

edilmesi gerekecektir®°,

528 Hifz1 Veldet Velidedeoglu/Galip Esmeroglu, Gayrimenkul Tasarruflar: ve Tapu Sicil Tatbikati, 2. Baski,
Istanbul: Istanbul Matbaacilik, 1956, s. 336.

529 Cabri, Smirli Ayni Hak, s. 180-181; Inceoglu, Kira, s. 605; Ozen, Devir II, s. 104; Geng Aridemir, s.
149 vd.; Sert, s. 69.

530 Cabri, Smirli Ayni Hak, s. 181; Geng Aridemir, s. 149-150.
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Yargitay ise, intifa hakkimin kira sézlesmesinden Once sona ermesi halinde,
tasinmaz malikinin kira s6zlesmesinin tarafi haline gelip gelmeyecegi hususuna iliskin
olarak vermis oldugu bir kararinda, kiracinin kiralanan iizerinde intifa hakkinin var
oldugunu bilmesi durumunda siireye bagli olarak kurulmayan intifa hakkinin hak
sahibinin oliimiiyle sona ermesi halinde, kira sdzlesmenin sona erecegine
hitkmetmistir°®!. Bagka bir kararda ise, intifa hakki sahibinin kira sdzlesmesi yapildiktan
sonra intifa hakkini terkin ile sona erdirmesi durumunda, malikin kiraciya kars1 a¢tigi el
atmanin Onlenmesi ve ecrimisil davasinda, kiracinin intifa hakkina dayanarak taginmazda
oturmaya devam etmesinin haksiz nitelikte olmadigma karar vermistir>®?, Goriildiigii
tizere, Yargitay kararlarinda malikin kira sdzlesmesiyle bagli olup olmadigina iliskin

somut bir degerlendirme yapilmamis ve bu konuda kesin bir 6lgiit ortaya konmamistir>3,

Oturma hakki bakimindan, oturma hakkinin TBK m. 311 hiikmii kapsaminda olup
olmadig1 hususunda doktrinde farkli goriisler ileri siiriilmiistiir. Bir goriise gore®, intifa
hakkinda oldugu gibi oturma hakkinda da hak sahibi kira sdzlesmesinin kiraya veren
tarafi olacak, tipk1 TBK m. 310’da oldugu gibi ilk kiraya veren kisi bu sifatin1 yitirecektir.
Diger bir goriis ise>*®, intifa ve {ist hakkinda oldugu gibi, oturma hakk1 sahibinin hak ve
yiikiimliiliiklerinin kiracinin hak ve yiikiimliiliklerinden daha azini igerdigi hallerde, iist
hakk1 sahibinin malikle birlikte kiraya veren sifatina sahip olabilecegini ileri siirmektedir.
Bu konuda doktrinde ileri siiriilen diger bir goriise goreyse®*®, oturma hakkinmn hak
sahibine yalnizca kullanma hakk1 verip malin semerelerinden yararlanma hakki vermeyen
bir sinirl ayni hak olmasi nedeniyle, kira sozlesmesinin kurulmasindan sonra tiigiincii

kisinin kiralanan iizerinde oturma hakkina sahibi olmasi, li¢iincii kisiyi kira s6zlesmesinin

%81 Yarg. 1. HD., E. 2003/4902, K. 2003/8056, T. 3.7.2003; Aynm1 yonde, Yarg. 1. HD., E. 2004/9695, K.
2005/11200, T. 18.10.2005, Kazanci igtihat Bilgi Bankasi (E. T.: 26.09.2020).

532 Yarg. 1. HD., E. 2004/7126, K. 2004/7183, T. 14.6.2004, “Dosya igerigi ve toplanan delillerden,
cekisme konusu 346 parsel sayili taginmazdaki 8 nolu bagimsiz béliimiin éncesinin Sitti Zeynep'e ait oldugu,
Zeynep'in intifa hakkini iizerinde tutmak suretiyle ¢iplak miilkiyetini 20.1.1997 tarihinde M Vakfina hibe
ettigi, intifa hakkina dayanarak davali Muzaffer ile ilki 1998, daha sonra 23.8.2001 tarihinde olan kira
sozlesmeleri yaptigi, 7.12.2001 tarihinde ise bizzat miiracaati iizerine, intifa hakkinin da, ¢iplak miilkiyet
sahibi davact lehine terkin edildigi béylece ¢ekismeli taginmaz miilkiyetinin tamaminin davact vakfa
gectigi, anlasiimaktadir. Bu durumda, davalimin intifa hakkinin terkininden once intifa hakki sahibi ile
yaptigi kira sozlesmesine dayanarak tasinmazda oturduguna gore tasinmazi isgalinin haksiz olarak
degerlendirilmesine olanak yoktur”, Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi (E. T.: 26.09.2020).

533 Cabri, Smirli Ayni Hak, s. 180, dn. 40; Geng Aridemir, s. 139.

53 Aydogdu/Kahveci, s. 415.

5% Acar, s. 313-314.

5% Inceoglu, Kira, s. 609; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 233, dn. 855; Oktem Cevik, Devir, s. 160; Akyigit, s.
98; Sert, s. 74; Vardar Hamamcioglu, s. 323; Atanian, s. 69.
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tarafi haline getirmeyecektir. Zira oturma hakk: kisinin kendi kisisel ihtiyacinin
giderilmesine yonelik bir hak olmasi sebebiyle, bu hakkin bir baskasina birakilmasi
miimkiin olmayacaktir. Bu goriis dogrultusunda, oturma hakki sahibinin kira sdzlesmesi
yapamamasi esasina kanunen taninmig bir istisnanin varlig1 kabul edilmesi ve oturma
hakki sahibinin kira sdzlesmesinin sonuna kadar kiraya veren konumunda olmasi
gerektigi kabul edilmektedir>®’. Kanaatimizce sahibine hakkin konusunu olusturan mali
yalnizca kullanma hakki veren oturma hakki bakimindan, kiralananin yasal devri halinde
oturma hakki sahibinin kira sdézlesmesinin tarafi olacagini kabul etmek yerinde

olmayacaktir.

Ust hakki bakimindan, iist hakki sahibinin kira sézlesmesinin tarafi olup
olmayacagi hususu degerlendirilirken kiracinin kullanim hakkini etkileyip etkilemedigine
gore bir ayirim yapilmalidir. Zira iist hakkinin her zaman kiracilik hakki ile bagdagmasi
s6z konusu olmayabilir. Kiracinin kullanim hakkini etkileyen iist hakki bakimindan TBK
m. 311 hiikkmii uygulama alan1 bulacak; kiracinin kullanim hakkini etkilemeyen bir iist
hakki kurulmas: halinde ise, TBK m. 311 hiikmiiniin uygulanmasi séz konusu

olmayacaktir>®,

Son olarak, serh edilmis sahsi haklara iliskin olarak bir degerlendirme yapmak
gerekmektedir. Bu konuda doktrinde ileri siiriilen bir gériise gore®®, TBK m. 311
hiikmiinde bahsedilmemis olsa da kiraya veren malik kira sozlesmesi yapilip da
kiralanan1 teslim ettigi halde bir {igiincii kisiyle kira s6zlesmesi yapsa, hatta bu hakk: tapu
kiitigiine serh ettirmis olsa dahi, evleviyetle TBK m. 311°deki sonucun kabul edilmesi
ve serh sahibi olsun ya da olmasin kendisiyle daha sonra kira s6zlesmesi yapilan kiracinin
da eski kira s6zlesmesiyle bagli oldugunu kabul etmek gerekecektir. Zira miilkiyet ya da

siirlt ayni hak sahiplerinin dahi kira s6zlesmesiyle bagliligini kabul eden kanun

537 Inceoglu, Kira, s. 609; Oktem Cevik, Devir, s. 160; Sert, s. 74; oturma hakk1 sahibinin TBK. m. 351
hilkmiinden niteligine uygun diistiigii Olciide yararlanabilecegine iligkin goriis i¢in bkz. Vardar
Hamamcioglu, s. 324.

58 Inceoglu, Kira, s. 606; Oktem Cevik, Devir, s. 158; Sert, s. 75; Delice, s. 34; Doktrinde Vardar
Hamamcioglu bu goriisten ayrilmakta; ist hakk: sahibi kiralanandan tam yararlanma yetkisine sahip
olduguna gore, TBK m. 311 uyarinca iist hakkinin kiralanan {izerinde kiracinin hakkin etkiledigi ve yine
iist hakkinin hak sahibine arazi lizerindeki yapida miilkiyet hakki vermesi nedeniyle miilkiyet devrine es
degerde bir sonu¢ dogurdugu kabul edilerek, iist hakki sahibinin kira sézlesmesinin tarafi olacagi sonucuna
varilmasi gerektigini savunmaktadir, bkz. Vardar Hamamcioglu, s. 320. Acar ise, intifa hakkinda oldugu
gibi iist hakkinin da kiraciya nazaran daha az hak ve yiikiimliiliik icerdigi hallerde iist hakki sahibinin
malikle birlikte kiraya veren sifatina sahip olabilecegini ileri siirmektedir, bkz. Acar, s. 313-314;

539 Aydogdu/Kahveci, s. 415.
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koyucunun sahsi haklarda (serh edilmis olsun ya da olmasin) ayni sonucu kabul
etmeyecegi diisiiniillemeyecektir. Bu dogrultuda onceligin kira sozlesmesi uyarinca
kiralananin ilk teslim edildigi kiractya verilmesi gerekecektir. Diger bir goriis ise>*°, bu
durumlarda TBK m. 310 ve 311 hiikiimlerinin uygulanmayacagi yoniindedir.
Kanaatimizce bu goriis yerindedir. Zira kiraya verenin kiraci ile kira sdzlesmesi yapip
kiralanan1 teslim ettikten sonra ikinci bir kira sdzlesmesi yapmasi halinde, ikinci kira
sO0zlesmesi i¢in baslangigtaki siibjektif imkansizlik hali s6z konusu olacak ve TBK m.

112 vd. hiikiimleri uygulama alan1 bulacaktir.
4. Kamulastirmanin Kira Sozlesmesine Etkisi

Soézlesmenin kurulmasindan sonra kiralananin herhangi bir sebeple el degistirmesi
halinde yeni malikin kira sozlesmesinin tarafi olacagi diizenlemesinin istisnasini,
kiralananin kamulastirilmasi hali olusturmaktadir (TBK m. 310/1l). Zira kiralananin el
degistirmesi, kamu hukuku kokenli zorunluluklardan da kaynaklanabilmektedir. Ozel
miilkiyete ait kira konusu seyin kamulastirma yoluyla devletin ya da kamu kurumunun
miilkiyetine ge¢gmesi halinde, mevcut kira iligkisi ve kiracinin akibeti TBK m. 310/1I’de
diizenlenmistir. Bu hilkim kamu yarar1 gozetilerek yapilan bir idari islem olan
kamulastirmaya iliskin hiikiimleri sakli tutmaktadir. Boylece TBK m. 310/I’deki yeni
malikin kira sozlesmesinin tarafi olacagina dair kurallar kamulastirma durumunda
uygulanmayacak, bunun yerine kamulastirmaya iliskin kamu hukuku kurallar
uygulanacaktir®*!, Kamulastirma sonucunda kiralanan tasinmazin miilkiyeti, her tiirlii
kisisel ve ayni haktan soyut bir sekilde idareye gececek; miilkiyet kendisine gegen kamu
kurumunun kira sdzlesmesine taraf olmasi séz konusu olmayacaktir™?, Zira
kamulastirmaya zemin olusturan kamu yarart ile kiracilik hakki arasinda tercih yapilmasi
gerektiginde, kamu yarar tercih edilecektir>*®. Bununla birlikte kira s6zlesmesinin serhi

de kiralananin kamulastiriimasina karsi koruma saglamayacaktir>*4, Zira idare tarafindan

540 Oktem Cevik, Devir, s. 167-168; Vardar Hamamcioglu, s. 310.

541 Acar, s. 288; Giinel, s. 192-193; Ural Cinar, s. 185.

542 Acar, s. 288; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 352; Oktem Cevik, Devir, s. 144; Giinel, s. 193.

543 Acar, s. 288; Oktem Cevik, Devir, s. 144.

5% Tandogan, s. 136; Acar, s. 324; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 234; Aydogdu/Kahveci, s. 418; Aral/Ayranct,
s. 288; Zevkliler/Gokyayla, s. 292; Inceoglu, Kira, s. 580; Cabri, Smirli Ayni Hak, s. 192; Oktem Cevik,
Devir, s. 298; Ertugrul, s. 568; Giinel, s. 193.
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kamulastirmanin ger¢eklesmesiyle kira sozlesmesi sona erer ve serh hiikiimsiiz hale

gelir>®,

Tasinmazin kamulagtirilmas: halinde nasil bosaltilacagr hususu 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu m. 20/I’de, “Bu Kanun uyarinca lehine kamulastirma yapilan
idare adina tapu dairesince tescil edilen tasinmaz malin bosaltilmast idarece icra
memurundan istenir. Icra memuru tasinmaz mali onbes giin icinde bosaltmalarim
icindekilere teblig eder. Bu siire icinde tasinmaz mal bosaltilmazsa icraca bosaltilir.
Itiraz ve sikdyet bosaltmay! durdurmaz ve mahkemece ihtiyati tedbir karari verilemez”

seklinde hiikkme baglanmistir.

Kamulastirmanin konusu ekili bir arazi ise, KK m. 20/III uyarinca taginmazin
bosaltilmasi hasat sonuna birakilir. Kiraci hasadi elde edene kadar tasinmazi kullanma
hakkina sahip olup, idare kiracty1 daha Once tasinmazi bosaltmaya zorlayamayacaktir.
Hasat zamaninin beklenmesinin miimkiin olmadigi hallerde, kamulastirmay1 yapan idare
mahkemece takdir edilecek ekin bedelini tazmin etmek sartiyla, arazinin bosaltilmasini
talep edebilir. Ekin bedeli, KK m. 11 ve m. 12 uyarinca yapilan kamulastirma degerinin
tespitinde nazara alinmis ise, tasinmaz malin bosaltilmasi i¢in tekrar bu bedelin tespiti ve

O6denmesi gerekmez (KK m. 20/11I).

Kiralananin miilkiyeti, kamulastirma islemini gerceklestiren idareye gegtiginde
kira sdzlesmesinin ifasi kiraya verenin kusuru olmaksizin imkansizlasir. Bu halde TBK
m. 136 cergevesinde bor¢lunun sorumlu olmayacagr sonraki imkansizlik soz
konusudur®*® ve kira sozlesmesi kiraya verenin sorumlulugunu gerektirmeksizin
kendiliginden sona erecektir®*’. Nitekim KK m. 20/I uyarinca tasinmaz malm

bosaltilmas1 sebebiyle mal sahibi ve idare tazminat ile sorumlu tutulamayacaktir. Buna

545 Cabri, Smirlt Ayni Hak, s. 192; Oktem Cevik, Devir, s. 298; Giinel, s. 193.

%6 Yarg. 6. HD., E. 2012/14773, K. 2012/17665, T. 28.12.2012, “Kiralanan tasinmazin énemli olciideki
béliimiiniin yol ve kavsak projesi kapsaminda kamulastirilacak olmasi nedeniyle sézlesmenin ifasinin
onemli ol¢iide giiclesecegi hatta imkansiz hale geleceginin kabulii gerekir. Davali kiraci bunu feshe gerekge
olarak gostermis olup kamulastrma c¢alismalarina iliskin plan tadilatimin fesih bildiriminden sonra
gerceklesmesi sonuca etkili degildir. Tiim bu nedenlerle davali kiracinin feshinin hakli nedene dayandiginin
kabul edilmesi gerekmekte oldugundan mahkemece erken feshe dayali alacak (tazminat) isteminin reddine
karar verilmesi gerekirken yazili gerekce ile kabulii hatali olmustur”, Yargitay Karar Arama (E.T.:
14.10.2020).

547 Hatemi/Serozan/Arpacy, s. 171; Arpacy, s. 33; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 148; Aral/Ayranci, s. 288;
Zevkliler/Gokyayla, s. 292; Aydogdu/Kahveci, s. 418; Inceoglu, Kira, s. 580; Cabri, Sinirhi Ayni Hak, s.
182; Oktem Cevik, Devir, s. 144-145; Geng Aridemir, s. 152; Yavuz, Kira, s. 3317; Ertugrul, s. 568; Giinel,
s. 193.
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karsilik doktrinde, kiraya verenin kiralananin kamulastirilacagini bildigi ve bu durumu
gizledigi hallerde, tazminat 6demekle yiikiimlii olacagini kabul etmektedir>*®, Bununla
birlikte Kiraya veren, ileride kamulastirilmasi ihtimali olan bir yer kiralarken bu ihtimal

gergeklestigi takdirde kiraciya tazminat ddeyecegini taahhiit edebilir®*°.

Kamulastirma yoluyla irtifak hakk: kurulmasi da miimkiindiir. Ornegin, idare bir
yerden dogalgaz, elektrik ya da metro hatti gegirecekse, tasmmmazin miilkiyetinin
edinilmesine gerek yoktur. Bu gibi durumlarda kamulastirma yoluyla irtifak hakki
kurulmasi kamu hizmetinin goriilmesi i¢in yeterli olacaktir (KK m. 4). Kamulagtirmanin
irtifak hakki kurularak yapilmasi halinde, kira sdzlesmesinin devamiyla ilgili olarak bir
ayrim yapmak gerekecektir. Sayet kiracinin kullanim hakkini etkilemeyen bir irtifak
hakkinin kurulmas s6z konusu ise, kira sdzlesmesi varligin: siirdiirecektir. Ornegin, kira
konusu taginmazin altindan mecra hakki kurulmasi yoluyla dogalgaz, elektrik veya metro
hatt1 gecirilmigse, kamulastirmaya ragmen kira sézlesmesi sona ermez. Zira bu gibi
hallerde kamulastirma kiracinin kullanim hakkini etkilememektedir. Fakat kiracinin
kullanim hakkiyla bagdasmayan bir irtifak hakkinin kurulmasi s6z konusu ise, kira

sozlesmesinin konusu kusursuz olarak imkansiz hale gelir®*.

Kiralananin kismen kamulastirilmas1 miimkiindiir. Kismen kamulastirma halinde,
Kiralananin kullanimi1 ortadan kalkar ya da kiracinin kiralanani kullanimi1 6nemli derecede
etkilenir ise, kira sdzlesmesi bu halde de TBK m. 136 geregi kendiliginden sona erer®:.
Ancak kismen kamulastirmaya ragmen kiralananin kullanimai kiraci i¢in fayda sagliyorsa,
kira s6zlesmesi kamulastirmadan etkilenmeksizin varligin1 devam ettirir. Bununla birlikte

kismen kamulastirma halinde kiraci, kamulastirilan kisimla orantili olarak kira

bedelinden indirim yapilmasin1 da talep edebilir®®2,

%8 Tandogan, s. 135; Aral/Ayranci, s. 288-289; Zevkliler/Gokyayla, s. 292; Aydogdu/Kahveci, s. 418;
Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 148; Inceoglu, Kira, s. 581; Cabri, Simrli Ayni Hak, s. 182; Oktem Cevik,
Devir, s. 145; Ertugrul, s. 568; Ural Cinar, s. 186; Giinel, s. 194.

549 Becker, s. 272; Tandogan, s. 136; Inceoglu, Kira, s. 581; Yavuz, Kira, s. 3318; Oktem Cevik, Devir, s.
145; Ertugrul, s. 569; Giinel, s. 194.

50 Inceoglu, Kira, s. 581; Cabri, Siirh Ayni Hak, s. 182-183; Oktem Cevik, Devir, s. 146-147; Giinel, s.
195; Ertugrul, s. 569.

%1 Kiraya verenin borcunun tamamiyla imkansizlasmadig gerekgesiyle, aksi yonde bkz. Giinel, s. 194.

52 Tandogan, s. 136; Inceoglu, Kira, s. 580; Cabri, Stirli Ayni Hak, s. 183; Yavuz, Kira, s. 3318; Oktem
Cevik, Devir, s. 146; Ertugrul, s. 569.
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E. KiRA SOZLESMESININ SERHI
1. Genel Olarak

Tasinmazlara iliskin olarak yapilan kira s6zlesmesinde, kiraya veren ile kiraci
arasindaki serh anlagsmasina dayali olarak; Kira sozlesmesine dayali kisisel kullanim
hakki, tapu kiitiigiine serh ettirilebilir. Zira tasinmazlara iligkin kira s6zlesmesi, TMK m.
1009 geregi tapu siciline serhi miimkiin olan kisisel haklardandir®®3. Kanun koyucu kira
sozlesmesinin serhi hususunu TBK m.312’de diizenlemistir. TBK m. 312, “Tasinmaz
kiralarinda,  sozlesmeyle kiracimin  kiracilik  hakkinin  tapu  siciline  serhi
kararlagtiriabilir” seklinde diizenlenmistir. Boyle bir hitkkme yer verilmesinin sebebi,
TBK m. 312’ nin gerckgesinde su sekilde aciklanmustir: “Tasarida, kiralananin el
degistirmesinden ya da sozlesmenin kurulmasindan sonra iigiincii kisinin, kiralanan
tizerinde swimirlt ayni hak sahibi olmasindan, kira sézlesmesinin etkilenmeyecegi ve
varligin siirdiirecegi esasinin benimsenmesine karsin, 818 sayili Bor¢lar Kanunu’nda
oldugu gibi, kiracilik hakkinin tapu siciline serhi olanaginin korunmasinda bir sakinca
goriilmemigtir. Ciinkii bu serhe dayanan kiraci, yeni malikin, Tasarmin 350°nci maddesi
(kanunlasmis hali ile m. 351) uyarinca, gereksinimini ileri siirerek kira sozlesmesini sona
erdirme hakkini kullanmasina engel olabilecektir. Zaten, sozlesmenin kiraya veren
tarafinda bir degisiklik olmasa bile, kiracilik hakkinin tapu siciline serhi, kiraya verenin,
Tasarmin 349’uncu maddesinde (kanunlagmis hali ile 350) ongériilen gereksinim,
veniden insa ve imar gibi sebeplerle kira sozlesmesini sona erdirmesini énleyici bir etkiye
sahiptir >4 Madde gerekgesinden de anlasildig1 izere, tasinmaz kiralar1 bakimindan kira
sO0zlesmesinin serhi imkaninin getirilmesiyle amaglanan, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda
yeni malikin TBK m. 351°de diizenlenen gereksinime dayali tahliye hakkini kullanmasini

onleyebilmektir>.

558 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 148; Aral/Ayrancy, s. 289; Zevkliler/Gokyayla, s. 223; Yavuz, Kira, s. 3330;
Eren, Ozel Hiikiimler, s. 352; Cabri, Sinirli Ayni Hak, s. 190.

54 Tirk  Borglar Kanunu  Tasarist ve  Adalet Komisyonu  Raporu  (1/499),
Donem: 23, Yasama Yili: 3, TBMM S. Sayist: 321,
https://www.tbmm.gov.tr/tutanaklar/TUTANAK/TBMM/d23/c050/tbmm23050003ss0321.pdf, s. 149
(E.T.: 31.12.2020).

55 Yavuz/Acar/Ozen, s. 259; Zevkliler/Gokyayla, s. 292.
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2. Sartlan

Kiracinin kira sozlesmesinden dogan kisisel kullanma hakkinin serh edilebilmesi
icin, serhin tescilin yapilisma ait kurallara uygun yapilmasi gerekmektedir®®. Bu
dogrultuda dncelikle tapuya kayitli bir tasinmaz olmali, yazili bir serh anlagsmasi yapilmis
olmali ve tapu siciline islenen serh gegerli oldugu siireyi ve kullanma sartlarin

gostermelidir.
a. Tapuya Kayith Bir Tasinmaz Olmalidir

Her tasinmaz TBK m. 312 hiikmii kapsamina girmeyecektir. Yalnizca tapuya
kayith taginmazlara iligkin kira sdzlesmeleri tapuya serh edilebilir. Dolayisiyla tapuya
kayitli olmayan taginmazlar kiraya verilse dahi, s6z konusu taginmazlarin tapu siciline

557

serhi miimkiin olmayacaktir Bu noktada, “tapuya kayith” ifadesinin genis

yorumlanmasi1 ve Kat Miilkiyeti Kiitiigii’nde ayr1 sayfaya sahip bagimsiz bolimiin

kiralanmasinda da TBK m. 312 hiikmiiniin uygulanabilmesi miimkiindiir>®®.

Tapuya kayith tasinmazin konut ya da ¢atili igyeri olup olmamasi fark etmeksizin,
TBK m. 312 hiikmii uygulanabilecektir. Bununla birlikte tasinmazin iiriin kirasina konu
edilmesi durumunda da TBK m. 358’in atfi uyarinca, iiriin kirasinin serhi miimkiin

olabilecektir®®,
b. Yazili Bir Serh Anlagmast Yapilmis Olmalidir

Tapu kiitiigline yapilacak serhin gecerli bir hukuki sebebi olmalidir, aksi halde
serh yapilamayacaktir. Tapu kiitiigline yapilacak serhin hukuki sebebi, serh
anlagmasidir®®, Serh anlasmasi kural olarak kira sézlesmesi gibi herhangi bir sekle baglh
degildir. Ancak Tapu Sicili Tliziigli m. 47/b. ¢ uyarinca yazil sekildeki kira s6zlesmesinin
tapu memuruna ibrazi sarttir. Dolayisiyla kira sézlesmesinin serh ettirilebilmesi i¢in
taraflarin yazili bir serh isteminde bulunmalari gerekir. Yazili olmayan ve serh kosulunu

icermeyen sozlesmeye dayanilarak serh isteminin tapuya islenmesi talep

556 Acar, s. 319-320; Oktem Cevik, Devir, s. 289.

557 Acar, s. 318; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 353; Zevkliler/Gokyayla, s. 223; Oktem Cevik, Devir, s. 287;
Delice, s. 37.

558 Acar, s. 318; Oktem Cevik, Devir, s. 287.

559 Acar, s. 318.

50 Tandogan, s. 132; Acar, s. 320; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 353; Aral/Ayranct, s. 289; Yavuz, Kira, s. 3330;
Oktem Cevik, Devir, s. 290; Giinel, s. 182.
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edilemeyecektir®®®, Doktrindeki bir goriise gore, soz konusu diizenleme TBK ya aykir
olarak kira s6zlesmesinin hem yazili olmasini gerektirmekte hem de serh anlagsmasinin

562 Kanaatimizce de TBK

yazil1 yapilmasi zorunlulugunu dogurdugu i¢in yerinde degildir
kira s6zlesmesinin sekline iligkin bir hiikiim icermediginden, kira sdzlesmesi szl olarak
dahi kurulabilmekte; fakat TST m. 47/b. ¢ hiikmiiniin kira s6zlesmesinin serh edilebilmesi

icin, yazil kira sdzlesmesinin ibrazi sartin1 getirmesi yerinde olmamustir.

Serh anlagmasi, kira sozlesmesinden farklidir. Bu anlasmanin 6zel olarak,
taraflarin kira s6zlesmesini serh edilmesini kararlastirmalar1 yoniinde olmas1 gerekir. S6z
konusu bu anlagma kira sdzlesmesine serhe iligkin kayit konularak yapilabilecegi gibi,
serhe iliskin ayrica yazili bir anlasma da yapilabilir®®®. Bu anlamda serh anlasmas1 kira

sozlesmesinin kurulmasindan sonra da yapilabilecektir®®*,

Serh anlagmasi, kural olarak malik ile yapilir (TMK m. 1013); fakat bu mutlak bir
zorunluluk degildir. Esasinda serh anlagsmasinin kiralanani kiraya vermeye yetkili olan ve
bu nedenle kira sozlesmesini kiraya veren sifatiyla yapan sahis ile yapilmis olmasi
gerekir®®. Bu dogrultuda alt kira iliskisinde kirac1 da alt kirac1 ile serh anlasmasi
yapabilecektir. Ancak malikin salt alt kira s6zlesmesine verecegi riza, alt kiraciya alt
kiranin serhini talep etme hakki tanimaz®®. Zira alt kira sozlesmesinin serh ettirilebilmesi
icin, asil kira s6zlesmesinin de tapu siciline serh edilmis olmasi, alt kiraya veren ile alt
kirac1 arasinda akdedilmis olan alt kira sézlesmesinin siire ile kiralananin kullanimi
yoniinden asil kira sézlesmesine uymast ve tasinmaz malikinin serhe riza gostermesi
gerekir®®’. Esasinda boyle bir durumda kira sézlesmesinin serh ettirilebilmesi icin, tapu

islemlerini malikin yiiriitmesi ya da kiractya bu ydnde yetki verilmesi gerekecektir®®®,

51 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 353; Giinel, s. 183; Ertugrul, s. 569; Aydemir, s. 123.

52 Acar, s. 321; Oktem Cevik, Devir, s. 290; Yargitay BK doneminde vermis oldugu bir kararinda, asil
sozlesme hangi sekle tabi ise serh anlagmasinin da ayni sekilde yapilmas: gerektigini, bu dogrultuda serh
anlagsmasinin kira s6zlesmesinin sekil sartina tabi olacagini ve ashi sekle bagl olmayan sézlesmenin tali
kosulu olan serh kosulunun da hicbir sekle bagli olmadigini kabul etmistir, bkz. Yarg. 4. HD., E.
1972/14636, K. 1974/894, T. 25.02.1974, Kazanci igtihat Bilgi Bankasi (E. T.: 26.09.2020).

53 Tandogan, s. 132; Acar, s. 320; Yavuz, Kira, s. 3330; Inceoglu, Kira, s. 610; Cabri, Sinirl1 Ayni Hak, s.
190; Yavugz, Kira, s. 3330; Giinel, s. 182; Ertugrul, s. 569; Aydemir, s. 123.

564 Acar, s. 320; Yavuz, Kira, s. 3330; Oktem Cevik, Devir, s. 290.

565 Acar, s. 320; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 149; Giinel, s. 183; Ertugrul, s. 569; Aydemir, s. 123.

566 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 149; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 234; Oktem Cevik, Devir, s. 306.

57 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 354; Oktem Cevik, Devir, s. 305.

58 Acar, s. 320; Oktem Cevik, Devir, s. 305-306; Yarg. 14. HD., E. 2006/14184, K. 2007/418, T. 23.1.2007,
“Kira sozlesmesinin diizenlenmesi i¢in genel vekaletnamenin yeterli bulunmasina ragmen bu sézlesmeden
kaynaklanan kisisel hakkin ézelligi, sozlegme iliskisinden kaynaklanan borcun esyaya bagh bir bor¢ haline
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Kiralanan bagkasi tarafindan kiraya verilmis olup bu husustaki yetki belgesinde
Ozel hiikkim yoksa, kiralananin sahibi olmayan kisi tarafindan yapilan Kira
sozlesmesindeki tapuya serh kosulu da gecerli olmayacaktir. Zira bu konuda vekilin
ayrica yetkilendirilmesi gerekir®®. Bununla birlikte serh kosulunun varhigina ragmen
kiraya verenin veya malikin serh talebinde bulunmaktan ka¢inmasi halinde, kiraci
mahkemeye bagvurarak serhin TMK m. 716 uyarinca mahkeme karariyla tapu kiitiigline

yazilmasini saglayabilir®’°.

Kiralananin birden fazla sahibinin oldugu durumlarda kira sézlesmesinin gegerli

olabilmesi i¢in, daha &nce de belirtmis oldugumuz gibi®"*

payli miilkiyette pay ve paydas
cogunlugu; elbirligi miilkiyetinde ise tiim paydaslar tarafindan kira sozlesmesinin
yapilmasina riza gosterilmis olmahidir. Kira s6zlesmesinin tapuya serhinde ise durum
farklidir. Zira payl miilkiyette kira hakkinin tapu kiitiigiine serhi i¢in pay ve paydas
cogunlugu yeterli olmay1p tiim paydaslarin buna riza gdstermeleri gerekecektir’’2. Ancak
doktrindeki bir goriise gore®’, kira sozlesmesinin serh edilmesi TMK m. 692/’ de®™
diizenlenen olaganiistli yonetim islerine girmemektedir. Zira pay ve paydas gogunluguyla
kira sozlesmesinin gecerli olarak yapilabilmesi karsisinda (TMK m. 691/1), bu
sO0zlesmenin serhi i¢in de pay ve paydas cogunlugu yeterli sayilmalidir. Pay ve paydas
cogunlugunun saglanamadigi hallerde ise, hakim paydaslardan birinin istemi {izerine

biitiin paydaslarin menfaatini gozeterek hakkaniyete uygun bir karar verebilecektir

(TMK. m. 691/111).

gelmesi, ticiincii kisilere karsi ileri siiviilebilme olanagi ve tapuda yapilacak igslem ile dogrudan tasinmaz
miilkiyetinin etkilenmesi ve malikin tasinmaz iizerindeki yetkilerini daraltmast olgusu karsisinda serh
anlasmasinin yapimast ve buna bagl olarak da anlagmanin tapuya serh edilmesi vekil araciligi ile
yapildiginda vekaletnamede 6zel yetkiyi zorunlu kilmaktadir. Hal boyle olunca da, eldeki davada davacinin
vekile verdigi vekaletname iceriginden serh anlasmast yapimast konusunda verilmis ozel bir yetkinin
bulunmadigi, yetkisiz vekil aracihigiyla tapu kaydina serh konuldugu asil davacumin bu isleme olur
vermedigi de anlasildigina gore sozlesmedeki genel nitelikteki ifadelerden hareketle vekilin serh anlagsmasi
yapma yetkisinin bulundugundan soz edilmez”’, Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi (E. T.: 26.09.2020).

569 Acar, s. 322; Giinel, s. 183-184; Oktem Cevik, Devir, s. 293; Aydemir, s. 123.

570 Tandogan, s. 132; Acar, s. 322; Inceoglu, Kira, s. 612; Cabri, Smirli Ayni Hak, s. 190; Yavuz, Kira, s.
3330; Oktem Cevik, Devir, s. 293; Giinel, s. 183; Ertugrul, s. 569; Aydemir, s. 123.

571 Birinci Boliim, Baslik V-A.

572 Yavuz, Kira, s. 3331; Aydemir, s. 123; Oktem Cevik, Devir, s. 292; Ozgelik, Payli Miilkiyet, s. 22.

573 Ertugrul, s. 570.

574 TMK m. 692/1 uyarinca, “Payl malin ézgiilendigi amacin degistirilmesi, korumanin veya olagan sekilde
kullanmanin gerekli kildigi 6l¢iiyii asan yapi islerine girigilmesi veya payli malin tamami iizerinde tasarruf
islemlerinin yapilmasi, oybirligiyle aksi kararlastirilmis olmadikga, biitiin paydaslarin kabuliine baghdwr”.
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C. Tapu Siciline Islenen Serh Gegerli Oldugu Siireyi ve Kullanma

Sartlarimit Gostermelidir

Tapu Sicili Tiiziigii’'nde kira s6zlesmesinin serh siiresine iliskin olarak, alim,
onalim ve geri alim hakkinda oldugu gibi®”® kanunen belirlenmis azami bir siire s6z
konusu degildir. Bundan dolay: taraflar on yildan uzun bir siire i¢in kira hakkinin tapu
kiitiigiine serh verilmesini kararlastirabilirler®’®. Zira kanun serh siiresi 6ngdérmediginden

577

taraflar serh icin bir silire belirleyebileceklerdir Kural olarak, bu siire kira

'8 Fakat kira sozlesmesinin siiresiyle serh siiresi

sOzlesmesinin siiresi kadardir
birbirinden farkli olabilecektir’’®. Sayet serh siiresi belirlenmenmis ise, serhin etkisi -yasal
yenileme halleri haricinde- kira s6zlesmesinin sona ermesiyle kendiliginden veya
tasinmaz malikinin talebiyle sona erer®®, Bununla birlikte tapu uygulamasinda serhin bir
siire igermesi aranmakta; kira sozlesmesinde bir siire belirlenmemis ise, tapu sicil

miidiirliigiiniin serh talebini reddetmesi gerektigi ileri siiriilmektedir®®L,

Taraflarin  kira soOzlesmesinin serhi ic¢in belirledikleri serh siiresi, kira
sOzlesmesinin siiresinden kisa olabilecek fakat uzun olamayacaktir. Serhin siiresinin kira
so0zlesmesinin sliresinden uzun olmasi durumunda, fazla kisim hiikiimsiiz olacaktir; zira
artik ne sahsi bir hak ne de temel bor¢ iliskisi kalmistir. Bununla birlikte serhin sona
ermesi kira sdzlesmesinin sona ermesini gerektirmedigi gibi, sona erdigine de delil teskil

etmemektedir®®?.
3. Sonuclan

Tirk Borglar Kanunu m. 312’ de ise, kira sézlesmesinin serh edilebilecegi kabul

edilmis fakat serhin etkisine deginilmemistir. Madde gerekcesi®®® goz oniine alindiginda

575 Alim, 6nalim ve geri alim hakkinda serh siiresi 10 yildur.

576 Yavuz, Kira, s. 3331; Cabri, Stirli Ayni Hak, s. 191; Oktem Cevik, Devir, s. 294; Belen, s. 136, dn. 78.
ST Acar, s. 325; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 149; Cabri, Smirli Ayni Hak, s. 191; Oktem Cevik, Devir, s.
293; Ertugrul, s. 570.

578 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 149; Aydogdu/Kahveci, s. 417; Ertugrul, s. 570.

5% Aydogdu/Kahveci, s. 417.

580 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 149; Aydogdu/Kahveci, s. 417.

581 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 353; Aydogdu/Kahveci, s. 417.

582 Acar, s. 325-326; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 151 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 353; Oktem Cevik, Devir, s.
294 vd.

58 “Maddede, tasinmaz kiralarinda, sézlesme ile kiracimn kiracilk hakkimin tapu siciline serhinin
kararlastirilabilecegi belirtilmektedir. Serhin kiracilik hakkina etkisine iliskin 818 sayili Bor¢lar
Kanununun 255 inci maddesinin ikinci fikrast ise, bu konunun Tiirk Medeni Kanununun 1009 uncu
maddesinin ikinci fikrasinda diizenlendigi goz éniinde tutularak, Tasarya alimmamistir”, Tiirk Borglar
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serhin etkisine iliskin TMK m. 1009 un dikkate alinmas1 gerektigi sonucuna varilabilir>®*,

Kisisel haklarin serhinin diizenlendigi TMK m. 1009/11°’de “Bunlar serh verilmekle o
tasinmaz tizerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine karsi ileri siiriilebilir”
denmek suretiyle kisisel haklarin serh verilmekle, tasinmaz iizerinde sonradan hak
kazananlara kars: ileri siiriilebilecegi diizenlenmistir. Boylece tapuya serh edilen bir kira
sOzlesmesi, kiraci lehine giiclendirilmis bir sahsi hak, diger bir deyisle esyaya bagli borg
iliskisi dogurur ve yeni malik tasinmaz iktisap etmekle Kira iliskisine taraf olur®®. Bunun
sonucu olarak serh, iigiincii bir kisinin kiralananin miilkiyetini veya kiracinin hakkiyla
bagdagmayan sinirli bir ayni hakki kazanmasi suretiyle kiralananin el degistirmesi
halinde, kiraciy1 yeni malike veya siirli ayni hak sahibine kars1 koruyacak ve kira hakki

kiralanan tizerinde sonradan hak kazanan kisilere kars: da ileri siiriilebilecektir®®.

Tiirk Borglar Kanunu m. 312 hiikkmiiniin emredici olmadig1 kabul edilmelidir. Zira
hitkmiin lafzina bakildiginda, taraflarin kira s6zlesmesinin serhini kararlastirabilecegi
ifade edilerek taraflarin irade serbestisine isaret edilmistir. Bu dogrultuda TBK m.
312’nin serh zorunlulugu getirmedigi gibi, serh yasagi da getirmis olmadigi sonucuna
varilabilecektir. Bununla birlikte TBK m. 312 emredici nitelikte olmasa da TMK m. 1009
hiikmiiniin kira s6zlesmesi bakimindan emredici oldugu kabul edilmeli ve kiracinin kira
sO6zlesmesinden dogan kisisel kullanim hakkinin serh verilmesi hususunda anlasma var
ve serh verilmis ise, kiracinin bu hakki tasinmazi sonradan edinen kimselere karsi ileri
sirebilecegi kabul edilmelidir. Bu sekilde serhin etkisinin TMK m. 1009 dogrultusunda
emredici oldugu kabul edildiginde, kira sozlesmesinin serhine baglanan bu etkinin

ortadan kaldirilmasi ya da daraltilmas1 miimkiin olmayacaktir®®’.

Kanunu Tasaris1 ve Adalet Komisyonu Raporu (1/499), Dénem: 23, Yasama Y1ili: 3, TBMM S. Sayist: 321,
https://www.tbmm.gov.tr/tutanaklar/TUTANAK/TBMM/d23/c050/tbmm23050003ss0321.pdf, s. 140
(E.T.: 31.12.2020).

584 Acar, s. 318; Cabri, Sinirlh Ayni Hak, s. 191; Oktem Cevik, Devir, s. 286-287; Erzurumluoglu,
Soézlesmeler Hukuku, s. 101.

585 Tandogan, s. 133; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 353; Aydogdu/Kahveci, s. 416; Zevkliler/Gokyayla, s. 223;
Inceoglu, Kira, s. 614; Cabri, Stmirli Ayni Hak, s. 191; Oktem Cevik, Devir, s. 296; Giinel, s. 184; Yildirim,
s. 120; Ertugrul, s. 571; Konut ve ¢atili igyeri kiralarinin serhinin esyaya bagl borg etkisini yarattigi halde,
konut ve catili isyeri kiralar1 disinda kalan diger tasinmazlar1 konu edinen ve belirli siireli olarak yapilmis
kira sozlesmelerinde bu etkinin mevcut olmadigina dair goériis i¢in bkz. Altimok Ormanci, s. 137-139;
Inceoglu, Kira, s. 614-615; Oktem Cevik, Devir, s. 300.

586 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 353; Aydogdu/Kahveci, s. 416; Giinel, s. 185; Aydemir, s. 125.

587 Acar, s. 318-319; Inceoglu, Kira, s. 610; Paksoy, 136.
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Tiirk Borglar Kanunu m. 310-311 hiikiimlerinde yeni malik ya da sinirli ayni hak
sahiplerinin kira sozlesmesiyle bagli olmasi nedeniyle, serh anlasmasinin anlaminin

kalmadig1 diisiiniilebilir®®®

. Ancak tasinmaz kira sdzlesmelerinin tapuya serh edilmesi,
konut ve ¢atili isyeri kira sézlesmelerinde yeni malikin gereksinimine iliskin TBK m. 351
hiikmii ac¢isindan 6nem arz etmektedir. Esasinda TBK 351 hiikmii, konut veya catili i
yerlerinde yeni malike TBK 310°daki yasal sozlesme devrine katlanmak zorunda
olmasmin karsilig1 olarak taninmistir®®®. Zira kiralanan iizerinde hak sahibi olan kisi,
konut ve gatil1 igyeri ihtiyacina dayanarak TBK m. 351°de 6ngoriilen usule gore veya kira
sOzlesmesinin sonunda kira s6zlesmesini sona erdirebilecektir. Ancak Kira sdzlesmesinin
tapu kiitligiine serh verilmesi halinde, kiralanan iizerinde hak sahibi olan kisi, konut ve
isyeri ihtiyaci olsa dahi serhte gosterilen siire boyunca kira s6zlesmesiyle bagli olup hakli
bir sebep olmadikca sozlesmeyi feshedemeyecektir. Bu durumda kira sdzlesmesinin
serhi, yeni malikin TBK m. 351 uyarinca tahliye davasi agma ihtimalini ortadan
kaldiracak ve kiraciyr Kiralanandan kaynaklanan gereksinim nedeniyle tahliye

sebeplerine kars1 koruyacaktir®®.

Serhin benzer etkisi, TBK m. 350’de 6ngoriilen yeniden insa imar ve esasli onarim
gibi sebeplerle kiraya verenin kira s6zlesmesini sona erdirmesini 6nleme noktasinda da
s6z konusu olacaktir®®!. Bu dogrultuda kira sézlesmesinin serhi halinde kiralananin yeni
maliki, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda yeniden insa, imar ve esasli onarima dayali olarak
sozlesmeyi feshedemeyecek ve kiralananin kullanilmasma katlanmakla yiikiimli
olacaktir. Daha 6nce de belirtmis oldugumuz gibi, TBK m. 312’nin madde gerekgesinde,
konut ve catil1 igyeri kira sozlesmelerinde yeni malik tarafindan gereksinim ve yeniden
inga ve imar gibi nedenlerle kiralananin tahliyesinin istenmesi halinde, kiracilik hakki
tapu kiitiigiine serh verilmigse, bu tahliye sebeplerinin kiraciya karsi ileri siiriilemeyecegi

ifade edilmistir. Ancak yeniden inga, imar ve onarim, binanin sagligi, gilivenligi i¢in

588 Bkz. Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 150; Acar, s. 322 vd.

589 Aydogdu/Kahveci, s. 416; Oktem Cevik, Devir, s. 298 vd.; Vardar Hamamcioglu, s. 312; Paksoy, s. 136.
590 Acar, s. 324; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 353; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 239; Giimiis, Kira Sozlesmesi,
s. 150; Yavuz/Acar/Ozen, s. 259; Aral/Ayranci, s. 289; Cabri, Sinirh Ayni Hak, s. 192; Oktem Cevik, Devir,
s. 299; Aydogdu/Kahveci, s. 416; Erzurumluoglu, Sézlesmeler Hukuku, s. 101; Delice, s. 37; Altinok
Ormanci, s. 137; Vardar Hamamcioglu, s. 312; Akgaal/Uyumaz, s. 307.

51 Aydogdu/Kahveci, s. 417; Acar, s. 324; Oktem Cevik, Devir, s. 300; Erzurumluoglu, Sézlesmeler
Hukuku, s. 101; Ozen, Devir II, s. 104; Yavuz, Serh, s. 1596; Ertugrul, s. 572; Aydemir, s. 125;
Akgaal/Uyumaz, s. 307; Kira sozlesmesinin serh edilmesinin halihazirdaki kiraya verenin TBK 350
uyarinca sahip oldugu fesih imkanini ortadan kaldirmayacagina iligkin goriis i¢in bkz. Paksoy, s. 140 vd.
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zorunlu ise tahliye davasi agma imkaninmn bulunmasi gerekmektedir®®. Serhin bu iki
etkisi disinda, konut ve catili igyeri kiralar1 disindaki taginmazlar (6rnegin, arazi, arsa,
catisiz igyeri vb.) bakimindan serhin etkisi olmayacaktir. Zira bu tiir tasinmazlarda yeni
malikin serh ile 6nlenen fesih davalarini agma hakki zaten bulunmamaktadir. Boylelikle
konut ve gatili igyeri kiralar1 disindaki tasinmazin yeni maliki, yasa geregi s6zlesmenin

tarafi haline gelir ve kiracinin kiralananda oturmasina katlanmakla yiikiimlii olur®®,

V. KiRAYA VERENIN VERGI VE BENZERiIi YUKUMLULUKLERE
KATLANMA BORCU

Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 302, “Kiralananla ilgili zorunlu sigorta, vergi ve benzeri
viikiimliiliiklere, aksi kararlastirilmamig veya kanunda ongériilmemis ise, kiraya veren
katlamir” seklinde diizenlenmistir. TBK’nin 302. maddesi, TBK’nin kira sézlesmesine
iligkin genel hiikiimler kisminda yer aldig1 i¢in; adi kira sdzlesmeleri, konut ve ¢atili igyeri

kira sézlesmeleri ve iiriin kirasina iliskin kira sozlesmelerine uygulanabilir niteliktedir®®*,

Zorunlu sigorta, vergi ve benzeri ylikiimliiliikklerin kiraya verene ait olmasi, kural;
kiraciya ait olmasi ise, istisnadir. Kiralanana iliskin zorunlu sigorta, vergi ve benzeri
yiiklimliiliiklere kiraya verenin katlanmasina iliskin TBK m. 302 hiikmiiniin diizenlenme
sebebi, kiralananin kiraciya teslim edilmis olmasina ragmen miilkiyetin kiraya verende
kalmas1dir®®. Bu gergevede, kiraya verenin TBK m. 302 anlaminda yiikiimlii olabilmesi
icin, malik ya da sinirli ayni hak sahibi olmasi gerekecektir. Bu nedenle kiracinin alt kira
iliskisi kurarak kiralanani bir bagkasina kiralamasi halinde; bu kisinin alt kira iliskisi
bakimindan kiraya veren sifatin1 elde etse dahi TBK m. 302°deki kanuni ylikiimliliigii
iistlendigi sonucuna varilamayacaktir>®®. Bununla birlikte doktrindeki bir gériise gore®’,
vergi ve benzeri yiikiimliiliiklerin kimin tarafindan 6denecegi kira hukukunun kapsami

disinda bir konu olup; ilgili mevzuat hiikiimleriyle bu ylikiimliiliiglin muhatab:

belirlenecektir. Ancak yiikiimliiliigiin -kiract disindaki- yiikiimliisii tarafindan ifa

592 Acar, s. 324; Oktem Cevik, Devir, s. 300.

593 Oktem Cevik, Devir, s. 303; Ertugrul, s. 572.

594 Acar, s. 144; Seda Oktem Cevik, “6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu Hiikiimleri Uyarinca Kira
Sézlesmesinde Kira Bedeli Disindaki Giderleri Odeme Borcunun Degerlendirilmesi”, Ankara, BATIDER,
C. XXVIII, S. 2, 2012, s. 217.

595 Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 172; Arpact, s. 33; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 332; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s.
151; Zevkliler/Gokyayla, s. 296; Acar, s. 146; Yavuz, Kira, s. 3359; Oktem Cevik, Giderleri Odeme Borcu,
s. 208.

5% Acar, s. 147-148; Arpacy, s. 33.

%7 Inceoglu, Kira, s. 87; Demircioglu, Yan Giderler, s. 65-66.
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edilmedigi durumlarda, kiraya veren kiralananin kullanimina bu sebeple ara vermek
zorunda kalan kiractya karsi, kamusal bu ylikiimliiliigiin nihai sorumlusu olmasa da TBK
m. 302 uyarinca sorumlu tutulmalidir. Bu nedenle alt kiraya verenin vergi miikellefi
olmadig1 bir durumda dahi, bu miikellefiyetin yerine getirilmemesi dolayisiyla kiralanan

kullanamaz hale gelir ise, alt kiraya veren kiraciya kars1 sorumlu tutulmalidir.

Doktrindeki hakim goriise gore, vergi ve benzeri ylkiimliiliikleri diizenleyen TBK
m. 302 hiikmii, emredici degil diizenleyici bir hikkiimdiir. Kanaatimizce de TBK m. 302
hiikmii, diizenleyici nitelikte bir hiikiimdiir. Nitekim madde metninden ve
gerekcesinden®® de anlasildign {izere, taraflarca vergi ve benzeri yiikiimliiliiklerin
kiractya ait olacagi hususunun sézlesmeyle kararlastirilabilmesi miimkiindiir®®. Bununla
birlikte kanunda vergi ve benzeri yiikiimliiliiklerin kiraciya ait olacagi hususunda bir
diizenleme da mevcut olabilir®®. Zira Yargitay da vermis oldugu bir kararinda, isyerine
iligkin yapilmis olan kira s6zlesmesinde kiralananin emlak vergisinin kiraci tarafindan
Odenecegine iligkin sozlesme hiikkmiinii gegerli olarak kabul edip davayi esastan
inceleyerek karar vermistir®®?, Sonug olarak, TBK m. 302 hiikmiiniin emredici olmadigi,

892 Ancak taraflar sozlesme ile vergi ve

tamamlayict mahiyette oldugu sdylenebilecektir
benzeri yiikiimliiliiklere kimin katlanacagini kararlagtirmis olsalar dahi, bu anlagsmanin
tahsile yetkili kurum olan vergi idaresi acisindan baglayiciligi bulunmamaktadir.
Ornegin, taraflar kira sdzlesmesinde emlak vergisinin kiraci tarafindan 6denecegini
kararlastirmig olsalar dahi, tasinmaz malikinin ya da maddede sayilan diger sahislarin
belediyeye karst olan vergi sorumlulugu ortadan kalkmayacaktir. S6z konusu bu vergi,

sozlesmeye bakilmaksizin tasinmaz maliki veya kanunda belirtilen (1319 sayili Emlak

598 “Kaynak Isvigre Bor¢lar Kanunundaki diizenlemeden farkli olarak, Tasarimin 301 inci maddesine “aksi
kararlastiriimamis veya kanunda ongoriilmemis ise” seklindeki ibare eklenmistir. Boylece, hiikmiin
emredici nitelikte olmadig1 belirtilmistir. Nitekim, Isvigre 'de de, kaynak hiikmiin emredici nitelikte olmadig
kabul edilmektedir”, Tirk Borglar Kanunu Tasarisi ve Adalet Komisyonu Raporu (1/499),
Donem: 23, Yasama Yili: 3, TBMM S. Sayist: 321,
https://www.tbmm.gov.tr/tutanaklar/TUTANAK/TBMM/d23/c050/tbmm23050003ss0321.pdf, s. 136
(E.T.: 31.12.2020).

59 Ayn1 yonde bkz. Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 172; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 332; Yavuz/Acar/Ozen, s.
259; Acar, s. 144; Akyigit, s. 79; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 151; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 229;
Zevkliler/Gokyayla, s. 296; Remzi/Aydin, s. 168; Demircioglu, Yan Giderler, s. 66; Inceoglu, Kira, s. 85;
Glinay, s. 997; Akgaal/Uyumaz, s. 301.

890 Yavuz/Acar/Ozen, s. 259; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 151; Acar, s. 144; Demircioglu, Yan Giderler, s.
67; Gilinay, s. 997.

601 Yarg. 6. HD., E. 2016/5242, K. 2016/5299, T. 20.9.2016; Ayn1 yénde Yarg. 11. HD., E. 2001/10128, K.
2002/2755, T. 26.3.2002, Kazanc1 Igtihat Bilgi Bankasi (E. T.: 26.09.2020).

602 Acar, s. 144.
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Vergisi Kanunu m. 3) diger kisiler adina tahakkuk ettirilecek; edilemedigi takdirde ise bu
kisilerden tahsil edilecektir. Ancak daha sonra 6demeyi yapan kiraya veren, kira

sozlesmesine dayanarak yapmis oldugu bu 6demeyi kiracidan talep edebilecektir®®,

Kiralananin vergi borcu ve benzeri yikiimliliiklerin kiract tarafindan
Odeneceginin sozlesme ile kararlastirilmasi halinde, bu tiir bir anlagsmanin “kiraci
aleyhine diizenleme yasagi” kapsamindaki durumu 6nem arz edecektir. Zira TBK m.
346°da konut ve catili igyeri kiralarinda, kira bedeli ve yan giderler disinda kiraciya baska
bir ddeme yiikiimliiliigii yiiklenemeyecegi belirtilmektedir. Doktrinde bir goriis®™, TBK
m. 302 hiikmiiniin emredici nitelik tasimadigr ve bu hiikkmiin konut ve ¢atili isyeri
Kiralarin1 bu nitelikten hari¢ tutmadigi gerekgesiyle, konut ve catili igyeri kiralari
bakimindan da vergi ve benzeri yiikiimliiliikklerin kiraciya yiikletilebilecegini kabul
etmektedir. Diger bir goriise gore ise®®, TBK m. 302°de belirtilen vergi ve benzeri
yiikimliiliikler kapsaminda yapilacak 6demeler yan giderlerden farkli oldugu icin, TBK
m. 346 ¢ercevesinde kiracinin yan gidere katlanmasina iliskin anlagsma serbestisi TBK m.
302 baglaminda uygulama alani bulamayacaktir. Kanaatimizce de TBK m. 346
hiikmiiniin ¢izdigi sinirlar dahilinde vergi ve benzeri yiikiimliilikler bulunmamaktadir.
Bu nedenle kiralananin vergi ve benzeri ylikiimliiliiklerinin sdzlesme ile kiraci tarafindan
O0denmesinin kararlagtirilmast durumu, TBK m. 346 kapsamindaki kirac1 aleyhine
diizenleme yasag1 ile g¢atigmayacaktir. Bununla birlikte kiralanana iligkin kamusal
yikiimliliik niteliginde olmayan bazi 6demeler bakimindan da bu konu farkh
degerlendirilmelidir. ~ Ornegin,  kiralananin  yangma, dogal afetlere karst
sigortalatilmasinda veya tehlikeli bir faaliyet yiiriiten kiracinin kiralanmis igyerinin bu
faaliyetin tehlikelerine kars1 sigortalatilmasi halinde oldugu gibi, 6zellikle de kiralananin
korunmasina yonelik ihtiyari sigorta 6demeleri bu kapsamdadir. Kiralananin korunmasini
amaclayan bazi ihtiyari 6deme yiikiimliiliikkleri bakimindan, TBK m. 346 hiikmii degil,
baglantili sézlesme yasagini diizenleyen TBK m. 340 hiikmii®® ele alinmalidir. Béylece
kiralananin korunmasima yonelik yapilmis sozlesmelerden kaynaklanan Odeme

yiikiimliiliikleri, ancak TBK m. 340 hiikmiine aykir1 diismemek kaydiyla, 6rnegin bunda

803 Acar, s. 250; Inceoglu, Kira, s. 85; Baskan, s. 40.

604 Inceoglu, Kira, s. 85

605 Acar, s. 144; Demircioglu, Yan Giderler, s. 66-67.

606 TBK m. 340°a gore, “Konut ve ¢atili isyeri kiralarinda sézlesmenin kurulmasi ya da siirdiiriilmesi,
kiracumin yarart olmaksizin, kiralanamn kullanimiyla dogrudan iligkisi olmayan bir bor¢ altina girmesine
baglanmissa, kirayla baglantili s6zlesme gecersizdir”.
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kiracinin da yarariin bulundugu kabul edilebiliyorsa, kiraciya yiikletilebilmelidir. Bu
durumda s6z konusu 6deme yiikiimliiligli ya da bu 6deme yiikiimliliigiin dayanagini

olusturan s6zlesmenin kurulmasi, kiraci agisindan bir yan edim teskil edecektir®®”’.

Vergi ve benzeri yiikiimliiliiklere iliskin kanuni diizenlemeler cergevesinde,
kiralanana iligkin emlak vergisi, motorlu tasitlar vergisi vb. vergilere, kiralananin deprem,
yangin gibi risklere karsi sigorta ettirilmesi durumunda sigorta primlerine kural olarak

608

kiraya veren katlanmalidir Bununla birlikte zorunlu sigorta, vergi ve benzeri

yiiklimliiliiklerden kiraya verenin sorumlu olmasi kuralina kanunen taninmis istisna

olarak, gevre temizlik vergisinden kiracinin sorumlu olmasi 6rnegi gosterilebilir®®

. Soyle
ki 15.07.1993 tarihli ve 3914 sayili kanun ile 26.05.1981 tarihli ve 2464 sayil1 Belediye
Gelirleri Kanunu’nun eklenen miikerrer 44. maddesine uyarinca, ¢evre temizlik vergisine
kiraci katlanacak; bu vergi kiracinin kullandig1 su tiiketim miktarina eklenerek kiracidan
talep edilebilecektir. S6z konusu hiikiim, “Belediye simirlart ve miicavir alanlar iginde
bulunan ve belediyelerin ¢evre temizlik hizmetlerinden yararlanan konut, is yeri ve diger
sekillerde kullanilan binalar ¢evre temizlik vergisine tabidir (f. 1). Verginin miikellefi,
binalart kullananlardir. Miikellefiyet binamin kullamimi ile baslar (f. 3)” seklinde
diizenlenmistir. Kanun hiikkmiinden de anlasildig1 ilizere, Kiraci ¢evre temizlik vergisi
miikellefi olacak ve kiraya verenin bu vergiden herhangi bir sorumlulugu s6z konusu
olmayacaktir®%°,

Kiralanana iliskin stopaj, fon ve KDV gibi kesintiler, net (¢iplak) kira bedeli
tizerinden olacak ve yapilacak olan bu kesintilerin kime ait olacag: kararlagtirilmis ise

yapilan bu anlasmaya gore hareket edilecek; sayet kararlastirilmamis ise, bunlar kiraya
verene ait olacaktir (TBK m. 302)%. Bununla birlikte TBK m. 302’deki diizenleme, gelir

807 Demircioglu, Yan Giderler, s. 67.

608 Becker, s. 286; Tandogan, s. 140; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 151; Yavuz/Acar/Ozen, s. 259; Eren, Ozel
Hikiimler, s. 332; Aral/Ayranci, s. 290; Akyigit, s. 80; Aydemir, s. 80; Zevkliler/Gokyayla, s. 296;
Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 229; Aydogdu/Kahveci, s. 419; Inceoglu, Kira, s. 86; Oktem Cevik, Giderleri
Odeme Borcu, s. 208; Nart, s. 203; Demircioglu, Yan Giderler, s. 64.

699 Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 235; Aydogdu/Kahveci, s. 419; Yavuz/Acar/Ozen, s. 260; Eren, Ozel
Hiikiimler, s. 332; Aral/Ayranci, s. 290; Aydemir, s. 79; Zevkliler/Gokyayla, s. 296; Yavuz, Kira, s. 3361;
Nart, s. 203; Suicmez, s. 1607; Cevre temizlik vergisinin kiralananin kendisiyle degil, kullanimiyla iligkili
olmas1 sebebiyle TBK m. 302’nin istisnasini teskil etmedigine dair goriis icin bkz. Demircioglu, Yan
Giderler, s. 67, dn. 38.

810 Yavuz/Acar/Ozen, s. 260; Inceoglu, Kira, s. 86; Nart, s. 203; Aydogdu/Kahveci, s. 419.

611 Aydogdu/Kahveci, s. 419; Yargitay uygulamasina gore, stopaja dahil kiralarda oncelikle stopaj dahil
kira bedeli (briit kira) bulunur, bunun {izerine KDV eklenerek son kira parasi hesaplanir, bkz. Yarg. 6. HD.,
E. 2009/1666, K. 2009/4961, T. 28.5.2009; Yarg. 6. HD., E. 2009/307, K. 2009/5435, T. 9.6.2009, Kazanc1
Ictihat Bilgi Bankasi (E. T.: 26.09.2020).
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vergisini kapsamamaktadir. Zira kiralananin ne kendisine ne de kullanimina iliskin
olmay1p elde edilen kira geliri icin 6denmesi gereken vergiler, TBK m. 302 kapsaminda
degildir®®2. 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu m. 70 uyarmca kira geliri, gayrimenkul
sermaye irad1 seklinde nitelendirilmekte ve verginin miikellefi olarak kiraya veren kabul
edilmektedir. Bununla birlikte GVK m. 94/V’e gore, igyeri kiralarinda vergi kira
gelirinden belli bir miktara kadar stopaj olarak kesilerek kiraya veren adina bizzat kiraci
tarafindan yatirilir. Yasal miktar1 asan kisim igin ise, kiraya verenin stopaji kendisinin
yatirmasi gerekmektedir. Bu diizenleme dogrultusunda, isyeri kiralarinda stopaj vergisi
odeme yiikiimliiliigii kanunla kiraciya getirilmis bir edim oldugu goriilmektedir®s3.
Bununla birlikte TBK m. 346 uyarinca, kiraciya kira bedeli ve yan giderler disinda baska
bir 6deme ylkiimliiliigli getirilemeyecegi icin, s6z konusu hiikmiin yiiriirliige
girmesinden sonra®* isyeri kiralar1 bakimmdan kira gelir vergisinin kirac1 tarafindan

ddenecegine iliskin sdzlesme hiikiimleri gecersiz kabul edilmelidir®®.

VI. KIRAYA VERENIN YAN GIDERLERE KATLANMA BORCU
A. GENEL OLARAK

Tirk Borglar Kanunu, kira hukukunda ilk kez yan giderlere iligkin olarak
diizenlemeler getirmektedir (TBK m. 303, m. 341, m. 362). TBK m. 303 hiikkmii, “Kiraya
veren, kiralanamn kullanimuyla ilgili olmak iizere, kendisi veya iigiincii kisi tarafindan

yvapilan yan giderlere katlanmakla yiikiimliidiir” seklinde diizenlenmistir.

Tiirk Borglar Kanunu m. 303 kira sozlesmesinin genel hiikiimleri arasinda yer
alip, konut ve catil1 igyeri kiras1 ve iirlin kiras1 disindaki kira sdzlesmelerine uygulanabilir
niteliktedir. Ancak konut ve gatili igyeri kiralarina iliskin yan gider hususu, “Kiraci, konut
ve catili igyeri kiralarinda, sozlesmede aksi ongoriilmemisse veya aksine yerel ddet yoksa,

isitma, aydinlatma ve su gibi kullanma giderlerine katlanmakla yiikiimliidiir. Giderlere

612 Demircioglu, Yan Giderler, s. 68; Sahin Akinci, “Isyeri Kiralarinda Kiracinin Korunmasi Agisindan
Borglar Kanunu Tasarisinin Bazi Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”, Ankara: Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C. 57, S. 3, 2008, s. 46.

613 Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 229-230; Aydogdu/Kahveci, s. 420; Demircioglu, Yan Giderler, s. 68;
Inceoglu, Kira, s. 88; Akyigit, s. 80; Oktem Cevik, Giderleri Odeme Borcu, s. 208; Akincy, s. 46; Aydemir,
s. 90; Atanian, s. 77.

614 TBK m. 346 hiikmii, 6353 sayili Kanun ile kiraci tarafin TTK’da tacir olarak sayilan kisiler ile dzel
hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralar1 bakimindan 01.07.2020 tarihine kadar
uygulanmast ertelenen hiikiimlerden idi.

615 Inceoglu, Kira, s. 88; Demircioglu, Yan Giderler, s. 68.
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katlanan taraf, bu giderleri ispat edici belgelerin birer érnegini, istem tizerine diger
tarafa vermek zorundad:r” seklinde TBK m. 341’de diizenlenmistir. Goriildigii tizere
yan gider yiikiimliliigiine iliskin olarak kira s6zlesmesinin genel hiikiimleri ile konut ve
catili igyeri kira sézlesmelerinde birbirinden farkli iki ayr1 diizenleme getirilmistir.
Dolayistyla konut ve ¢atili isyeri kiralar1 i¢in genel hiikiim niteligindeki TBK m. 303
hiikmii degil, TBK m. 341 hiikmii uygulanacaktir.

Uriin kirasina iliskin olarak ise, TBK m. 362 geregince aksine bir hiikiim ya da
yerel adet olmadikca yan giderlere kirac1 katlanacaktir. Uriin kiralarinda kira hukukunun
genel hiikkiimleri geregince (TBK m. 303) kiraya verenin yan giderlere katlanacagi
kuralindan farkli bir diizenleme getirilmesi, kiracinin bir seyin ya da hakkin kullanilmasi
ve iiriinlerin devsirilmesi imkanina sahip olmasmdan kaynaklanir®®. Bununla birlikte
tirtin kirasina iligkin olarak, esasli onarimlarin TBK m. 361 hiikmiinde kiraya veren
tarafindan yapilacagi acikg¢a ifade edilmistir. Bu dogrultuda {iriin kirasiyla ilgili olarak,
kiigiik onarimlardan dogan giderlere kiracinin katlanmast gerektigi sonucuna

varilacaktir®’,

Hayvan kirasinda ise, hayvanda olusan zarar yoniinden meydana gelmis bir gider
s0z konusu olabilir. Bu tiir kiralarda aksine adet ve anlagma olmadig: takdirde, dikkat ve
0zen gosterilmemesi sonucu olusan zarardan TBK m. 377/ uyarinca kiracinin sorumlu
olacag1 hitkme baglanmistir. Ancak kirac1 gereken dikkat ve 6zeni gostermesine ragmen
zararin meydana geldigini ispatlar ise sorumluluktan kurtulabilecektir. Ayn1 sekilde TBK
m. 377/11 geregi kiraci, kendi kusuruyla sebebiyet vermedigi vakialardan dogan

olaganiistii koruma giderlerini de talep etme hakkina sahiptir®8,

B. YAN GIDER KAVRAMI

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda yan giderin tanim1 yapilmamis yalnizca TBK m. 303
hiikmii baglik ve muhteva olarak yan gider kavramina yer vermistir. Doktrinde bir tanima
gore, TBK m. 317 hiikmiindeki olagan kullanim i¢in gerekli olan temizlik ve bakim
giderlerinin haricinde kalan ve kiralananin kullanimiyla ilgili bulunan giderler, yan gider

olarak kabul edilebilir®®®. Diger tanima gore, kiraya verenin TBK m. 304/l uyarinca

616 Zevkliler/Gokyayla, s. 297; Arslan, s. 40.

617 Aydemir, s. 93; Arslan, s. 53; Gormez, s. 401-402.

618 Aydemir, s. 94,

819 Zevkliler/Gokyayla, s. 297; Ural Cinar, s. 250; Ak¢aal/Uyumaz, s. 301-302.
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ayiptan dogan sorumlulugu kapsaminda, kiralananda yapmis oldugu 6nemli (biiyiik)
onarim giderlerini yan gider olarak kabul edilir®?’. Bir baska tanima gére ise, dogrudan
dogruya kiralananin kullanilmasina bagli olmayan (elektrik, su ve 1sitma gibi) ve genel
giderlere dahil olmayan harcamalar, 6rnegin, ¢at1 onarimi, dis siva, bahge diizenlemesi ve
park yerlerinin tanzimi gibi kalemler yan gider sayilacaktir®!. Kanaatimizce yan gider,
kiraya verenin ya da tgiincii bir kisinin kiralananla baglantili olan edimlerini ve s6z

konusu bu edimlerin karsiligimi ifade eder®??.

Konut ve catili igyeri kiralarinda kiracinin sézlesmede aksi dngoriilmemisse veya
aksine yerel adet yoksa, 1sitma, aydinlatma ve su gibi kullanma giderlerine katlanmakla
yikiimlii oldugu diizenlenmistir (TBK m. 341/1). S6z konusu bu madde hikmii goz
ontinde bulunduruldugunda, TBK m. 303 hiikmiindeki yan giderler, elektrik, su ve 1sitma
gibi tiiketim harcamalar1 disinda kalan ve genel giderlere dahil olmayan harcamalardir.
Bu dogrultuda; siteye artezyen acilmasi, Kiralanan konutun cati onarimi, dis sivasi, bahge
diizenlenmesi ve park yerlerinin tanzimi, merdiven boslugunun veya bacanin temizlik
giderleri, merkezi 1sitma i¢in yakit tedariki gideri, 1sitma sisteminin dogalgaza ¢evrilmesi
giderleri, ortak yerlerin aydinlatilmasi ve temizlik gideri, glivenlik hizmetleri gideri
(bekei, giivenlik sirketi), asansor bakim ve servis giderleri, kablosuz ag baglantisinin
Kurulumu ve tesisati igin yapilan giderler, merkezi sicak su, ortak TV anteni giderleri,
ortak klima ve benzeri sogutma giderleri, su aritma sisteminin kurulumu ve tesisat1 i¢in
yapilan giderler, asansor ve kombi servis ve tamir harcamalari, ¢op aritma giderleri,

kiralanan otomobilin motorunun degistirilmesi gideri yan gider niteligindedir®?3,

Yan gider kavrami, teknik anlamiyla “masraf(gider)” kavramindan ayrilir. Teknik
anlamiyla masraf, bir kiginin kendisine ait olmayan belirli bir esya ya da mal topluluguna

yararli olmas1 igin, iradi olarak yaptig1 harcamalardir®?*. Bu tanimdan da anlasilacag

620 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 332.

621 Aral/Ayranci, s. 290.

622 Ayn1 yonde yapilan tamimlar igin bkz. Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 85; Mustafa Alper Giimiis, “6098
say1l1 Bor¢lar Kanunu’na Gore Kira Sdzlesmesinde Yan Giderler”, BUHFKHHD, C. 9, S. 103-104, 2013,
s. 8; Inceoglu, Kira, s. 90; Demircioglu, Yan Giderler, s. 93; Goérmez, s. 382-383; Baskan, s. 44; Arslan, s.
37-38.

2 Tandogan, s. 140; Zevkliler/Gokyayla, s. 297; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 86; Acar, s. 163;
Aral/Ayranci, s. 290; Glimiis, Yan Giderler, s. 8; Aydemir, s. 92; Aydogdu/Kahveci, s. 424; Aydemir, s.
81; Kirmuzy, s. 53; Oktem Cevik, Giderleri Odeme Borcu, s. 213; Nart, s. 204-205; Atanian, s. 79-80.

624 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 85; Giimiis, Yan Giderler, s. 9; Inceoglu, Kira, s. 94; Zevkliler/Gokyayla, s.
298; Oktem Cevik, Giderleri Odeme Borcu, s. 213; Demircioglu, Yan Giderler, s. 25; Safarov, s. 51.
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lizere yapilan masraf dogrudan esyaya yonelik ve onun yararina olan bir harcamadir.
Ornegin; kiralananin bakimi, temizlenmesi, tamir edilmesi ve yenilenmesi i¢in yapilan
harcamalar teknik anlamiyla masraftir ve TBK m. 303 kapsaminda yan gider
sayllmazlar®®. Bu ¢ercevede TBK m. 302 ve TBK m. 317 hiikiimleri teknik anlamiyla
“masraf(gider)” kavramiyla ilgilidir. Oysa yan giderler kiralananin kullanimiyla
baglantili olarak yapilan, kiralanani sézlesme siiresince kullanima elverisli bulundurma
borcuna hizmet eden giderlerdir®?®. Ornegin, 1s1nma, sicak su harcamalari, kiralanan
disindaki ortak yerlere iliskin harcamalar vs. bir yan gider olarak nitelendirilir. Zira
isinma harcamasi kiralanan yararina yapilan bir harcama degil, kiralanandan
yararlanmaya bagli olarak yapilan bir harcamadir®’. Bununla birlikte kiraya verenin
rizast olmaksizin kiralanana faydali masraflar yapilmais ise, yapilan masraflar zorunlu ve
yararli nitelikteyse kiraci bunun bedelini talep edebilecek; sayet yapilan masraflar zorunlu
ve yararli harcama niteliginde degilse, kiraya verenin bu masraflar: demekten kaginmasi

halinde kiracinin bunlar1 alip gétiirme hakki s6z konusu olacaktir®?,

Kiralananin kullanimiyla baglantili olmakla birlikte bir kisim harcamalar,
kullanimla dogrudan baglantili, diger kisim ise dolayli baglantilidir. Diger bir ifadeyle bir
kisim harcamalar, bireysel; diger bir kisim ise toplu ya da ortak niteliktedir. TBK m. 303
hitkmiiniin kapsamina Kiralananin kullanimiyla dolayli olarak baglantili olan harcamalar
dahil olacaktir. Ornegin, kiract bu imkanlardan faydalanmasa dahi, spor salonu ve yiizme
havuzunun isletme giderleri, giivenlik gorevlilerinin {icretleri gibi giderlerin kiraciya
sunulmus olan bu imkanlarin siirdiiriilebilmesi i¢in karsilanmast gereklidir. Bu

harcamalar kiracinin kullanimiyla dogrudan baglantili olmamakla birlikte, kiralananin

625 Tandogan, s. 140; Acar, s. 165; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 85; Giimiis, Yan Giderler, s. 9;
Aydogdu/Kahveci, s. 423.

626 7evkliler/Gokyayla, s. 297; Aydogdu/Kahveci, s. 423; Inceoglu, Kira, s. 95; Belen, s. 119.

827 Giimiis, Kira S6zlesmesi, s. 85; Giimiis, Yan Giderler, s. 9.

628 Yarg. 13. HD., E. 1982/8405, K. 1983/841, T. 14.2.1983, “... davacimn istigal ettigi meslegin geregi
olarak isyerindeki malzemenin korunabilmesi i¢in dis cephede profil ve demir korkuluk ve gélgelik
tesisinden ibaret oldugu, ayrica tavandan toprak dokiilmemesi icin tavan yiizeyine duralit kaplamasi
yapudigr a¢iklanmistir. Bu islere baslangigta daval kiralayanin muvafakati bulundugu kanitlanmamugstir.
Davacimin kendi mesleginin geregi olarak igyerindeki malzemenin korunmasit ve cephe goriintiisii i¢in
yapmis oldugu bu islerin sokiiliip gotiiriilmesi de miimkiin olduguna gére bedelinin daval kiralayandan
istenmesine hukuken olanak yoktur. Bu nedenle tavan yiizeylerine duralit kaplamasi yapilmas: disinda
kalan, akordion ve demir korkuluklar camekan ve golgelikler karsiigina hiikmedilmesi usul ve yasaya
aykurt olup karar bu nedenle bozulmahdir”, Kazanci Igtihat Bilgi Bankas1 (E. T.: 26.09.2020).
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kullanimiyla dolayli olarak baglantili olmasi nedeniyle yan gider kapsaminda kabul

edilecektir?.

Kiralananin kullanimiyla dogrudan baglantili olan harcamalar ya da bireysel
harcamalar ise, TBK m. 303 hiikmiiniin kapsamina dahil olmayacaktir. Ornegin, konut ve
catili isyeri kira sozlesmesinde kiracinin konut ya da igyerinde tiikettigi elektrik enerjisi,
su, dogalgaz, telefon konusmalar1 veya internet kullanimi1 sebebiyle yapilan harcamalari
kiraya veren karsilamakla yiikiimlii degildir®. Zira bireysel olmasi kaydiyla 1sinma,
telefon, su, elektrik vb. dogrudan kullanimla ilgili giderler, tiim s6zlesmeler bakimindan
kiraciya aittir®®!, Fakat elektrik enerjisi, dogalgaz, su gibi tiiketim harcamalarindan
merkezi sistem olarak yararlanildigi durumlarda, bu tiir harcamalar yan gider olarak
nitelendirilebilir®®2.  Ayrica bu tiir giderlerden kiraya verenin sorumlu tutulmasina
yonelik anlagma yapmak miimkiindiir. Otel, yurt gibi yerler bu duruma O6rnek

633

gosterilebilir Bununla birlikte kiralananla ilgili olmakla birlikte, kiralananin

kullanimiyla dolayli da olsa baglantili olmayan TBK m. 302’deki vergi ve benzeri

yiikiimliiliiklere iliskin harcamalar, TBK m. 303 anlaminda yan gider say1lmazlar®®*.

629 Acar, s. 164; Demircioglu, Yan Giderler, s. 101; Inceoglu, kiralananin kullanimiyla dolayli olarak
baglantili olan harcamalarin yan gider olarak nitelendirilmemesi gerektigini belirtmekle birlikte; kiralanana
ait ortak yiizme havuzunun ve sosyal tesislerin isletme giderlerinin kiralananla dogrudan baglantili
harcamalar oldugunu ve bunlarin yan gider olarak nitelendirilmesi gerektigini ileri siirmistiir, bkz.
Inceoglu, Kira, s. 92.

630 Acar, s. 164; Baskan, s. 45-46.

831 Aydogdu/Kahveci, s. 423.

832 yarg. 19. HD., E. 1997/7131, K. 1997/10261, T. 3.12.1997, “Kiralayan, kiralanani akitten maksut olan
kullanmaya uygun bir halde teslim etmekle yiikiimlii oldugu gibi kiralananda yapilacak tamir de kendisine
aittir. Cevre Kanununun amir hiikiimleri ve il ¢evre komisyonunun kararlari uyarinca isyerlerinin
dogalgaza déniisiimiiniin yapimasi zorunlu olup, yapimadigi takdirde kapatilacagi karar altina alinmigtir.
O halde kiralanamin amacina uygun kullanilabilmesi icin dogalgaza déniistimiiniin yapilmis bir halde
teslimi gerekir. Somut olayda bu islem yapilmadan isyerinin teslim edildigi ve doniisiim masraflarinin
davaci kiract tarafindan karsilandigr anlasildigindan tamir giderlerinden olan bu harcamadan davali
kiralayanin sorumlu tutulmas: gerekir”, Kazanci Ictihat Bilgi Bankas1 (E. T.: 26.09.2020).; Konut ve gatili
igyeri kira sdzlesmeleri bakimindan 1sitma, aydinlatma ve su gibi kullanma giderlerinin merkezi sisteme
bagli olarak kullanildig1 durumlarda kiraciya ait oldugu goriisiine iliskin bkz. Aydogdu/Kahveci, s. 425.
633 Acar, s. 164; Oktem Cevik, Giderleri Odeme Borcu, s. 210-211.

634 Acar, s. 163-164; Inceoglu, Kira, s. 96; Demircioglu, Yan Giderler, s. 64; Giimiis, Yan Giderler, s. 13;
GoOrmez, s. 389.
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C. KIRA HUKUKUNUN GENEL HUKUMLERINE GORE KIRAYA
VERENIN YAN GIDERLERE KATLANMA BORCU
1. Genel Olarak

Kira hukukunun genel hiikiimlerinde yer alan TBK m. 303 kural olarak kiraya
verene ait olan gider yiikiimliliigiinii diizenlemektedir. S6z konusu madde hiikmiiniin
IBK m. 257a’dan alindig1 madde gerekcesinde belirtilmektedir®®. TBK m. 303 geregince
kiraya veren, kiralananin kullanimu ile ilgili olmak tizere, kendisi ya da tgiincii kisi

tarafindan yapilan yan giderlere katlanmakla yiikiimliidiir®%.

Tiirk Borglar Kanunu m. 303 hitkmiiniin emredici nitelikte olup olmadigi hususu
doktrinde tartismalidir. Doktrinde bir gériise gore®®’, TBK m. 303 hiikmii emredici
niteliktedir. Zira kanun tasarisinda ‘“sézlesmede aksi ongoriilmemisse” ifadesi yer
almasima ragmen, kanunda bu ifadenin yer almamasi kanun koyucunun TBK m. 303
hiikkmiiniin bilingli olarak emredici nitelik tagimasini amagladigini gosterir. Bu goriis
tarafindan TBK m. 303 diizenlemesinin igerik agisindan yeterli olmadigi
savunulmaktadir. Zira kanun koyucu TBK m. 314 hiikmiinde yer alan, “Kiraci, aksine
sozlesme ve yerel adet olmadikga, kira bedelini ve gerekiyorsa yan giderleri, her ayin
sonunda ve en geg kira siiresinin bitiminde 6demekle yiikiimliidiir” ifadesi ile gerekiyorsa
yan giderleri kiracinin 6deyecegini agikga ifade etmekle, taraflarin TBK m. 303 hikmii
kapsaminda yan giderleri kiracinin &demesini  kararlagtirabilecegi  sonucunu
ongdrememistir. Doktrindeki diger goriise gore®® ise, TBK m. 303 hiikmii emredici
nitelikte degildir. Kanaatimizce de bu goriis yerindedir. Zira yan giderlere katlanma
yukimliligi, Kiraya verenin asli edimine hizmet eden yan edim yiikiimliligtdiir. Kiraya
verenin asli edim yiikiimliliigii ise TBK m. 301’de diizenlenen kiralanani teslim ve
bulundurma borcudur. TBK m. 301/ c. 1 hiikkmii emredici nitelikte diizenlenmedigi i¢in,

yan edim yiikiimliliigiiniin emredici nitelikte diizenlendiginin kabul edilmesi c¢eliski

6% Tirk  Borglar Kanunu  Tasarist  ve  Adalet Komisyonu  Raporu  (1/499),
Donem: 23, Yasama Yili: 3, TBMM S. Sayist: 321,
https://www.tbmm.gov.tr/tutanaklar/TUTANAK/TBMM/d23/c050/tbmm23050003ss0321.pdf, s. 136
(E.T.: 31.12.2020).

836 Doktrinde kiraya verenin karsilamasi gereken yan giderleri karsilamamasi durumunda, bu giderler kiraci
tarafindan karsilandigi takdirde, kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunu diizenleyen hiikiimlerin
kiyasen uygulama bulacagi savunulmaktadir, bkz. Oktem Cevik, Giderleri Odeme Borcu, s. 217.

837 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 87; Oktem Cevik, Giderleri Odeme Borcu, s. 215-216; Safarov, s. 52.

638 Acar, s. 158-159; Aydogdu/Kahveci, s. 421; Inceoglu, Kira, s. 105; Demircioglu, Yan Giderler, s. 145;
Akyigit, s. 82; Gormez, s. 390; Bagkan, s. 51-52.
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olusturacagindan; TBK m. 303 diizenlemesSinin emredici nitelikte olmadigi kabul
edilmelidir. Ayni sekilde gerek TBK m. 314-315 hiikiimlerinde kiracinin yan giderlerden
sorumlu olabilecegine iligskin diizenleme gerek TBK m. 341°de yer alan konut ve ¢atili
igyerleri agisindan yan giderleri kiracinin 6demesine iliskin yapilmis diizenleme, TBK m.
303’iin emredici hitkiim olmasina engel teskil edecektir. Bununla birlikte her ne kadar
TBK m. 303 hiikmii yan giderlere kimin katlanacaginin belirlenebilmesi agisindan
emredici nitelikte olmasa da taraflarin yan giderleri belirleyebilme yetkileri agisindan
emredici niteliktedir. Bu nedenle kira s6zlesmesinin taraflarinin yan gider niteligi
tasimayan bir harcamay1, yan gider olarak kararlagtirmalart miimkiin degildir; bu anlamda

TBK m. 303 ve 341 hiikmii emredicidir®®,

Yan giderlerin yapilacak sozlesme ile kiractya birakilmasi miimkiin olmakla
birlikte, yan giderlerden kiracinin sorumlu oldugunu belirten anlagmalarin sekline iliskin
olarak doktrinde farkli goriisler ileri siiriilmiistiir. Bir goriise gore®, yan giderlerden
kiracinin sorumlu olmasi i¢in taraflar arasinda 6zel bir anlasma yapilmis olmasi gerekir.
Bu goriise gore, sdzlesmenin zayif tarafi olan kiracinin korunmasi ilkesi ¢er¢evesinde yan
giderlerden kiracinin sorumlu olmasi i¢in ortiili bir s6zlesme yeterli olmayacak; 6rnegin,
"biitiin yan giderlerin kiraci tarafindan oddenecegi" seklinde yapilacak bir anlagma
gecersiz kabul edilecektir. Bu dogrultuda yan giderlerin neler oldugunun sézlesmede
ayrintili olarak belirtilmesi ve yan gider tutarimin en azindan belirlenebilir olmasi

gereklidir. Diger bir goriis ise®*

, yan giderleri kiracinin istlendigi s6zlesmelerin 6zel
anlagsma niteliginde olup olmadiklarina bakilmaksizin gecerli olarak kabul edilmesi
gerektigini savunmaktadir. Zira konut ve catili igyeri kira s6zlesmelerinde yan giderler
dogrudan kiraciya yiikletilmisken; genel kira sdzlesmelerinde yan giderlerden Kiracinin
sorumlu olmasi i¢in 6zel bir anlasmanin aranmasi, uygulama agisindan miimkiin
goriinmemektedir. Kanaatimizce, yan giderlerin kiraci tarafindan 6denecegine iliskin
yapilmig olan sdzlesme hiikiimleri, 6zel anlagma niteliginde olmasalar dahi gegerli kabul

edilmelidir.

839 Giimiis, Kira S6zlesmesi, s. 88; Giimiis, Yan Giderler, s. 10; Inceoglu, Kira, s. 106; Demircioglu, Yan
Giderler, s. 142; Nart, s. 204-205; Aydogdu/Kahveci, s. 425; Gormez, s. 390; Yarg. 6. HD., E. 2016/5242,
K. 2016/5299, T. 20.9.2016, Kazanci ictihat Bilgi Bankas (E. T.: 26.09.2020).

840 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 88; Giimiis, Yan Giderler, s. 11.

641 Inceoglu, Kira, s. 106; Acar, s. 161; Demircioglu, Yan Giderler, s. 149; Baskan, s. 52.
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2. Temizlik ve Bakim Giderleri

Kiraya verenin kiralananin kullanimiyla ilgili olmak iizere kendisi veya li¢iincli
kisi tarafindan yapilan yan giderlere katlanma yikimliligi ile TBK m. 317°de
diizenlenen kiracinin kiralananin olagan kullanimi i¢in gerekli temizlik ve bakim
giderlerini 6deme yiikiimliiliigiini birlikte degerlendirmek gerekir. Bu giderler 6zellikle

kiralananda yapilan esasli onarim giderleridir®?

. Kiralananin devamliligini saglamak igin
yapilmasi zorunlu olan onarimlar, esasli onarim giderleridir. TBK m. 303 geregince
olagan kullanim1 asan, bu nedenden dogan énemli temizlik ve tamirat masraflarina kiraya
veren katlanmak zorundadir. Ornegin, kiralanan tasinmazin duvarlarmin boyatilmas1 ya
da duvar kagidiyla kaplatilmas1 masrafi, kiraya verene ait olmahdir®3. Kiralananda
onarim gerekmesine karsin uyari {izerine kiraya veren bunu yapmiyor ise, kiracinin
yaptiracagi bir tespit sonucu gerekli onarimi yaptirarak bu onarimin bedelini kira
bedelinden indirmesi veya kiraya verenden talep etmesi miimkiin olacaktir®. Bu
dogrultuda TBK m. 303 ve 317 hiikiimleri bakimindan kiralananin olagan kullanilmasi
icin gerekli olup, esasli olmayan onarim ve temizlik isleri i¢in yapilan giderlere kiracinin
katlanmasi gerekirken; olagan kullanimi agsan ve bu nedenden dogan 6nemli temizlik ve
tamirat masraflarina kiraya veren katlanmak zorundadir®®. Zira TBK m. 317 hiikmiiniin
siirini asan tamir masraflarinin kiraya verene ait oldugu hususu, kiraya verenin ayiptan
dogan sorumlulugunu diizenleyen TBK m. 301 ve TBK m. 304 vd. hiikiimlerinden

ulasilan bir sonuctur®®,

Sonu¢ olarak, kiralananin olagan kullanimi i¢in gerekli temizlik ve bakim

giderleri yan gider kapsaminda olmayip asil gider kapsaminda sayilacak ve bu

642 Arpacy, s. 34; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 332; Yavuz/Acar/Ozen, s. 260; Aydogdu/Kahveci, s. 422.

643 Tandogan, s. 141; Yavuz/Acar/Ozen, s. 260; Remzi/Aydin, s. 168; Belen, s. 120.

644 Aydemir, s. 92.

645 Arpaci, s. 34; Tungomag, s. 500; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 173; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 332;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 260; Inceoglu, Kira, s. 95; Aydogdu/Kahveci, s. 424; Demircioglu, Yan Giderler, s.
69; Akyigit, s. 81; Oktem Cevik, Giderleri Odeme Borcu, s. 210-211; Remzi/Aydin, s. 168; Yavuz, Kira,
s. 3360; Aydemir, s. 93; Nart, s. 204; Yarg. 3. HD., E. 2009/9043, K. 2009/10720, T. 22.6.2009, “Davali
taraf, normal kullanim aidati olan aylik 400 YTL gideri dodedigini, kalan kismin ise, is merkezine ait trafo
merkezi ile asansor sisteminin yenilenmesi ve binamin komple boyanmasina iligkin giderler oldugunu
savunmugstur. O halde, mahkemece davalimin bu savunmasi iizerinde durulup, bahsi gegcen tamiratlarin
alelade kullamimdan kaynaklanan tamiratlar olmadigi, aksine mal sahibinin sorumlulugunda olan esasl
tamirat niteliginde oldugu gozetilerek, davaya konu giderin savunmadaki tamiratlara iligskin oldugunun
tespiti halinde davanin reddi gerekirken, eksik inceleme ile yazili sekilde hiikiim tesisi yanlis olup, bozmayi
gerektirmistir”, Kazanc Igtihat Bilgi Bankas1 (E. T.: 26.09.2020).

646 Demircioglu, Yan Giderler, s. 69.
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giderlerden kiract sorumlu olacaktir®’. Ornegin; musluklarm su kagirmasi, lavabo ve
tuvaletlerin tikanmasi, ampuliin degistirilmesi, evi boceklerin sarmasi, evin boya-badana
isleri gibi haller olagan bakim ve temizlik kapsamindadir®®. Zira bu tiir harcamalar kira
iliskisinden kaynaklanan kullanim ve yararlanmanin dogrudan ve olagan sonucudur®.
Bakim ve temizligin ne 6lgilide kiraciya ait oldugu hususundaki uyusmazlik, yerel adete
gore coziilecektir (TBK m. 317). Bununla birlikte kiralananin sonradan ayipli hale
gelmesi durumunda, sonradan olusan ve kullanma nedeniyle dogup da giderilmesi kiraya
verene ait olmayan ayiplar1 da kiraci kendi adina gidermek zorundadir. Boylesi
harcamalar TBK m. 303 gergevesinde degerlendirilemeyecektir. Zira TBK m. 306 buna
0zgl bir hiikiim igermekte ve bu tlir harcamalarin karsiligini esasen kira bedeli

olusturmaktadir®®.

D. KONUT VE CATILI iSYERI KIRALARINDA KiRAYA VERENIN YAN
GIDERLERE KATLANMA BORCU

Kiraya verenin yan giderlere katlanma borcu, konut ve catili isyeri kiralart
acisindan TBK m. 341%%°de “Kullanma giderleri” bashig altinda, “Kiraci, konut ve ¢atils
isyeri kiralarinda, sozlesmede aksi ongoriilmemisse veya aksine yerel ddet yoksa, isitma,
aydinlatma ve su gibi kullanma giderlerine katlanmakla yiikiimliidiir. Giderlere katlanan
taraf, bu giderleri ispat edici belgelerin birer ornegini, istem iizerine diger tarafa vermek
zorundadir” seklinde diizenlenmistir. Emredici olmayan bu hiikiim ile konut ve ¢atili
igyeri kira sozlesmelerinde kiralananin kullanimina bagh 1sitma, aydinlatma ve su gibi
giderlerin kullanma gideri oldugu agikca ortaya konulmustur®®?. Hiikiimdeki “giderlere
katlanan taraf” ifadesinden, konut ve c¢atili isyeri kiralarina iliskin giderlere katlanan

tarafin hem kirac1 hem de kiraya veren olabilecegi sonucuna varilabilir®3,

Konut ve ¢atil1 igyeri kiralarinda kullanma giderlerini diizenleyen TBK m. 341'in
gerekgesinde, aksine sdzlesme veya yerel adet olmadigi takdirde, kiralananin boyanmasi

Ve gatisinin onarilmasi gibi kiralananin sdzlesme siiresince kullanima elverisli durumda

847 Acar, s. 165; Aydogdu/Kahveci, s. 422.

648 Zevkliler/Gokyayla, s. 297; Gérmez, s. 391.

649 Aydogdu/Kahveci, s. 422-423; Aydemir, s. 95; Gérmez, s. 391.

850 Acar, s. 165; Demircioglu, Yan Giderler, s. 110.

851 TBK m. 341/1 hiikmiiniin elestirisi i¢in bkz. Giimiis, Kira S6zlesmesi, s. 91-93; Acar, s. 166.

852 Giimiis, Kira S6zlesmesi, s. 90.

653 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 93; Aydogdu/Kahveci, s. 424; Aksi goriis icin bkz. Inceoglu, Kira, s. 111.
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bulundurulmasiyla ilgili olan diger yan giderler hakkinda TBK 303. maddesinin
uygulanacag belirtilmistir®®*. Bu dogrultuda kiralanan konut ya da isyerinin i¢ ve dis
yerlerinin boyanmasi ya da tamiri i¢in yapilan giderler (¢atinin onarilmasi, dis sivanin
tamiri, asansOr servis ve bakim giderleri gibi), yan gider olup TBK m. 303 hiikmii geregi
bu giderler kiraya verene ait olacaktir®®. Doktrinde®® TBK m. 341 hiikmiiniin
gerekcesinde belirtilen kiralananin boyanmasi ve c¢atinin onarilmasi gibi harcamalarin
yan gider olarak kabul edilmesinin miimkiin olmadigi, ne olagan kira sézlesmelerine
iliskin yan gider ne de konut ve catili igyeri kiralarina iliskin yan gider kapsaminda
degerlendirilemeyecegi savunulmaktadir. Zira bu harcamalar, kiraya veren tarafindan
TBK m. 301 geregince kiralanani sdzlesmede kararlastirilan kullanima uygun sekilde
teslim etme ve sozlesme siiresi boyunca bu sekilde bulundurma borcu kapsaminda
yapilmasi gereken harcamalardir. Kiraya veren, TBK m. 304 vd. hiikiimleri geregince
kiralananda ortaya ¢ikan ve kiracinin kiralanani kullanimin1 engelleyen ayiplari gidermek
icin gerekli harcamalar1 yapmakla yiikiimliidiir. Buna karsilik kiralananin bulundugu ana
yapidaki ortak yerlerin boyanmasi ya da ana yapinin dis sivasi i¢in yapilacak olan
giderler, yan gider niteliginde olup; bu tiir giderler bakimindan TBK m. 303 hiikmii

uygulama bulacagi hakl olarak ileri siiriilmektedir®’.

Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 341 hiikmiiniin gerek¢esinden de anlasildigi tizere, TBK
m. 341/ hitkmiinii TBK m. 303 hiikmiiyle birlikte ele almak gerekir®®. TBK m. 341/’de
ifade edilen yan giderler, “gibi” ifadesinden de anlasildig1 {izere sinirl sayida degildir®®.
TBK m. 341/1 hiikkmii, bu yonde bir agiklik icermese de TBK m. 341/I’in kapsamina,
1sitma, aydinlatma, su gibi dogrudan kiralananin kullanimiyla baglantili yan giderler de
girer. Bu giderlere TBK m. 341/I’de kullanma gideri denmisse de aslinda bunlar da yan
giderlerdir®®. Bu nedenle TBK m. 341/I hitkmii kapsanm1 diginda olan giivenlik giderleri,

merdiven boslugunun veya ortak bacanin temizlenmesi, bahgenin bakim ve

84 Tirk  Borglar Kanunu  Tasarist  ve  Adalet Komisyonu  Raporu  (1/499),
Donem: 23, Yasama Yili: 3, TBMM S. Sayist: 321,
https://www.tbmm.gov.tr/tutanaklar/ TUTANAK/TBMM/d23/c050/tbmm23050003ss0321.pdf, s. 152
(E.T.: 31.12.2020).

855 Aydogdu/Kahveci, s. 425; Nart, s. 205; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 230; Belen, s. 120; Gérmez, s. 395.
8% Giimiis, Kira Szlesmesi, s. 86; Inceoglu, Kira, s. 94-95; Baskan, s. 48.

857 Giimiis, Kira S6zlesmesi, s. 86-87.

858 Acar, s. 166; Giimiis, Kira Sdzlesmesi, s. 91; Giimiis, Yan Giderler, s. 12; Karakas, s. 15.

89 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 93; Erzurumluoglu, S6zlesmeler Hukuku, s. 116; Gormez, s. 394.

660 Aydogdu/Kahveci, s. 423; Inceoglu, Kira, s. 109; Gérmez, s. 393.
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diizenlenmesi, ortak anten gideri, asansor isletme ve servis harcamalar1 gibi yan giderlere
aksine anlagma olmadig1 siirece TBK m. 303 genel hiikkmii geregince kiraya veren

katlanacaktir®?,

Tiirk Borglar Kanunu m. 341’in ifade etmis oldugu disindaki kullanim giderlerinin
belirlenmesi hususunda, bu giderlerin kullanma giderleriyle benzer nitelikte olmasi
gerekir. Esasinda bu giderlerle en fazla benzerligi olan giderler, tiikketim harcamasi
sebebiyle olusan giderlerdir. Bu noktada kullanma giderleri ile tiiketim harcamalarini

662 Tiiketim harcamalari, kiracinin kiralananda bizzat

birbirinden ayirmak gerekir
kendisinin yararlandig: elektrik, su, internet ve dogalgaz gibi hizmetlerin karsiligi olarak
yapmis oldugu harcamalardir®®®, Bu harcamalara iliskin sézlesmelerin bir tarafi, séz
konusu hizmetten yararlanan kiraciyken; diger tarafi, s6zlesmede kararlastirilan edimini
yerine getiren kigilerdir. Bu nedenle kiracinin bu hizmetlerin karsilig1 olarak yapmis
oldugu harcamalar yan gider sayilmazlar®®*. Benzer sekilde kiralanana yonelik sigorta
primleri ve ipotek faizi, yonetim masraflari, amortisman giderleri, restorasyon giderleri

asil gider kapsaminda olduklar1 igin yan gider say1lmazlar®®®.

Konut ve catili igyeri kiralarinda yan giderlere kiracinin katlanma yiikiimliligi
sozlesme ile kiraya verene yiiklenebilir®®®. TBK’da yerel adet olmas: halinde de bu
sorumlulugun kiraya verene ait olabilecegi ifade edilmistir. Ogrenci yurtlarindaki oda ve
yatak kiralarinda, konut kiras1 niteligi tasidig1 ol¢iide 1sitma, su ve aydinlatma gibi
giderlerin adet geregi kiraya veren yurt sahibine ait olmasi bu duruma O6rnek

gosterilebilir®®’.

661 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 93; Aydogdu/Kahveci, s. 425; Oktem Cevik, Giderleri Odeme Borcu, s.
218-219; Gormez, s. 395; S6z konusu bu harcamalarin da kullanma gideri kapsaminda oldugu ve bu
nedenle konut ve ¢atili igyeri kiralarinda bu giderlerin TBK m. 341/I uyarinca kiraciya ait olduguna dair
goriis icin bkz. Inceoglu, Kira, s.108; Baskan, s. 55-56.

662 Zevkliler/Gokyayla, s. 298; Demircioglu, Yan Giderler, s. 105; Gérmez, s. 394.

663 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 86; Giimiis, Yan Giderler, s. 9; Demircioglu, Yan Giderler, s. 105; Aydemir,
s. 94; Gormez, s. 394.

84 Inceoglu, Kira, s. 93; Demircioglu, Yan Giderler, s. 105-106; Giimiis, Yan Giderler, s. 9.

865 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 86; Giimiis, Yan Giderler, s. 9; Oktem Cevik, Giderleri Odeme Borcu, s.
214.

8% Inceoglu, Kira, s. 109; Oktem Cevik, Giderleri Odeme Borcu, s. 218; Kirmizi, s. 54.

867 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 93; Inceoglu, Kira, s. 109; Giimiis, Yan Giderler, s. 13; Aydogdu/Kahveci,
s. 424; Yavuz, Kira, s. 3360.
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E. YAN GIDERLERIN ODEME ZAMANI VE SEKLI

Yan giderler, sozlesmede belirlenen zamanda ifa edilmek zorundadir. Ifa zamana,
bir vade belirtilmesi suretiyle veya belirli bir siire olarak belirlenebilir. Fakat taraflarin
ifa zamani hususunda anlagamamalar1 durumunda uygulanmak {izere bir tamamlayici
(yedek) hukuk kurali olarak getirilen TBK m. 314 hiikkmii, “Kiraci, aksine sézlesme ve
yerel ddet olmadikga, kira bedelini ve gerekiyorsa yan giderleri, her ayin sonunda ve en
gec kira stiresinin bitiminde odemekle yiikiimliidiir” seklinde dlizenlenmistir. S6z konusu
hiikiim, yalnizca kira bedelinin degil taraflar arasinda yapilan anlagma uyarinca (TBK m.
303) ya da konut veya isyeri kiralarinda kural olarak kiracinin katlanmasi gereken (TBK

668

m. 341/1) yan giderlerin ifa zamani bakimindan da uygulama bulacaktir**®. Bu diizenleme

dogrultusunda yan giderler kural olarak her ayin sonunda ddenecek, aksine sdzlesme ya

da yerel adet bulunmasi halinde ise bunlar gecerli olacaktir®®

. Yan giderlerin 6deme
zamani kiracinin yan giderleri 6deme yiikiimliiliigii bulundugu durumlarda, bu giderlerin
O6denmemesi halinde TBK m. 315 uyarinca kiraya verene kiracinin temerriidiine

dayanarak kira sdzlesmesini fesih imkan1 tanimasi agisindan énem arz etmektedir®™.

Doktrindeki bir goriise gore®”?, yan gider borcu TBK m. 90 geregince kural olarak
dogumu aninda muaccel olacaktir. SOyle ki yan giderlere iliskin mahsup anlagsmas1 var
ise, yan gider kararlastirilan tarihte veya yerel adete gore belirlenen hesaplasma tarihinde
muaccel olur. Boyle bir anlagsma veya adet yoksa hesabin kesilmesi ile ve herhalde en ge¢
kira s6zlesmesinin bitiminde yan gider borcu muaccel olur. Diger bir goriise goreyse®’?,
yan gider borcu kanunda aksine bir hiikkiim olmasayd1 genel hiikiimler ¢ergevesinde TBK
m. 90 geregince, kural olarak dogumu aninda muaccel olabilecekti. Ancak TBK m. 314
hiikmii yan gider borcunun kural olarak her aym sonunda ve en ge¢ kira siiresinin
bitiminde muaccel olacaglr konusunda agiklik icermektedir. Bu nedenle her borcun
dogdugu anda muaccel olacagi kurali, TBK m. 314 hiikmiinden dolay1 kira s6zlesmesinde
uygulama alan1 bulamayacaktir. Kanaatimizce de TBK m. 314 hiikmiindeki ifade

nedeniyle, yan gider borcuna iliskin olarak TBK m. 90 kurali uygulanamayacaktir. Su

halde yan giderler, aksine anlagsma olmadik¢a dogdugu anda ya da kiraya veren tarafindan

868 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 90; Giimiis, Yan Giderler, s. 12.

669 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 90; Demircioglu, Yan Giderler, s. 261-262.

670 Giimiis, Kira S6zlesmesi, s. 90.

671 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 89; Oktem Cevik, Giderleri Odeme Borcu, s. 220.
672 Aydogdu/Kahveci, s. 427; Demircioglu, Yan Giderler, s. 258-259.
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fiillen 6dendigi anda degil; kural olarak ay sonunda hesabin kesilmesi aninda ve her halde
en geg kira s6zlesmesinin bitiminde muaccel olacaktir. Sayet yan giderlere iliskin mahsup
anlagmasi var ise, kararlastirilan ya da yerel adete gore belirlenen hesaplagma tarihinde
iade alacagi muaccel olacaktir. Béyle bir anlasma ya da yerel adet yoksa hesabin
kesilmesiyle ve herhalde en ge¢ kira sdzlesmesinin bitiminde iade alacagi muaccel

673

olur®’®. Yan giderler periyodik olarak 6deniyor ise, TBK m. 147/b. 1 geregince bes yilda;

tek seferde 6deniyor ise, TBK m. 146 geregince on yilda zamanasimina ugrayacaktir®’,

Yan giderlerin 6denme sekli taraflarca kararlastirilabilir. Soyle ki yan giderin
O6denmesi, dogrudan 6deme seklinde olabilecegi gibi, taraflar yan giderlerin karsiliginin
hesaba mahsuben, heniiz bir yan gider dogmadan yan gider bor¢lusu olmay1 yiiklenen
kiraci tarafindan 6denmesi hususunda da anlasabilirler. Hesaba mahsuben 6deme ile
ileride dogacak yan giderler, kiract tarafindan pesin olarak Odenecek tutardan
karsilanacaktir®”®. Fiilen yapilan yan giderin hesaba mahsuben yapilan 6deme tutarindan
az olmasiyla ortaya c¢ikan olumlu bakiye, sebepsiz zenginlesme talebiyle ileri
stirlilemeyecek iken; kiraci tarafindan en geg¢ kira sdzlesmesinin sonuna kadar Kira
sO0zlesmesinden dogan bir alacak olarak talep edilebilecektir. Mahsuplagsma sonucunda
bakiyenin eksik kalmasi durumunda kiraya veren eksik kalan kismin tamamlanmasini

kiracidan talep edebilecektir®’®.

Taraflar gotiirii kararlagtirma ile yan gideri karsilamakla yiikiimli tarafin
gelecekte fiilen yapilacak yan giderden bagimsiz olarak, belirli donemlerle sabit bir yan
gider 6demesinde bulunmasi hususunda da anlagilabilir. Bu durumda ortaya ¢ikan yan
giderin gotiiri 6deme tutarindan daha az ya da fazla olmasinin 6nemi yoktur; gotiirli yan
gider 6demesinde bulunan kiraci, fiilen yapilan yan giderlerin daha az oldugunu ileri
siirerek harcama bedelinin fazlasinin iadesini talep edemeyecektir®”’. Bununla birlikte
doktrindeki bir goriise gore®’®, yan giderlerin gbtiirii olarak ddenmesi kararlastirilmis ise

tiim yan giderlerin kiractya ait olacagina dair bir hiikiim 6ngérmek yerine, kira bedelinin

673 Giimiis, Yan Giderler, s. 11-12.

674 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 89; Aydogdu/Kahveci, s. 427; Giimiis, Yan Giderler, s. 11; Oktem Cevik,
Giderleri Odeme Borcu, s. 220.

7 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 88; Giimiis, Yan Giderler, s. 11; Aydogdu/Kahveci, s. 427-428;
Demircioglu, Yan Giderler, s. 213.

676 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 89; Giimiis, Yan Giderler, s. 11; Demircioglu, Yan Giderler, s. 214-215.
877 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 89; Aydogdu/Kahveci, s. 428; inceoglu, Kira, s. 109; Demircioglu, Yan
Giderler, s. 220-221; Giimiis, Yan Giderler, s. 11; Oktem Cevik, Giderleri Odeme Borcu, s. 220.

678 Aydogdu/Kahveci, s. 428.
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somut olarak belirlenmesinde oldugu gibi yan giderlere de bir iist sinir getirilmesi (“Yan
giderler net kira parasinin yarisini veya 500 TL’yi agmamak kaydryla kiraciya aittir” gibi)

yararli olacaktir.
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UCUNCU BOLUM

KiRAYA VERENIN BORCLARINA AYKIRILIGIN SONUCLARI

1. KiRAYA  VERENIN KIRALANANI TESLIM BORCUNA
AYKIRILIGIN SONUCLARI
A. KiIRAYA VERENIN TEMERRUDU

Kiraya verenin kira sdzlesmesinin kendisine yiikledigi kiralanan1 sdzlesmede
ongoriilen kullanima elverisli teslim borcunu yerine getirmis sayilmasi i¢in, salt teslim
yeterli olmayip, ayrica kiralananin kira sézlesmesinde amaclanan ya da ongdriilen
kullanima elverisli bir durumda teslim edilmesi gerekir. Aksi takdirde kiraya veren
borcunu geregi gibi ifa etmis olmaz ve kiraya verenin bu tutumu bor¢lunun temerriidii
olarak kabul edilir®”®. Kiraya verenin temerriide diismesi halinde, kiract TBK m. 123-126
uyarinca 6ngdriilen imkéanlardan yararlanabilir®°. Taraflar sozlesmede kiralananin teslim
tarihi i¢in herhangi bir vade kararlagtirmamislar ise, kiracinin kiraya vereni temerriide

diisiirmesi i¢in teslim borcunu yerine getirmesi konusunda ihtar ¢ekmis olmasi gerekir

(TBK m. 117/1)8L,

Kiraya verenin temerriit sebebiyle kiracinin ugradigi zarardan sorumlu olmasi
icin, temerriidiin sartlar1 gerceklesmis olmali, kiraya veren kusursuzlugunu ispat

682

edememis ve kiracinin kiraya verene ek bir siire vermis olmasi gerekir’*“. Kiracinin kiraya

verene verecegi siire belirlenirken kiraya verenin teslim borcunu yerine getirebilecegi

zaman ve kiracinin kiralanana olan gereksiniminin aciliyeti hususu dikkate alin1r®3

. Sayet
TBK m. 124°de belirtilen siire verilmesinin istisnalarindan biri mevcut ise, kiraci kiraya
verene siire tayin etmeksizin dogrudan se¢imlik haklarindan birini kullanabilecektir. Bu
dogrultuda taraflar, sozlesmede borcun yerine getirilmesi ig¢in belirli bir giin

kararlastirmislarsa veya sOzlesmenin ifa giinlinii belirleme yetkisi taraflardan birine

679 Arpacy, s. 22; Yavuz/Acar/Ozen, s. 236; Inceoglu, Kira, s. 76; Remzi/Aydin, s. 159; Giinel, s. 11.

880 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 329; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 218; Aral/Ayranci, s.; Aydogdu/Kahveci, s.
369; Zevkliler/Gokyayla, s. 272; Akkurt/Erdogan/Tokat, s. 465; Remzi/Aydin, s. 159; Kayar, s. 292;
Suigmez, s. 1605; Yarg. 3. HD., E. 2000/4180, K. 2000/4495, T. 11.5.2000, Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi
(E. T.: 26.09.2020).

881 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1226; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 35; Giinel, s. 11; Atanian, s. 35.

682 Oguzman/Oz, Cilt 1, s. 536; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 330; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s.35-36.

683 Oguzman/Oz, Cilt 1, s. 537; Inceoglu, Kira, s. 78.
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verilmigse veya ihtarin yapilmasina gerek kalmamigsa kiracinin ek siire vermesine gerek
olmaksizin kiraya veren temerriide diisecektir®®, Siire verilmesi gereken hallerden biri
s0z konusu oldugunda ise, bu siire i¢cinde kiraya veren teslim borcunu yerine getirmedigi
takdirde, kiraci her zaman kiralananin teslimini ve gecikme nedeniyle ugramis oldugu
zararin tazminini (6zellikle yoksun kaldigi karmi) talep edebilecegi gibi, Kira
sozlesmesini feshederek sozlesmenin siiresinden once sona ermesi yiiziinden ugradigi

zararin giderilmesini de talep edebilir (TBK m. 126)%%,

Fesih sebebiyle ugranilan zarar, miispet zarar olup talep edilebilecek tazminat da
miispet tazminattir®®, Kira sézlesmesi kapsaminda ifanm hi¢ veya geregi gibi yerine
getirilmemesinden dogan fiill zarara o6rnek olarak, kiracinin kiraladig1 tasinmazin kiraya
veren tarafindan kullanima elverisli bir sekilde teslim edilmemesi dolayistyla kiraci ve
ailesinin baska bir yerde kalmas1 nedeniyle yapmis oldugu gider gosterilebilir®’. Fiili
zarar kalemi, kira s6zlesmesinin yerine getirilmemesi sebebiyle kardan yoksun kalma
karsilig1 olan zarar1 da kapsamaktadir®®; fakat yoksun kalinan kar hususunda Yargitay
yoksun kalinan karin biitiin kira s6zlesmesi siiresi i¢in istenemeyecegi goriisiindedir. Zira
kiralananin bir igyeri olmasi halinde, kiracinin yeniden ayni nitelikte bir yer bulup
kiralamasi veya bagka bir is kurup gelir elde etmesi imkani1 olup olmadigi, ne kadar siirede

ayni nitelikte ve sartlarla is kurabilecegi saptanmali ve kiraci bu siireyle siirli olarak

884 Oguzman/Oz, Cilt 1, s. 559 vd.; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1230; Inceoglu, Kira, s. 78; Giinel, s. 11-12.
685 Oguzman/Oz, Cilt1, s. 557; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 330; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 96; Aral/Ayranci,
s. 272; Aydemir, s. 103; Giinel, s. 11-12; Yarg. 11. HD., E. 2004/1256, K. 2004/12437, T. 16.12.2004;
Yarg. 6.HD., E. 2015/9140, K. 2016/3884, T. 12.05.2016, Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi (E. T.:
26.09.2020).

886 Oguzman/Oz, Cilt I, s. 558; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1252; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 330; Giinel, s. 12.

kiraladigi tasinmazin davali kiralayan tarafindan kullamima elverisli bir sekilde teslim edilmemesi
nedeniyle davaci, yéneticisi ve ailesi i¢in dava digi sirkete otel masraflart adir altinda 34.710, TL 6demek
zorunda kalmis ve buna iliskin faturayr dosyaya ibraz etmistir. Kural olarak, kiract kusursuz oldugunu
kanmitlayamayan kiraya veren davalilardan odedigi konaklama bedelinin kendisine ddenmesini isteyebilir.
Bununla birlikte davaci kiraci, ikamet etmek iizere uygun bir yerin yeniden kiralanmasi konusunda gayret
gastermek, boylece yeni bir ev kiralamak icin kendisine diisen 6devi yapmak durumundadir. Bu durumda
davacwin zarar, kiralayanin kiralanani kullanima hazir hale getirmedigi tarihten aymi kosullarla emsal
bir dairenin kiralanmas: gereken tarihe kadar otele édenen konaklama bedeli ile kira bedeli arasindaki
farktan ibarettir. Ancak, davacinin talep edebilecegi miktar belirlenirken sadece dava disi otele 6dedigi
konaklama bedelinin dikkate alinmasi gerekir. Davaci, dava digi otele 6denen konaklama bedeli disindaki
ornegin yemek ve sair etkinlikler icin odedigi bedeli isteyemez. Zira, bu giderler kiralanan kullanima hazir
halde davaciya teslim edilmis olsa dahi yapilacak giderlerdir. Ancak mahkemece ddenecek konaklama
bedeli belirlenirken davaci kiracimin dava konusu kiralanan ile ayni vasif ve ozelliklere sahip baska bir
tasinmazi aym sartlarda ne kadar siirede kiralayabilecegi bilirkisi araciligiyla tespit edilerek bu siire ile
simrli olarak konaklama bedeline hiikmedilmesi gerekir”, Kazanci Igtihat Bilgi Bankast (E. T.:
26.09.2020).

688 Oguzman/Oz, Cilt I, s. 558.
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yoksun kaldig1 karini talep edebilmelidir®®. Bununla birlikte teslim borcunun hig yerine
getirilmemesi halinde, kirac1 kullanmadigi kiralanan i¢in kira bedeli 6demek istemiyor
ise, sdzlesmeden donme hakkini kullanabilir. Kiraci, teslim borcu yerine hi¢ getirilmez
ise, temerriit nedeniyle sozlesmeyi sona erdirme hakkini kullandigi takdirde; Kiraya
verenin teslim borcu ani edimli bir borg oldugu ve teslimle baslayan siirekli borg iliskisi
de heniiz baslamayacag igin kira sdzlesmesi ge¢mise etkili olarak sona erecektir®®.
Kiraci, sozlesmeden donme hakkini kullandig: takdirde, yalnizca menfi zararini talep

edebilecektir®®!,
B. KiIRAYA VERENIN TESLiM BORCUNUN iMKANSIZ HALE GELMESI

Kiraya verenin kiralanan1 teslim borcuna aykirihiginin sebebini, borg¢lunun
temerriidiiniin yan1 sira, borcun yerine getirilmesinin imkansiz hale gelmesi durumu da
olusturabilir. Imkansizlik, Kira sézlesmesinin kurulmas sirasinda s6z konusu olabilecegi
gibi, so6zlesmenin kurulmasindan sonra da ortaya ¢ikabilir. Kira s6zlesmesinin kuruldugu
sirada kiralananin kiracinin kullanimina sunulmasi fiilen ve hukuken miimkiin degilse,
baslangictaki imkansizlik s6z konusu olacaktir. Sozlesmenin baslangigtaki objektif
imkansizlig1 s6z konusu oldugunda, bu durum TBK m. 27 uyarinca kesin hiikiimsiizliige
sebep olacagi igin; sdzlesme gegersiz hale gelecek ve kiraya verenin ayiptan sorumlulugu

hiikiimleri uygulama alan1 bulamayacaktir®?,

Baslangigtaki imkansizligin ortaya
¢ikmasina maddi bir olay neden olabilecegi gibi, hukuki bir sebep de neden olabilir.
Kiralanan konutun so6zlesme kurulmadan oOnce depremde yikilmasi veya yangin
neticesinde kullanilmaz hale gelmesi durumunda maddi imkansizlik s6z konusu olacaktir.
Borcun ifas1 fillen miimkiinken bir hukuk kurali veya yetkili bir makamin kararinin o

borcun ifasini engelledigi durumlarda ise hukuki imkansizlik s6z konusu olacaktir.

689 Yarg. 13. HD., E. 2001/12191, K. 2002/1968, T. 4.3.2002, Kazanc1 igtihat Bilgi Bankas1 (E. T.:
26.09.2020); Ayn1 yonde Yarg. 3. HD., E. 2021/227, K. 2021/847, T. 03.02.2021, Yargitay Karar Arama
(E. T.: 06.06.2021).

69 Oguzman/Oz, Cilt 1, s. 558; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1255; Aydogdu/Kahveci, s. 368; Giinel, s. 12.
891 Oguzman/Oz, Cilt I, s. 558; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1255; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 218; Inceoglu,
Kira, s. 79; Giinel, s. 14; Karakas, s. 37; Yarg. 3. HD., E. 1999/8869, K. 1999/9296, T. 20.9.1999, “Davali
temerriide diismekte kusursuz oldugunu ispat edemedigi siirece alacaklimin (davacinin) menfi zararim
odemekle de yiikiimliidiir. Bu zararin kapsamina, alacaklimin (davacinin) sézlesmenin kurulmasi icin
yaptigi giderler, sézlesmeden dogan bor¢lar, ifa edilecek diye yaptig giderler, sézlesmenin hiikiim ifade
ettigine giivenerek bagskasi ile sozlesme yapma firsatini kagirmasi yiiziinden ugradigi zararlar
girmektedir”, Kazanci Igtihat Bilgi Bankas1 (E. T.: 26.09.2020).

692 Arpaci, s. 24; Tungomag, s. 496; Aral/Ayranct, s. 272; Inceoglu, Kira, s. 80; Cabri, Ayiptan Sorumluluk,
s. 25; Giinel, s. 13; Atanian, s. 38; Baskan, s. 32-33.
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Ornegin komiir deposu olarak kiralanan yerin bu sekilde kullanilmasinin imar miidiirliigii
tarafindan yasaklanmis olmasi ihtimalinde, s6zlesme hukuki imkansizlik nedeni ile
gecersiz hale gelecektir®®. Bununla birlikte borglandig1 edimin sézlesmenin kuruldugu
anda imkansiz oldugunu bilmeyen veya bilmek durumunda olmayan kiraya veren, kusuru
bulunmadig1 i¢in sorumlu olmayacakken®®*; kiraya veren imkansizliktan haberdar
olmasma ragmen kira sodzlesmesini yapmis ise, sozlesme goriismelerinde kusurlu
davramistan dogan sorumluluk (culpa in contrehendo) geregi sorumlu olur®®. Zira
taraflarindan biri sézlesmenin kuruldugu anda bor¢landigi edimin ifasinin imkansiz
oldugunu biliyor veya bilmesi gerekiyorsa, sézlesme batil olsa dahi bu davranisi bir culpa
in contrahendo sorumlulugu dogurur®®. Bu durumda kiraya veren, Kiracinin zararimi

697

tazmin etmek zorunda olacaktir™’. Ancak kiraci, s6z konusu imkansizlig1 biliyor ise ortak

kusurlu sayilacak ve bu durumda culpa in contrehendo sorumlulugu kapsaminda tazmin

edilecek zarardan TBK m. 52 hiikmii geregi indirim yapilmasi gerekecektir®®,

Kira sdzlesmesinin konusu kira sdzlesmesi kurulduktan sonra da imkansiz hale
gelmis olabilir. Sonraki imkansizlik kiraya verene ylikletilemeyen bir sebepten meydana
gelir ise, kiraya veren kusursuz sonraki imkansizlik sebebiyle teslim borcundan kurtulur,

kira s6zlesmesi sona erer ve kiraya veren herhangi bir tazminat 6demekle yiikiimlii olmaz

693 Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 26; S. Baris Ozcelik, “Sozlesmeden Dogan Borglarin ifasinda Hukuki
Imkansizlik ve Sonuglar1”, Ankara: Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 63 S. 3, 2014, 5. 572;
“Imkansizlk maddi bir nedenden ileri gelebilecegi gibi hukuksal bir neden de buna kaynak olabir.
Davacimin kiraladigi yerin odun ve komiir deposu olarak kullanilmasini imkansizlagtiran nedenin hukuksal
bir nitelik tasidigi Imar Miidiirliigiiniin yazilari ile kanitlanmistir. Bu imkansizligin ise, kira sézlesmesinin
yapudigi zamanda bulundugu, az once sozii edilen yazilarin icerigi ile ¢ok belirgin olarak ortaya
ctkmaktadir. Su duruma gore, yanlar arasinda diizenlenen kira sozlesmesinin, BK.m.20 uyarinca gegersiz
(batil) oldugunun kabulii gerekir”, Yarg. 13. HD., E. 1981/7575, K. 1981/8064, T. 09.12.1981, Kazanc1
Ictihat Bilgi Bankas1 (E. T.: 26.09.2020).

694 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1163.

89 Kaligoglu, Genel Hiikiimler, s. 122; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1271; Oguzman/Oz, Cilt 1, s. 505-506;
inceoglu, Kira, s. 80; Yarg. 13. HD., E. 1992/2492, K. 1992/4759, T. 21.05.1992, “Davali otel binasini
davaciya kiraya verdigine gore, binanin iskan raporunun alinmasini saglamak gibi sézlesmenin, asli bu
edimi ile yiikiimlii oldugunun kabulii gerekir. Kaldi ki, kira sozlesmesi aktedilirken iskanin bulunmadigini
davali davaci kiraciya bildirmekle yiikiimliidiir. Ciinkii taraflar sézlesmenin kurulmast sirasinda
birbirlerine tam ve dogru bilgi vermek zorundadiwrlar (sézlesmenin goriisiilmesi sirasindaki kusurdan
dolayr sorumluluk Culpa in Contrahendo). Zira, yanlis goriiniim yaratmak en azindan dogruluk ve giiven
kurallarina (MK. m. 2) aykwridir. Bir binann iskan raporunun bulunmas: asildir”, Kazanci Igtihat Bilgi
Bankasi (E. T.: 26.09.2020).

6% Eren, Genel Hiikiimler, s. 1271; Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 125; O. Gokhan Antalya, Bor¢lar Hukuku
Genel Hiikiimler, C. V1, 1, 2. Baski, Ankara: Seckin Yayincilik, 2015, s. 249.

897 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1271; Oguzman/Oz, Cilt I, s. 506; Kilicoglu, Genel Hiikiimler, s. 122; Huriye
Reyhan Demircioglu, Giiven Esast Uyarinca Sozlesme Gériismelerindeki Kusurlu Davranistan Dogan
Sorumluluk, Ankara: Yetkin Yayincilik, 2009 s. 206.

898 Demircioglu, Culpa In Contrahendo Sorumlulugu, s. 253-254; Baskan, s. 33.
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(TBK m. 136/1). Sayet kiralananin teslimi, kiraya verenin kusuruyla imkansiz hale gelir
ise; kiraya veren, TBK m. 112 ve devamina gore sorumlu olacaktir. Diger bir ifadeyle,
kiraya verenin sorumlu oldugu sonraki imkansizlik, aynen ifa talebinin tazminat talebine

(TBK m. 112) doniismesi sonucunu doguracaktir %,

Kiraya verenin ayni kiralanan i¢in birden fazla kira s6zlesmesi yapmasi halinde
cifte kira s6z konusu olacaktir. Kiraya veren, kiralanani birden fazla kiraciya kiralamig
ve kiralananin kullanimini yalnizca birisine birakmis ise, kiralananin kendisine teslim
edilmedigi kirac1 kiraya verenden yalnmizca TBK m. 112 uyarinca sonraki kusurlu

imkansizlik ¢ergevesinde maddi zararinin tazminini talep edebilecektir’®.

Ayni
kiralanana iliskin birden fazla kira iligkisi bulunmasi1 halinde, kurulus tarihine dayal1 bir
oncelik sirasindan bahsedilemeyecektir. Yargitay’in ayni taginmaza iliskin iki kira
sozlesmesinin mevcut oldugu bir olayda, kiralananin kullanimmnin ikinci kira
sOzlesmesindeki kiraciya birakildigi durumda, tarih olarak ikinci sirada gelen kira
sozlesmesindeki kiracinin yasal kiraci olmayip, fuzuli isgalci sayilacagi ve bu nedenle
haksiz isgal tazminati ddemek zorunda kalacag: yoniindeki karar’®!, kanaatimizce

kurulus tarihine dayal1 bir 6ncelikten s6z edilemeyeceginden yerinde degildir.
C. AYIPLIIFA

Kiralananin sdzlesmede amaglanan ya da ongoriilen kullanima elverisli halde
teslim edilmemesi halinde, ayipl teslim dolayisiyla da ayipli ifa s6z konusu olacaktir’%2,
Bu ¢ercevede kiraya veren, kiralanani s6zlesmede amaglanan ya da 6ngoriilen kullanima
elverisli teslim etmemesine ragmen, kullanimi saglamaya uygun olan zilyetligin devri
yoluyla birakmayi teklif etmis ve zilyetligin devri saglanmis ise, ayipl ifadan s6z
edilecek ve kiraci kiralanani teslim alarak ayiptan dogan sorumluluk hiikiimlerine (TBK

m. 304 vd.) basvurabilecektir’® Ayni sekilde kiraya verenin sdzlesme siiresince

699 Arpaci, s. 24; Tungomag, s. 496; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 330; Aral/Ayranci, s. 272; Cabri, Ayiptan
Sorumluluk, s. 33; Giinel, s. 13; Ozgelik, Hukuki Imkansizlik, s. 571-572; Atanian, s. 38; Baskan, s. 33-35.
0 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 97; Inceoglu, Kira, s. 82.

™ Yarg. 6. HD., E. 2007/6281, K. 2007/8348, T. 28.6.2007, Kazanci Ictihat Bilgi Bankas1 (E. T.:
26.09.2020).

702 Eren, Ozel Hikiimler, s. 330; Giinel, s. 10.

93 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 97; Aral/Ayrancy, s. 272; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 330-331; Kilicoglu, Ozel
Hiikiimler, s. 229; Aydogdu/Kahveci, s. 369; Yarg. 4. HD., E. 2015/15993, K. 2016/1412, T. 9.2.2016,
“Somut olayda; miilkiyeti davaliya ait biifenin mesrubat biifesi olarak isletilmesi igin taraflar arasinda kira
sozlesmesi imzalandigi, kiralanan biifede elektrik baglantist bulunmadigr konularinda wuyusmaziik
bulunmamaktadir. Yine dosya arasindaki belgelerden davacinin, elekrtik kablolarinin hasar gormiis olmasi
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kiralananin s6zlesmede amaglanan ya da 6ngdriilen kullanim amacina elverisli durumda
bulundurma borcuna aykir1 davranmasi, ayiptan dogan sorumluluk hiikiimleri geregince

104 Asagida’® daha ayrmtili bir

(TBK m. 304) sorumlu olmasi sonucunu doguracaktir
sekilde ele alinacagi gibi, TBK m. 304’de kiraya verenin teslim anindaki ayip nedeniyle
sorumlulugunun belirlenmesinde ayibin 6nemli olup olmamasina gore bir ayrim
yapilmistir. Teslim anindaki 6nemli ayibin varligi halinde, kiracinin kiralanani teslim
alma ylikiimliiligii yoktur. Ancak ayibin énemli olmamasi halinde kiraci, kiralananin
teslimine yonelik ifa teklifini kabul etmek zorundadir; aksi takdirde kiracinin alacakl
temerriidiine diismiis olur. Kiralananin énemli olmayan ayiplarla teslimi halinde ise,

kirac1t TBK m. 304/II hitkmii geregince kiraya verenin kiralananda sonradan ortaya ¢ikan

ay1p nedeniyle sorumluluguna bagvurabilecektir.

1. KiRAYA VERENIN AYIPTAN DOGAN SORUMLULUGUNUN
HUKUM VE SONUCLARI
A. GENEL OLARAK

Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun hiikiimleri, TBK’ nin 304-308.
maddeleri arasinda diizenlenmistir. Kiralanandaki ayip, kiralananin teslimi aninda var
olabilecegi gibi, kiralananin tesliminden kira s6zlesmesinin sona ermesine kadar gecen
siire i¢inde, diger bir ifadeyle sdzlesmenin devami esnasinda da ortaya ¢ikabilir. Nitekim,
TBK’nin kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun hiikiimlerini diizenleyen 304 vd.
maddelerinde kiracinin ayiptan dogan haklari bakimindan, teslim anindaki ayiplar ve
teslimden sonra ortaya ¢ikan ayiplar bakimindan bir ayrim yapilmistir. S6yle ki, teslim

anindaki ayiplar bakimindan mevcut diizenlemeden ayrilarak kiraciya ikili bir imkéan

sebebiyle biifeye elektrik baglantisi yapilamadigini davalya bildirerek gereginin yapilmasini istedigi
anlasimaktadr. Bu kapsamda elektrik baglantisi bulunmayan biifenin kullamima elverigli bir durumda
oldugundan bahsedilemez. Yukaridaki yasal diizenlemelerde géz éniine alindiginda davalinin bu durumdan
sorumlu oldugu agiktir. Mahkemece zarar kapsami belirlenerek sonucuna gore karar verilmesi gerekirken
yazil sekilde davanin reddine karar verilmesi dogru goriilmemis kararin bozulmasi gerekmistir”; Yarg. 6.
HD., E. 2015/7948, K. 2015/9313, T. 3.11.2015, “Dava konusu tasinmazlar davaci tarafindan... ... sporu
geri hizmet sahasi olarak kullamilmak iizere kiralamasina ragmen daval kiralayanin 6098 Sayul Tiirk
Borglar Kanunu'nun 301. maddesinde diizenlenen sozlesme siiresince kiralananin sozlesme de amaclanan
kullanima elverisli bir durumda bulundurma yiikiimliiliigiine uymadigi ve kiralananin sonradan ayipli hale
geldiginin kabulii gerekir. Davact kiract se¢cimlik hakkini kira bedelinden indirim yapilmasi yoniinde
kullandigina géore mahkemece kira bedelinden uygun bir oranda indirim yapimast gerekirken yazili
gerekge ile davamn reddine karar verilmesi dogru degildir”, Kazanci Igtihat Bilgi Bankas1 (E. T.:
26.09.2020).

704 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 98; Aral/Ayranci, s. 272; Yavuz/Acar/Ozen, s. 258; inceoglu, Kira, s. 112;
Giinel, s. 16; Akkurt/Erdogan/Tokat, s. 465; Aydogdu/Kahveci, s. 372.

75 Ayrintili bilgi igin bkz. Tkinci Béliim, Baslik 11-B.
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taninmig ve kiracinin dilerse TBK m. 123-125 geregince borglunun temerriidii
hiikiimlerine, dilerse de TBK m. 305-308 arasinda diizenlenen kiralananin sonradan ayipl
hale gelmesindeki sorumluluk hiikiimlerine basvurabilecegi diizenlenmistir. Kiraciya
TBK m. 305 hiikkmii ile, kiralananin sonradan ayipli hale gelmesi kapsaminda
kiralanandaki ayibin giderilmesini talep hakki, kira bedelinde ayipla orantili olarak
indirim talep etme hakki, 6nemli ayip halinde s6zlesmeyi feshetme hakk: ve bu haklarla
birlikte zararinin tazminini talep haklar1 taninmistir. Bu haklarin yani sira kiractya TBK
m. 306 hitkmii ile iki hak daha taninmistir. Bu haklar, kiralanandaki ayib1 bizzat Kiraya
veren hesabina giderme hakki ve kiralananin ayipsiz benzeriyle degistirilmesini talep

hakkidir.

B. KIRAYA VERENIN KIRALANANIN TESLIMI ANINDAKI AYIPLARDAN
SORUMLULUGU
1. Genel Olarak

Kiralananin teslim edildigi anda ayipli olmas1 halinde, kiraciya taninmis olan
haklar TBK m. 304°’te diizenlenmistir. TBK m. 304, “Kiralanamin énemli ayiplarla
teslimi halinde kiraci, borglunun temerriidiine veya kiraya verenin kiralananin sonradan
ayipli duruma gelmesinden dogan sorumluluguna iliskin hiikiimlere bagvurabilir.
Kiralananmin oénemli olmayan ayiplarla tesliminde ise kiraci, kiralananda sonradan
ortaya ¢ikan ayiplardan dolayr kiraya verenin sorumluluguna iliskin hiikiimlere
basvurabilir” seklinde hilkkme baglanmigtir. Hiikiimden de anlasildig1 lizere, Kiralananin
ayipl tesliminin teklif edilmesi halinde, ayibin niteligi ve ayibin kiralananin kullanimini
etkileme derecesi dikkate alinarak kiraciya gesitli haklar taninmistir. Sayet kiralanandaki
aylp Onemli ise kiraci, dilerse borglunun temerriidiine iliskin hiikiimlere dilerse de
kiralananin sonradan ayipli duruma gelmesinden dogan sorumluluga iliskin hiikiimlere
(TBK m. 305 vd.) basvurabilir’®. Bu dogrultuda kirac1, Kiralananm teslim anindaki bir
ayib1 sebebiyle, genel hiikiimler uyarinca temerriide iliskin haklara sahip oldugu gibi,
ayibin giderilmesini talep hakki, kira bedelinin indirimini talep hakki, zararinin tazmini
talep hakki ve 6nemli ayip halinde fesih hakki imkanlarina da sahip olacaktir. Ancak

kiraci, temerriit hitkkiimlerine bagvurma hakkini tercih etmis ise, kira s6zlesmesine iliskin

%6 Yavuz/Acar/Ozen, s. 246; Aydogdu/Kahveci, s. 382; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 224; inceoglu, Ayiba
Kars1 Tekeffiil, s. 64; Erzurumluoglu, S6zlesmeler Hukuku, s. 98; Belen, s. 121.

143



ayip hiikiimlerine bagvuramayacaktir’®’. Bununla birlikte Kiralananmn énemli olmayan
ay1pla teslimi halinde, kiracinin kiralananin teslimden sonra ayipli hale gelmesine iliskin

hiikiimlere bagvurmaktan baska segenegi bulunmamaktadir’©.

2. Kiraya Verenin Kiralananin Onemli Ayiplarla Teslimi Halinde
Sorumlulugu
a. Kiractmin Kiralanami Kabulden Kacinarak Borclu Temerriidii

Hiikiimlerine Basvurmasi

Kiralananin 6nemli ayiplarla teslim edilmesi halinde kiracinin bagvurabilecegi
yollardan ilki, Kiralanani teslim almaktan kaginarak bor¢lu temerriidii hiikiimlerine
basvurabilme hakkidir (TBK m. 304). Kiracinin kiralanani teslim almaktan kaginmak
suretiyle borglunun temerriidii hiikiimlerine basvurmasi ig¢in, birtakim sartlarin
gerceklesmis olmasi gerekecektir. Soyle ki kiralananin kiraciya teslim zamaninin gelmis
olmasi, kiraya verenin kiralananin 6nemli ayiplarla ifasini teklif etmesi ve bunun
karsiliginda kiracinin s6z konusu bu ifay1r kabul etmemis olmamasi gerekir. Bununla
birlikte, kiracinin da sdz konusu ayiptan sorumlu olmamasi gerekir’®. Tiirk Hukuk
doktrininde kiracinin temerriit hiikiimlerine basvurabilmesi igin, kiralananin 6nemli
ayiplarla teslimi teklifini kabul etmemis; diger bir deyisle, kiralanani teslim almamis
olmas1 gerekmektedir’'®. Sayet kirac1, kiralanam teslim almis ise bu durumda yalnizca
kiralananin sonradan ayipli hale gelmesine iliskin sorumluluk hiikiimlerine

basvurabilecek; bor¢lu temerriidii hiikiimlerine gidemeyecektir’?.

Kiraya verenin temerriide diisebilmesi i¢in birtakim kosullarin gerceklesmesi
gerekecektir. Temerriidiin kosullarn TBK m. 117°de diizenlenmistir. Bu kosullar
cergevesinde Oncelikle, Kiraya verenin temerriide diistiigiiniin kabulii igin ihtara gerek
olup olmadig1 hususu tartigilabilir. TBK m. 117/1 geregince, Kiralanani énemli ayiplar
nedeniyle teslim almay1 reddeden kiracinin, kiraya verene kiralananin teslim edilmesi

talebini icerir ihtarda bulunmas1 gerektigi sonucuna varilabilir’*2, Kanaatimizce kiraya

707 Zevkliler/Gokyayla, s. 280.

%8 Aydogdu/Kahveci, s. 382; Erzurumluoglu, Sézlesmeler Hukuku, s. 98.

799 Aral/Ayranct, s. 278; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 113.

10 Zevkliler/Gokyayla, s. 288; Acar, s. 184; Aral/Ayranci, s. 278; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 64-
66; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 159; Akkurt/Erdogan/Tokat, s. 466.

11 Acar, s. 184.

12 Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 168.
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veren tarafindan ifa teklifinin yapilmasi ile, kiralananin ayipsiz sekilde teslim edilmesi
hususundaki irade agik¢a ortaya konulmakta ve bu durum TBK m. 117/l hikkmiinde

belirtilen, ihtarin gereksiz oldugu haller ¢er¢evesinde degerlendirilmelidir’3.

Temerriit hiikiimlerinden yararlanmak isteyen kiraci, TBK m. 117 wvd.
hiikiimlerinde aranan sartlarin ger¢eklesmesi ile, TBK m. 304 hiikkmiiniin yaptig1 yollama
geregi, kiraya verenin temerriide diigmesinden dogan haklarimi kullanabilecektir. Bu
dogrultuda kiraci, edimin aynen ifasini ve kiralananin zamaninda teslim edilmemesinden
dogan zararlarmn giderilmesini talep edebilecektir’'4. Burada aynen ifa ile kastedilen,

kiralananin ay1psiz bir sekilde teslimidir’®®

. Kiracinin kiraya verenden temerriit nedeniyle
talep edebilecegi gecikme tazminati, kiracinin gecikme yiiziinden yaptig1 masraflar ile
kiralananin zamaninda teslim edilmemesinden dolay1 kiracinin yoksun kaldigi kar1 da
kapsayacaktir. Kiraci, gecikme tazminati olarak, temerriit sirasinda 6demis oldugu fazla
kira bedellerini ve kiralananin isyeri olmasi halinde igyerinin teslim edilmemesinden
dolay1 ugradig1 kazang kaybini talep hakkina sahiptir’*®. Su hususu da belirtmek gerekir
ki, gecikme tazminatinin talep edilebilmesi i¢in kiraya verenin kusurlu olmas1 gerekir.

Kiraya veren kiralananin ayipli olmasinda kusurlu bulunmadigini ispatlayarak gecikme

tazminat1 6demekten kurtulabilecektir’’.

Kiracinin kiralananin 6nemli ayipla teslimi halinde sahip oldugu baska bir hakki
ise, kira sOzlesmesinin karsilikli bor¢ yiikleyen sozlesmelerden olmasi sebebiyle,
karsilikli borg yiikleyen s6zlesmelere iliskin temerriit hiikkiimleridir (TBK m. 123). Bu
dogrultuda kiraci, dilerse TBK m. 123-126’de yer alan iki tarafa bor¢ yiikleyen
sozlesmelerde bor¢lunun temerriidiine iliskin hiikiimlerden de vyararlanabilecektir.
Kiracinin bu haklar kullanabilmesi i¢in, dncelikle kiraya verene kiralanandaki ayiplarin
giderilmesi i¢in uygun bir siire tayin etmesi gereklidir. Ancak TBK m. 124’ de belirtilen

stire tayinini gerektirmeyen hallerden birinin mevcut olmasi halinde, kiraci kiraya verene

13 Ayn1 yénde bkz. Acar, s. 186; Inceoglu, Kira, s. 158; Baskan, s. 107.

14 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1235 vd.; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 112; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s.
66; Acar, s. 181; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 172-173; Akkurt/Erdogan/Tokat, s. 466.

15 Inceoglu, Kira, s. 158.

16 Oguzman/Oz, Cilt I, s. 515; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1236; Inceoglu, Kira, s. 158-159; Inceoglu, Ayiba
Kars1 Tekeffiil, s. 67; Atanian, s. 138.

7 Oguzman/Oz, Cilt I, s. 516-517; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1236; Inceoglu, Kira, s. 158-159; Inceoglu,
Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 67; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 174.
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uygun siire tayin etmeksizin temerriit hiikiimlerinden yararlanabilecektir’*8. Sayet kiraya
verene uygun bir siire verilmis ve verilen siireye ragmen kiralanandaki ayiplar
giderilmemis ise, kiracti TBK m. 125° de yer alan se¢imlik haklardan birini
kullanabilecek; ifayla birlikte gecikmeden dogan tazminat talebi ileri siirebilecek veya
ifadan vazgecerek olusan miispet zararmin giderilmesini talep edebilecek ya da
sozlesmeden donerek’'® menfi zararini talep etme imkanina sahip olacaktir’?’. Kiracinin
Kira sozlesmesinin kurulmasi i¢in yaptigi masraflar ya da kagirilan kira sdzlesmesi
firsatlart menfi zarar kalemi kapsaminda degerlendirilebilecekken; kiracinin kira

721

sozlesmesinin kurulmamis olmasi nedeni ile yoksun kaldigi karlar’“* veya ayni nitelikte

bir mal i¢in ilk kira sdzlesmesinde belirlenen bedel ile sonraki kira sozlesmesinde

i722 723

belirlenen kira bedeli arasindaki fark miispet zarar kalemi’* olarak degerlendirilebilir
Kiraya veren, kiralananin ayipli olmasinda kusurunun bulunmadigini ispatlayarak

gecikme tazminatini 6demekten kurtulabilecegi gibi; temerriide diismede kusurunun

18 Oguzman/Oz, Cilt I, s. 559 vd.; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1245 vd.; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s.
67; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 1175-180; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 231.

19 Onemli nitelikte olan ayip, teslim aninda var oldugu igin, heniiz ifasina baglanmamus siirekli bir edim
borcu s6z konusu olur ve bu durumda kiract fesih degil sdzlesmeden donme secimlik hakkini
kullanabilecektir, Kilicoglu, Ozel Hiikkiimler, s. 231; Yavuz/Acar/Ozen, s. 246.

720 Oguzman/Oz, Cilt I, s. 539; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1243; Aral/Ayranci, s. 278; Kiligoglu, Ozel
Hiikiimler, s. 231; Gilimiis, Kira S6zlesmesi, s. 112-113; 1nce0glu, Kira, s. 160; inceoglu, Ayiba Karsi
Tekeffiil, s. 67; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 180-181; Zevkliler/Gokyayla, s. 288; Acar, s. 186;
Aydogdu/Kahveci, s. 382; Akkurt/Erdogan/Tokat, s. 466; Aydemir, s. 109.

2L Yarg. 6. HD., E. 2013/9718, K. 2014/3277, T. 18.3.2014, “Mahkemece, yukarida agiklandig1 sekilde
oncelikle kiracimin ayni sartlarla bir biifeyi kiralamasi i¢in gereken makul siire tespit edilip bu stire icindeki
kiraci karimin ne olabilecegi tespit edilip mahrum kalinan karin belirlenmesi ve daha sonra Borg¢lar
Kanun'unun 106. ve 108. maddeleri hiikiimleri geregince kar kaybi zararina ugrayan tarafin isteyebilecegi
zararim saptanmasinda kiyasen Tiirk Borg¢lar Kanun'unun 325. maddesi hiikmiinde gosterilen kesinti
yonteminin uygulanmast ve hakim tarafindan belirlenen bu mahrum kalinan karin iizerinden davaci
kiracinin bu yeri isletmemesi sebebiyle ugrayabilecegi risklerden uzak kalmasi sebebiyle hakkaniyete
uygun bir indirim yapilmasi gerekirken eksik inceleme ile yazili sekilde hiikiim verilmesi dogru degildir”,
Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi (E. T.: 26.09.2020).

22 Yarg. 6. HD., E. 2014/2996, K. 2014/13866, T. 11.12.2014, “Olayimizda, mahkemece yukarda
aciklandigi sekilde oncelikle kiracimin aymi sartlarla bir igyeri kiralamasi icin gereken makul siire tespit
edilip bu siire i¢indeki kiract karinin ne olabilecegi tespit edilip mahrum kalinan karin belirlenmesi ve daha
sonra Bor¢lar Kanununun 106. ve 108. maddeleri hiikiimleri geregince kar kaybi zararina ugrayan tarafin
isteyebilecegi zararin saptanmasinda kiyasen Bor¢lar Kanun'unun 325. maddesi hiikmiinde gésterilen
kesinti yonteminin uygulanmasi ve Hakim tarafindan belirlenen bu mahrum kalinan kar iizerinden davaci
kiracinin bu yeri isletememesi sebebiyle ugrayabilecegi risklerden uzak kalmasi sebebiyle hakkaniyete
uygun bir indivim yapilarak sonucuna gére bir karar verilmesi gerekirken eksik inceleme sonucu yazili
sekilde karar verilmesi dogru degildir”, Kazanc Igtihat Bilgi Bankasi (E. T.: 26.09.2020).

723 Inceoglu, Kira, s. 159-160; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 183-184; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s.
67; Atanian, s. 141; Baskan, s. 108.
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bulunmadigini ispatlayarak kiracinin menfi ve miispet zararlarim1 tazmin etmekten

kurtulabilecektir’?,

b. Kiracimin Kiralanani Teslim Alarak Aywptan Dogan Haklarini

Kullanmas:

Kiraci, kiralananin 6nemli ayiplar ile kendisine teslim edilmesi durumunda,
bor¢lunun temerriidii hiikiimlerine bagvurmak yerine, ayipli ifay1 kabul ederek
sOzlesmenin geregi gibi ifasini talep edebilir. Bu takdirde, kiraci kiralananin sonradan
ayipli hale gelmesinden dolay1 sahip oldugu se¢imlik haklarini (TBK m. 305-308)
kullanabilecektir’?®, TBK m. 306/1 uyarinca, kirac1 oncelikle kiraya verenden ayibin
giderilmesini talep etmelidir. Zira kirac1 kiraya verenden ayibin giderilmesi talebinde
bulunmadan, diger secimlik haklara bagvuramayacaktir. TBK m. 306/ geregince
kiracinin diger secimlik haklar1 ise; ayibi kiraya veren hesabina bizzat giderme hakki,
kiralananin ayipsiz benzeriyle degistirilmesini talep hakki, kira bedelinin indirimini talep
hakki, ayiptan dolay1 ugradigi zararlarin tazminini talep hakki ve TBK m. 306/11
geregince onemli ayibin varligi halinde sézlesmeyi feshetme hakkidir. Bununla birlikte
Kiracinin kiralanani 6nemli ayiplarla teslim aldig1 hallerde, kiraya verenin ayiptan dogan
sorumluluguna gidebilmesi igin, ayiptan dogan haklarini sakli tutmus olmasi yerinde
olacaktir. Aksi takdirde kiracinin ayiptan dogan haklarindan feragat ettigi kabul
edilecektir’?®,

3. Kiraya Verenin Kiralananin Onemli Olmayan Ayiplarla Teslimi Halinde

Sorumlulugu

Kiralananin 6nemli olmayan ayiplarla tesliminin teklifi halinde, kiracinin sahip
oldugu haklar TBK m. 304/II’de diizenlenmistir. Bu hiikiim, “Kiralananin énemli
olmayan ayiplarla tesliminde ise kiraci, kiralananda sonradan ortaya ¢ikan ayiplardan
dolayi kiraya verenin sorumluluguna iligkin hiikiimlere bagvurabilir” seklinde
diizenlenmistir. Bdylece ayibin nemli olmamasi1 durumunda, kiraci kiralananin sonradan

ayipli duruma gelmesinden dogan sorumluluga iliskin hiikiimlere (TBK m. 305 vd.)

24 Oguzman/Oz, Cilt 1, s. 539; Inceoglu, Kira, s. 158-159; Atanian, s. 142.

25 Aral/Ayrancy, s. 278; Zevkliler/Gokyayla, s. 288; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 68; Cabri, Ayiptan
Sorumluluk, s. 187; Aydogdu/Kahveci, s. 382; Akyigit, s. 85.

26 Tandogan, s. 115; Aydogdu/Kahveci, s. 382-383; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 188; Baskan, s. 108-
1009.
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bagvurabilecek ve bu halde temerriit hikkiimlerine gidilebilmesi s6z konusu olmayacaktir.
Zira TBK m. 304/l hikmiiniin aksine TBK m. 304/II’ de, kiracinin kiralanani teslim
almayarak bor¢lu temerriidii hiikiimlerine bagvurabilecegine iliskin bir diizenleme yer
almamaktadir. Bu nedenle kiraci, 6nemli olmayan ayiplarda kiralanani teslim almak

zorundadir’?’

. Bununla birlikte tiriin kirasinda, kiralananin teslim alinmasi ve isletilmesi
unsurlariin sézlesmenin asli unsuru olmasi sebebiyle (TBK m. 364), kiraya verenin
onemli olmayan ayipla teslim etme teklifini kabul etmeyen kiraci bakimindan borglu

temerriidii s6z konusu olacaktir’28,

Doktrinde, kiralananin 6nemli olmayan ayipla tesliminin teklifi halinde, kiracinin
kiralanani teslim almaktan kaginip kaginamayacagi hususunda farkli gériisler mevcuttur.
Bir goriise gore’?, kiralananin 6nemli olmayan ayipla kiraciya tesliminin teklif edilmesi
halinde, kiraci kiralanani teslim almakla yiikiimlii degildir. Diger bir goriise goreyse’™,
kiralananin 6nemli olmayan ayipla teslimi halinde, kiraci kiralanani teslim almak
zorundadir. Aksi halde TBK m. 106 hiikmii geregince alacakli temerriidii s6z konusu
olacaktir. Kanaatimizce kiralanan 6nemli olmayan bir ayipla teslim edildigi takdirde,
kiracinin teslim yiikiimliliigii s6z konusu olmamalidir. Zira kanun koyucu, ayibin agirligi
bakimindan ayrim yapmis ve kiralananin teslimini kabulden kag¢inarak bor¢lu temerriidii
hiikiimlerine bagvurma imkanini yalnizca 6nemli ayiplar bakimindan getirmistir. Bu
dogrultuda 6nemli olmayan ayibin varlig1 halinde, kiraci kiralanani teslim alarak TBK m.
305 hiikmiinde yer alan haklarini kullanabilecektir. Kiracinin kiralananin nemli olmayan
ayipla teslimi halindeki haklarini, ayibin giderilmesini talep hakki, kira bedelinin
indirimini talep hakki, kiralananin ayipsiz benzeriyle degistirilmesini talep hakki, ayiptan
dolay1 ugranilan zararin giderilmesini talep hakki olusturur. Fakat kiralanan1 6nemli

olmayan ayiplarla teslim alan kiracinin s6zlesmeyi fesih imkan1 bulunmamaktadir’!.

27 Acar, s. 184; Aydogdu/Kahveci, s. 382; Yavuz/Acar/Ozen, s. 246; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s.
68; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 191; Akyigit, s. 83; Nuhoglu, s. 74; Ozkanoglu, s. 32.

28 Aydogdu/Kahveci, s. 382.

2 Giimiis, Kira S6zlesmesi, s. 113.

780 Acar, s. 184; Yavuz/Acar/Ozen, s. 246; Aydogdu/Kahveci, s. 383; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s.
64; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 191; Atanian, s. 136; Baskan, s. 160.

81 Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 224; Acar, s. 184; Yavuz/Acar/Ozen, s. 246; inceoglu, Kira, s. 162;
Aydogdu/Kahveci, s. 382; Aydemir, s. 110.
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C. KIRAYA VERENIN KIiRALANANIN TESLIMINDEN SONRAKI
AYIPLARDAN SORUMLULUGU

Kira s6zlesmesi, stirekli edimli borglardan olmasi sebebiyle kiraya veren Kira
sOzlesmesi stiresince kiralanani s6zlesmede amaglanan kullanima elverisli bir durumda
bulundurma yiikiimliliigii altindadir. Bu nedenle, kiraya verenin kiralananin tesliminden
sonra meydana gelecek ayiplardan sorumlulugu, kira s6zlesmesinin sona ermesine kadar
devam edecektir’®. Boylece kiralananin tesliminden sonra ortaya c¢ikan ayip
kavramindan; kiralananin tesliminden kira sdzlesmesinin sona ermesine kadar gecen
stirecte ortaya ¢ikan, kiralananin sézlesmede 6ngoriilen kullanim amacina uygun olarak
kullanilmasmi engelleyen veya ortadan kaldiran ayiplar anlasilmalidir’®. Kira
sozlesmesinin kuruldugu esnada konut ve catili isyerinin tesisatlari ¢alisir durumda
oldugu halde sonradan ¢aligmamaya baglamasi, sonraki Onemli ayip olarak
nitelendirilecek; buna karsilik, cocuk oyun alanindaki oyuncaklarin eskimis olup tamir
edilmemesi ya da yenilenmemesi ise sonraki Onemli olmayan ayip olarak

degerlendirilecektir’3,

Kiralananin teslimden sonra ayipli hale gelmesinden dogan sorumlulugu TBK m.
305°te diizenlenmistir. TBK m.305, “Kiralanan sonradan ayipl duruma gelirse, kiraci
kiraya verenden ayiplarin giderilmesini veya kira bedelinden ayipla orantili bir indirim
vapilmasinit ya da zararmmin giderilmesini isteyebilir. Ancak, zararin giderilmesi istemi
diger secimlik haklarin kullanmilmasim énlemez. Onemli ayip durumunda kiracinin
sozlesmeyi fesih hakki sakhdir” seklinde diizenlenmistir. TBK m. 305 geregince,
kiralananin tesliminden sonra meydana gelen ayibin 6nemli olmasi gerekmeksizin, ayibin
giderilmesini talep hakki, Kira bedelinin indirimini talep hakki ya da ayiptan dolay1
ugranilan zararm giderilmesini talep imkani bulunuyorken; 6nemli ayip halinde,
doérdiincti bir segenek olarak fesih hakki da taninmaktadir. Kiracinin bu haklarin yaninda,

TBK m. 306/’ de ayibin uygun siire i¢cinde giderilmemesi halinde kiralanandaki ayib1

32 Tandogan, s. 114; Zevkliler/Gokyayla, s. 288; Aydogdu/Kahveci, s. 381; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.
112; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 192; Akkurt/Erdogan/Tokat, s. 466; Yavuz, Serh I, s. 1558; Akyigit, s.
82; Gilinay, s. 1001; Giinel, s. 77-78; Nart, s. 203; A"taman, s. 144.

3 Aral/Ayranci, s. 279; Acar, s. 193; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 232; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s.
193.

73 Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 232; Benzer érnekler icin bkz., Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 193.
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bizzat kiraya veren hesabina giderme hakki ve kiralananin ayipsiz bir benzeri ile

degistirilmesini talep etme hakki da bulunmaktadir.

Kiracinin ayip dolayisiyla ugradigi zararinin tazminini talep hakki ve Kira
bedelinin indirimini talep hakki digindaki diger haklari, nitelikleri itibariyla se¢imlik

haklar olup, kirac1 bunlardan diledigi herhangi birini kullanabilir"®

. Bu dogrultuda kiraci,
tazminat talebi ve kira bedelinin indirimini talep hakki disindaki haklarindan yalnizca
birisini kullanabilecekken; tazminat talebi ve kira bedelinin indirimini talep hakkini
bagimsiz olarak kullanabilecegi gibi, diger secimlik haklariyla birlikte de kullanabilir3®.
Kiraci, ayip dolayisiyla ugradigl zararinin tazminini talep hakki disindaki se¢imlik
haklarindan birini kullanmasiyla bu hakki tiiketmis olur; bu nedenle de bu haklardan
birini secen kiraci, kural olarak diger haklara yonelemez. Ancak ayiplarin giderilmesi
bakimindan, kanunda sayilan kosullar mevcutsa (uygun siirede ayibin giderilmemesi
durumu gibi) diger se¢imlik haklar da kullanilabilir (TBK m. 306/1)"*". Bununla birlikte
taraflar, sozlesme serbestisi sinirlar1 gergevesinde se¢imlik hakkinin kullanilmasinin
sonuclarini ortadan kaldiran ya da degistiren bir baska s6zlesme de yapabilitler. Ornegin,
sOzlesmenin feshi yolunu segerek se¢imlik hakkini tiikketmis olan kiraci, kiraya veren ile
anlasarak kiralananin ayipsiz benzeri ile degistirilmesini talep hakkini kullanmay: tercih

edebilir’s8,

Kiraci, se¢imlik haklarini tek tarafli ve karsi tarafa yoneltilmesi gereken irade
beyani ile kullanabilir. Bu nedenle, kiracinin hangi se¢imlik hakkini kullandigini kiraya
verene bildirmesi yeterli olup; kiracinin s6z konusu hakkini kullanmasiyla seg¢ilen hakkin
muhtevasina gére meydana gelecek hukuki degisiklik, kiraya verenin kabuliine veya
mahkemenin edim ya da yenilik doguran kararini gerektirmeksizin, kendiliginden
gerceklesecektir. Sayet kiraci, seg¢imlik hakkini dava yolu ile kullanmayi tercih etmis ise;
mahkemenin verecegi karar, insai nitelikte bir karar degil, yalnizca agiklayict nitelikte

olacaktir’®,

735 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 339; Aydogdu/Kahveci, s. 381; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 196; Inceoglu,
Ayiba Kars1 Tekeffil, s. 69.

3 Zevkliler/Gokyayla, s. 284; Aydogdu/Kahveci, s. 381; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 69; Akyigit,
s. 99; Aydemir, s. 111.

87 Aydogdu/Kahveci, s. 385; Edis, s. 98; Baltaly, s. 53.

38 Giinel, s. 76; Baltali, s. 53; Atanian, s. 135.

39 Rdis, s. 98; Tiirkler, s. 51; Giinel, s. 77; Baltali, s. 52; Aydogdu/Kahveci, s. 386; Nuhoglu, s. 70; KoKk, s.
76.
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Kiracinin s6z konusu se¢imlik haklarini kullanabilmesi igin, kiralanandaki ayibin
ortaya ¢ikmasinda kendisinin veya birlikte yasadigi kisilerin ya da calisanlarinin
kusurunun bulunmamas1 gerekir. Bununla birlikte daha 6nceden’ de belirttigimiz gibi,
Kiraya verenin Kiralananin sonradan ayipli hale gelmesinden dolay1 sorumlulugu kusura
dayanmayan bir sorumluluk oldugu igin, kiraya veren kiralanandaki ayibin meydana
gelmesinde kusurunun bulunmadigini ispatlasa dahi, tazminat sorumlulugu disindaki

kiracinin diger se¢imlik haklarimna iliskin sorumluluktan kurtulamayacaktir’!,

D. KIRACININ AYIPTAN DOGAN HAKLARI
1. Genel Olarak

Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu kapsaminda, kanunda kiraci lehine
birtakim haklarin (TBK m. 305-308) diizenlendigi goriilmektedir. Bu boliimde, kiracinin
ayibin giderilmesini talep hakki, ayib1 bizzat giderme hakki, kiralananin ayipsiz benzeri
ile degistirilmesini talep hakki, kira bedelinin indirimini talep hakki, sozlesmeyi fesih
hakki ve ayip nedeniyle olusan zararlarin tazminini talep hakki ayr1 basliklar altinda ele

almarak incelenecektir.

2. Kiracimin Ayibin Giderilmesini Talep Hakki
a. Genel Olarak

Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu kapsaminda kiracinin sahip oldugu ilk
secimlik hak, ayibin giderilmesini talep hakkidir. Bu hak, TBK m.306/I’ de, “Kiract,
kiraya verenden kiralanandaki ayibin uygun bir siirede giderilmesini isteyebilir...”
denilmek suretiyle diizenlenmistir. Kiraci, giderilmesi kendisine yiiklenmemis (TBK m.
317), kiralananin tesliminden sonra ortaya ¢ikmis olan ayiplarin giderilmesini, ayibin

ortaya ¢ikmasinda kusuru olmasa dahi kiraya verenden talep edebilecektir’?.

Kiracinin ayibin giderilmesini talep hakki, diger se¢imlik haklara kiyasen
oncelikli nitelikte bir haktir’*®. Séyle ki; ayibin giderilmesini talep hakki, zararm

giderilmesini talep hakki ve kira bedelinin indirimini talep hakki diginda kiracinin

0 Ayrintili bilgi i¢in bkz. Tkinci Boliim, Baslik 111-B-3.

41 Tandogan, s. 114; Aydogdu/Kahveci, s. 381; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 194; Baltals, s. 6; Nuhoglu,
s. 27.

2 Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 226; Nuhoglu, s. 77; Baskan, s. 113.

43 Zevkliler/Gokyayla, s. 280; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 225; Aydogdu/Kahveci, s. 384; Erzurumluoglu,
Sézlesmeler Hukuku, s. 99; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 69; Aktas, s. 74.

151



oncelikle basvurmasi gereken bir haktir. Bu anlamda kiracinin kiralanandaki ayiptan
dogan tazminat talebi ve kira bedelinin indirimini talep hakki, ayibin giderilmesi talebiyle
birlikte ileri siiriilebilir’**. Zira TBK m.306/11’de, “Ayibin, kiralananmin ongoriilen
kullanima elverisliligini ortadan kaldirmasi ya da onemli ol¢iide engellemesi ve verilen
siirede giderilmemesi halinde, kiraci, sozlesmeyi feshedebilir” denilerek fesih hakkinin
kullanilabilmesini 6ncelikle ayibin giderilmesini talep etme kosuluna baglamistir. Yine
kiracinin TBK m. 306/I’deki kiraya veren hesabina ayib1 bizzat gidermesi, kiralananin
ayipsiz benzerini talep edebilmesi icin, Oncelikle ayibin giderilmesini talep etmesi

gerekecektir.

Kiracinin kiralanandaki ayibin giderilmesini talep hakkinin hukuki niteligi
doktrinde tartigmalidir. Bir goriise gdre’*, kiracinin kiralanandaki ayibin giderilmesini
talep hakkinin kullanilmasi, yenilik doguran bir hakkin kullanilmasi niteligindedir. Diger
bir goriise goreyse’®, kiracinin kiralanandaki ayibin giderilmesini talep hakk: yenilik
doguran hak niteliginde degildir. Zira kiralanandaki ayiplarin giderilmesini talep hakki,
kiraya verenin asli edim ylikiimliiliigiinii yerine getirmesini saglayan aynen ifaya yonelik
bir talep hakki niteligindedir. Kanaatimizce de kiracinin kiralanandaki ayibin
giderilmesini talep hakki, hukuki niteligi itibartyla kiraya verenin asli edim

yiikiimliiliigline hizmet eden aynen ifa niteliginde bir haktir.

Tirk Borglar Kanunu m. 306 hiikmii, kiracinin lehine oldugu ic¢in emredici
nitelikte bir hiikiimdiir. Bu nedenle, bu hiikmiin kirac1 aleyhine agirlagtirilarak
degistirilmesi miimkiin degildir. Aleyhe yapilacak bir degisiklik, gecersiz olup kiraciy1

baglamayacaktir™’. Ancak doktrinde bir goriise gore’*®

, s0z konusu hiikiim konut ve ¢atili
igyeri kiralar1 bakimindan nispi emredici nitelikte; diger kiralarda, ise genel islem sartlari
yoluyla kiraci aleyhine degisiklik yapilamayacak niteliktedir. Bu goriis uyarinca, bu iki
siirlama diginda maddenin bir baglayiciligr yoktur. Bu goriis dogrultusunda genel islem

sart1 kullanilmaksizin taginir kiralarinda, ti¢lincii kisinin fiilinden kaynaklanan ayiptan

4 Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 226; Acar, s. 209; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 69; Kira bedelinin
indirilmesi talebinin diger taleplerden herhangi biriyle birlikte kullanilamayacag1 yoniinde bkz., Akyigit, s.
83-84.

5 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 117; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 339; Giinel, s. 75; Kirmizi, s. 104.

™6 Acar, s. 209; Zevkliler/Gokyayla, s. 280; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 197; Inceoglu, Kira, s. 168;
Nuhoglu, s. 70-71; Bagkan, s. 111-112; Aktas, s. 75.

747 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 341; Aydogdu/Kahveci, s. 389.

48 Acar, s. 208.
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kiracinin sorumlu olacagina veya masraflara kiracinin katlanacagina iliskin anlagma
yapilabilecektir’®®. Kanaatimizce TBK m. 306 hiikmiiniin, konut ve catil1 isyeri kira
sozlesmeleri ile diger kira sozlesmeleri arasinda bir ayrim yapilmaksizin emredici
nitelikte oldugu kabul edilmelidir. Zira TBK m. 306, kirac1 lehine diizenleme iceren bir
hiikiimdiir ve bu hiikmiin kiraci aleyhine olacak sekilde degistirilmesi, emredici hukuk

normlarina aykiri nitelikte olacaktir.

b. Sartlarn

(1) Ayibin giderilebilir nitelikte olmast

Kiracinin kiralanandaki ayibin giderilmesini talep hakkini kullanilabilmesi igin,
kiralananin olagan kullanimi1 sonucu ortaya ¢ikan bir ayibin s6z konusu olmasi ve ayibin
giderilebilir nitelikte olmas1 gerekir’. Sayet, ayibin giderilebilmesi objektif olarak
imkénsiz ise, kirac1 bu durumda ayibin giderilmesini talep hakkini kullanamayacaktir’?,
Ornegin, kiralananm yanmda yapilan ingaattan kaynaklanan giiriiltiiniin kiraya veren
tarafindan ortadan kaldirilmasi objektif olarak miimkiin degildir. Bu halde kiracinin
ayibin giderilmesini talep etmesinin bir anlam1 olmayacak ve kiraci ayibin giderilmesi
icin Kiraya verene siire tanimaksizin sozlesmeyi feshedebilecegi gibi, diger se¢imlik
haklarindan birisini de kullanabilecektir. Fakat kiralanan, deprem veya yangin gibi
taraflarin davraniglarindan kaynaklanmayan bir sebepten yok olmussa veya sozlesmede
ongoriilen kullanim amacini biiyiik 6l¢iide engelleyecek sekilde zarar gormiisse ve kiraya
verenin kiralanani eski hale getirmesi ¢ok yiiksek masraflara sebep olacak ise; diirtistliik
kurali geregi ayibin giderilmesi kiraya verenden beklenemeyecegi i¢in, kira sdzlesmesi

TBK m. 136 hiikmii geregi imkansizlik sebebiyle kendiliginden sona erecektir?,

Ayibin giderilmesini istemek, esasinda kiralananin onarilmasini istemekten bagka

733 Ayibin giderilmesini talep hakkinin ne sekilde uygulanacagi, ayibin

bir sey degildir
tirtine gore degisiklik gosterecektir. Zira kiralanandaki ayip maddi, manevi ya da

ekonomik veya hukuki bir ayip olarak ortaya ¢ikabilecektir. Bu gibi durumlarda, kiraya

™9 Acar, s. 208; Inceoglu, Kira, s. 168-169.

0 Inceoglu, Kira, s. 169; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 205.

51 Acar, s. 220; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 205.

52 Tandogan, s. 120; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 205-206; Inceoglu, Kira, s. 169; Inceoglu, Ayiba Kars1
Tekeffiil, s. 70; Yavuz, Serh I, s. 1563; Bagkan, s. 114.

753 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 339; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 200.
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verenin ayibi onarmasi, rahatsizlik verici durumu engellemesi, hukuki engeli kaldirmasi

veya ekonomik ay1p i¢in kiralanan1 beklenen standartlara ulastirmasi gerekir’?,

Kiralanandaki ayibin giderilmesi, kiraya veren tarafindan Kiralananin kullanimini
etkileyen unsurlarin ortadan kaldirilmasini saglayan her tiirlii faaliyettir. Bu anlamda,
ayibin giderilmesi aktif bir davranisi gerektirebilecegi gibi, pasif bir davranigi da
gerektirebilir. Diger bir ifadeyle, ayibin niteligi neyi gerektiriyorsa kiraya veren onu
yapacaktir. Ayibin giderilmesi kiraya verenin aktif bir davranisiyla gerceklesebilecektir.
Ornegin; ¢atinin onarimi, otomobilin fren sisteminin degistirilmesi, haserenin ilaglanmas1
gibi durumlarda boyledir. Bununla birlikte, ayibin giderilmesi pasif bir davranisi da
gerektirebilir. Ornegin; giiriiltii yapmamak, pis koku yaymamak gibi hallerde durum bu
sekildedir. Bunun yani sira, ayibin giderilmesi rahatsiz edici pis koku yayan ¢op y1ginin
kaldirilmasi ve yeni bir ¢op konteyneri temin edilmesi halinde oldugu gibi karma nitelikte

de olabilmektedir’®.

Kiraci, kiralanandaki ayiplarin giderilmesini talep hakkini 6nemli ve onemli
olmayan ayiplarda kullanabilecektir. Zira kanun kiracinin ayibin giderilmesini talep
edebilmesi acisindan énemli ayip-6nemsiz ayip ayrimi yapmamistir (TBK m. 305/1 ve
306/1)"®. Bununla birlikte ayibin TBK m. 317 geregince kiracinin kiralananin olagan
kullanim1 i¢in gerekli temizlik ve bakim i¢in 6deme yapma sorumlulugunun sinirlarin

asan nitelikte olmas1 gerekir’’.

Kiracinin ayibin giderilmesini talep hakki, kiraya veren acisindan bir kusur
sorumlulugu olarak diizenlenmemistir. Bu nedenle, kiralanandaki giderilecek olan ayibin
kiraya verenin kusuruna bagli olmas1 gerekmez’®®. Buna karsilik kiralanandaki ayibin
meydana gelmesinde kiracinin veya birlikte yasadigi kimselerin kusurunun bulunmasi
halinde, kiraya veren kusurlar1 oraninda bu kisilerden ayibin giderilmesi masraflarina

katilmalarini talep edebilecektir. Ancak kiracinin veya birlikte yasadigi kimselerin ayibin

5% Inceoglu, Kira, s. 172-173; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 70; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 200-
201; Baltali, s. 56; Atanian, s. 146; Bagkan, s. 116; Bir ayibin giderilebilmesi i¢in maddi ayip olmasi
gerektigi yoniindeki goriis i¢in bkz., Arbek, s.163.

55 Acar, s. 214-215; Inceoglu, Kira, s. 172-173; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 70-71.

6 Yavuz/Acar/Ozen, s. 247; Zevkliler/Gokyayla, s. 281; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 226; Acar, s. 210;
Inceoglu, Kira, 168; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 69; Aral/Ayranci, s. 280; Acar, s. 210.; Giimiis,
Kira Sézlesmesi, s. 117; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 233; Aydogdu/Kahveci, s. 384; Remzi/Aydin, s. 163.
57 Aral/Ayranci, s. 280; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 226; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 341; Aydogdu/Kahveci,
S. 387; Yavuz, Serh 1, s. 1562; Giinel, s. 79; Tiirkler, s. 53-54; Nuhoglu, s. 77.

8 Becker, s. 254; Aral/Ayranci, s. 280; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 197; Giinel, s. 80.
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meydana gelmesinde tam kusurlu olmasi halinde, kirac1 kiraya verenden ayibin

giderilmesini talep edemeyecek; ayib1 gidermek kiraciya diisecektir’®.

(2) Ayibin bildirilmesi

Ayibin giderilmesi talebinin ileri siirlilmesinin bir diger sart1 ise, kiracinin
kendisinin gidermekle yiikiimlii olmadigr ayiplar1 kiraya verene gecikmeksizin
bildirmesidir. Bu husus, TBK m.318’de “Kiract kendisinin gidermekle yiikiimlii olmadig
ayiplart kiraya verene gecikmeksizin bildirmekle yiikiimliidiir; aksi takdirde bundan
dogan zararlardan sorumludur” demek suretiyle belirtilmistir. Kiracinin kiralananda
meydana gelen ayibi1 ne kadar siirede kiraya verene bildirmesi gerektigine iliskin bir
diizenleme kanunda bulunmamakla birlikte; kiralanandaki ayibin giderilmesinin uzun bir
siire talep edilmemesi, kiracinin ayiptan dogan haklarindan feragat ettigi seklinde
yorumlanabileceginden, kirac1 feragat sonucu ¢ikarilamayacak ve ayip nedeni ile
kiralananda bir zarar meydana gelmeyecek bir siirede bildirimde bulunmalidir®®. Ancak
kiraya verene yapilacak bu bildirimin ay1bin giderilmemesi halinde kiracinin hangi hakki
kullanacagi bilgisini icermesi gerekmez. Yalnizca, yapilacak bu bildirim ile kiraya verene

ay1bin giderilmesi igin yonlendirilen talebin agik bir sekilde ifade edilmesi gerekir’®?.

(3) Ayibin uygun bir siirede giderilmesini talep etmek

Kiracinin kiraya verenden kiralanandaki ayib1 “uygun bir siirede” giderilmesini,
diger bir ifadeyle tamirini talep etmesi gerekir. Kiraci, ayibin giderilmesi yoniindeki
talebi ile kiraya verene uygun bir siire tanimalidir’®2. Béyle bir siire tanimanin kiraci
bakimindan iki islevi vardir. ilk olarak, kiracinin derhal diger segimlik haklarmi
kullanmasini 6nlemek; digeri ise, verilen siire boyunca kiracinin ayibin giderilmesine

763

katlanmasidir™°. Kiraya verene siire verilmesi, kural olarak belirli bir sekle tabi degildir.

Bizzat kiraci ya da yetkili temsilcisi tarafindan verilecek olan siire Kiraya verene, yetkili

temsilcisine ya da sozlesme ile kararlastirilan kisiye bildirilmelidir’®*.

9 Aydogdu/Kahveci, s. 385; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 341; Nuhoglu, s. 76.

760 Nuhoglu, s. 76; Baskan, s. 114-115.

81 Inceoglu, Kira, s. 170; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 204; Tiirkler, s. 58; Giinel, s. 85.

62 Aral/Ayrancy, s. 280; Zevkliler/Gokyayla, s. 280; Yavuz/Acar/Ozen, s. 247; Inceoglu, Kira, s. 170; Eren,
Ozel Hiikiimler, s. 340; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 198; Akyigit, s. 85; Yavuz, Kira, s. 3201; Belen, s.
123; Remzi/Aydin, s. 163.

63 Acar, s. 216.

764 Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 204; Yavuz, Serh I, s. 1563.
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Kiraya verenin ayibi gidermesi i¢in kendisine taninacak olan siirenin ne kadar
olmasi gerektigine iliskin TBK’nin kira s6zlesmesine iliskin hiikiimlerinde agik bir
diizenleme bulunmamaktadir. Siirenin hesaplanmasinda ayibin giderilmesi i¢in gerekli
zaman ve diiriistliik kurallar1 geregi kiraya verenin ayibi giderebilme olanaklar1 dikkate
alimmalidir. Verilecek olan siirenin uygunlugu, ayibin 6énemli olup olmamasi, alinacak
Onlemler, masraf dokiimii, gerekli iznin alinmasi, 6zellikle de yapilacak onarim isinin acil
olup olmamasima ve bu onarim isinin yogunluguna baglidir’®®. Bununla birlikte ayibin
giderilmesinin uzmanhgi gerektirip gerektirmedigi, gerektiriyorsa uzmanin temini, parga
degisikligi gerekiyorsa bunun tedarik siiresi; ayibin giderilmesi bir yargisal faaliyeti
gerektiriyorsa, bu faaliyet tamamlanincaya kadar gececek olan siire dikkate

alinmalidir’®®

. Kiraciin verdigi siireyi yeterli bulmayan kiraya veren, hemen onarima
baslayarak kiracidan siirenin uzatilmasini talep etmek zorundadir; aksi halde verilen
siireyi kabul etmis sayilacaktir’®’. Sonug olarak, uygun siirenin ne kadar olmasi gerektigi

hususu, somut olayin tiim sartlarin degerlendirilmesini gerektirir®,

Kiraya verene verilecek olan siirenin uygunlugunun hesaplanmasinda, borg¢lunun
temerriidiinde borgluya taninan siireyi diizenleyen TBK m. 123 vd. hikkiimleri kiyasen
uygulama bulacagi kabul edilmektedir’®®. Bu dogrultuda kiraya verenin icinde bulundugu
durumdan (6zellikle ekonomik durumu) veya tutumundan tamiratin ger¢eklesemeyecegi
anlasiliyorsa veya kiralananin kararlastirilan tarihten sonraki tesliminin kiraci igin
faydasiz kalmasi gibi siire vermenin yararsiz oldugunun anlasildigi durumlarda, uygun
stire vermeye gerek olmaksizin (TBK m. 124) kiraci diger sec¢imlik haklarini
kullanabilecektir. Ornegin; yirmi giinliik bir sempozyumun cekimi igin kiralanan
kameranin 6dnemli derecede ayipli olmasi ve tamir edilmesi i¢in ii¢ giin gibi bir siirenin
gerekmesi halinde, sempozyumun bir saatinin dahi ¢cekilmemesi kiraci bakimindan biiytik

bir kayip olacagi i¢in, kiracinin bu durumda kiralananin ayipsiz bir benzeri ile

765 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 340; Aral/Ayranc, s. 280; Tiirkler, s. 58; Giinel, s. 80; Akyigit, s. 85; Aydemir,
s. 111.

66 Acar, s. 218; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 70.

67 Aral/Ayranci, s. 280; Verilen siirenin yeterli olmamasi durumunda TBK md.123 hiikmiiniin kiyasen
uygulanmasi suretiyle, hakimden ayibin giderilmesi i¢in uygun bir siire istenebilecegi goriisiine dair bkz.
Inceoglu, Kira, s. 171; Verilen siire uygun olmasa dahi, siire vermeye iliskin beyanin gegersiz olmayacagi
ve kiraya verenin uygun siirenin sonunda ayibi gidermemesi halinde kiracinin sec¢imlik haklarim
kullanabilecegi yoniindeki goriise iliskin bkz., Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 203; Acar, s. 218-219.

768 Aral/Ayrancy, s. 280; inceoglu, Kira, s. 170.

789 Inceoglu, Kira, s. 170; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 202; inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 70; Giinel,
s. 50.
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degistirilmesini dogrudan talep etmesi ya da sozlesmeyi feshetmesi daha yerinde

olacaktir’’°,

C. Ayibin Giderilmemesine veya Geregi Gibi Giderilmemesine Baglanan

Sonuclar

Kiraya veren, kendisine verilen uygun siire sonunda ayibi gidermis olursa,

kiracinin yalnizca sartlar1 olusmussa tazminat hakki sakli kalir’ "

. Ayibin giderilmesinin
talep edilmesi ve ayibin giderilmesi karsiliginda, kiracinin kiraya verene bir bedel
ddemesi gerekmemektedir’’2. Bununla birlikte, kiraya veren ayibin giderilmesine y&nelik
talebi karsilamaz ya da kiralanani teslim aninda oldugu gibi kullanima elverisli hale

getirmezse, borca aykir1 davranmis olur’ ",

Kiraya veren kendisine verilen uygun siire i¢inde ayibi1 gidermedigi takdirde;
kiraci, onun hesabina ay1ib1 gidererek bundan dogan alacagini kira bedelinden indirebilir,
kiralananin ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesini saglayabilir yahut da 6nemli ayiplarin
varh@g halinde kira sozlesmesini feshedebilir (TBK m. 306/I-11)’"4. Kiracinin bu
haklarindan diledigini kullanmasi miimkiindiir. Kira bedelinin indirimini talep hakki ve
ayiptan dolay1 ugranilan zararlarin tazminini talep hakki, diger segimlik haklardan
bagimsiz olup, ayibin giderilmesi i¢in uygun siire verilmeden de kullanilabilecek
haklardir. Dolayisiyla kiraci, Kira bedelinin indirimini talep hakkini1 ve ayiptan dolay1
ugradigi zararlarin tazminini talep hakkini kiraya verene karst uygun siire vermeksizin

dogrudan kullanabilecegi gibi, diger segimlik haklarla birlikte de kullanabilecektir’".

3. Kiracinin Ayibi Bizzat Giderme Hakki

a. Genel Olarak

Tiirk Bor¢lar Kanunu m.306/1” e gore, kiraya veren kiralanandaki ayib1 uygun bir
siirede gidermez ise, kiraci ayibi kiraya veren hesabina bizzat giderip bundan dogan

alacagimi kira bedelinden indirebilir. Kiraciya kiraya veren hesabina hareket edebilme

0 Acar, s. 216-217; Inceoglu, Kira, s. 172; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 204.

M Yavuz/Acar/Ozen, s. 247.

2 Yavuz/Acar/Ozen, s. 247; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 202.

73 Acar, s. 220.

" Tandogan, s. 118; Aral/Ayranci, s. 281; Yavuz/Acar/Ozen, s. 247; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 339;
Zevkliler/Gokyayla, s. 282; Acar, s. 221; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 204.

5 Acar, s. 209; Yavuz/Acar/Ozen, s. 247; Aral/Ayranci, s. 281; Inceoglu, Kira, s. 173; Cabri, Ayiptan
Sorumluluk, s. 205; Nuhoglu, s. 76.

157



seklinde taninan bu imkan, hakime basvurma gibi siire ve masraf kiilfetinden kiraciy1
kurtarmak amaciyla taninmistir’’®, Séz konusu diizenleme kiraci lehine tanmmis ve ona

kiraya verenin onayina tabi olmayan kanuni bir yetki saglamistir’"’.

Kiracinin kiralanandaki ayibi kiraya veren hesabina bizzat gidermesi ve bundan
dogan alacagini kira bedelinden indirmesi hakk1 yenilik doguran hak niteliginde degildir.
Zira s6z konusu bu hak, ayibin giderilmesi se¢imlik hakkinin kullanilmasiyla dogan

aynen ifa talebinin devami niteligindedir’ '8,

b. Sartlan

Kiracinin kiralanandaki ayibi bizzat giderme hakkina, TBK’nin kiralananda
sonradan ortaya ¢ikan ayiba iliskin hiikiimlerin diizenlendigi kisminda yer verilmistir.
Fakat her ne kadar bu hak, baslangicta mevcut olan ayiplar igin ongoriillmemisse de TBK
m. 304 geregince teslim sirasinda var olan ayiplar bakimindan da uygulama alani

bulacaktir’’.

Kiracinin kiraya veren hesabina mevcut ayib1 giderip bundan dogan alacagini kira
bedelinden indirebilmesi igin, dncelikle ayibin giderilmesi i¢in kiraya verene uygun bir
siire verilmeli ve verilen siireye ragmen ayibin giderilmemis olmasi gerekir’®®. Sayet
ayibin giderilmesi hakki kullanilirken kiraya verene uygun bir siire taninmamais ise, bu
hak kullanilamayacaktir’®’. Bununla birlikte s6z konusu siirenin ayibin giderilmesi
talebinden sonra verilebilmesi de miimkiindiir’®2. Siire vermenin diiriistliik kurali geregi
beklenemedigi hallerde, 6rnegin kiraya verenin tatile ¢cikmasi veya haber vermenin bagka
sebeplerle miimkiin olmamas gibi hallerde, siire verilmeksizin ay1p giderilebilir’®, Sayet
slire verilmis olmasina ragmen kiraya veren kendisine taninan siirede ayibi gidermez ise,

kiract ayrica hakimin iznini almaya gerek olmaksizin kiraya veren hesabina ayibi

776 Yavuz/Acar/Ozen, s. 249; Zevkliler/Gokyayla, s. 282.

" Yavuz/Acar/Ozen, s. 249; Acar, s. 223; Kayar, s. 292; Kanun diizenlemesinin elestirisi i¢in bkz. Giimiis,
Kira Sézlesmesi, s. 120.

8 Giimiis, Kira Szlesmesi, s. 122; Inceoglu, Kira, s. 168; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 215.

9 Yavuz/Acar/Ozen, s. 248; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 215; Ural Cinar, s. 165; Nuhoglu, s. 78.

80 Yavuz/Acar/Ozen, s. 249; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 121; Zevkliler/Gokyayla, s. 282; Inceoglu, Kira,
s. 176; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 71; Aydogdu/Kahveci, s. 387; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s.
220-221.

81 Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 228.

82 Giimiis, Kira S6zlesmesi, s. 121.

783 7evkliler/Gokyayla, s. 282; Inceoglu, Kira, s. 177; inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 71; Cabri, Ayiptan
Sorumluluk, s. 221; Giinel, s. 87.
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giderebilecektir. Boylece kiraci, hakime bagvurma gibi siire ve masraf gerektiren bir

durumdan kurtarilmis olacaktir’®,

Kiraya verenden giderilmesi talep edilen ayiplar, kiraci tarafindan karsilanmasi
gereken giderlerden olmamalidir. Zira olagan kullanma i¢in gereken temizlik ve bakim
giderleri, TBK m. 317 geregince kiractya aittir. Ornegin; musluklarin su kagirmasi,
lavabo ve tuvaletlerin tikanmasi, evi boceklerin sarmasi, evin badana edilmesinin
gerekmesi gibi haller olagan bakim ve temizlik kapsamindadir. Bu nedenle kira iligkisi
devam ederken meydana gelen, giderilmesi kiraya verene ait olmayan ayiplarin

giderilmesinin masraflari, kiraya veren hesabina olmayacaktir’®,

Tiirk Borglar Kanunu m. 306/I hiikkmiinde, BK m. 251/I'den farkli olarak,
kiracinin ayibi kiraya veren hesabina giderme hakkini kullanabilmesi icin, ayibin
kiralananin kullanimin1 engellemesinin derecesinin ne olmasi1 gerektigi hususu
belirtilmemistir. Oysa BK m. 251/II’de, “ufak tefek ayip” ifadesine yer verilmesi
suretiyle, yalnizca 6nemli olmayan ayiplar bakimindan kiraya veren hesabina onarim
imkani tanindig1 hiikme baglanmisti. Su sizan borularin, kapanmayan musluklarin, akinti
yapan ¢atinin ya da taragcanin onarimi, kaybolan anahtarlar yerine yenisinin alinmasi,
kirillan camlarin degistirilmesi vs. gibi durumlar, bu tir ayiplara o6rnek olarak

gosterilebilirdi’

. Kiralananin devamliligini saglamak i¢in yapilmasi zorunlu onarimlar
ise, 5Snemli onarim olarak nitelendiriliyordu’®’. TBK m. 306’da ay1bin niteligiyle ilgili bu
ayrim kaldirilmistir. Bu dogrultuda, 6nemli olmayan ayiplar bakimindan, kiracinin bu
ayiplart bizzat giderebilmesi hususunda bir tartisma sdz konusu degildir. Kiraci, 6nemli
olmayan ayiplar1 bizzat giderdigi takdirde, yaptig1 masraflari kira bedelinden tahsis etme
imkanina sahiptir. Burada hékimin iznine (TBK m. 113) gerek olmadig1 gibi, kiraya

verenin onayina da ihtiyag yoktur’e8,

78 Tandogan, s. 118; Yavuz/Acar/Ozen, s. 249; Zevkliler/Gokyayla, s. 282; Aydogdu/Kahveci, s. 387;
Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 221-222; Ural Cinar, s. 165-166.

785 Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 165; Arpact, s. 26; Zevkliler/Gokyayla, s. 282; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 340-
341; Aydogdu/Kahveci, s. 387; Yavuz, Kira, s. 3202; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 219-220; Giinel, s. 82.
8 Tandogan, s. 117; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 227; Yavuz/Acar/Ozen, s. 248; Remzi/Aydn, s. 164;
Yavuz, Kira, s. 3202.

787 Zevkliler/Gokyayla, s. 281.

78 Becker, s. 255; Yavuz/Acar/Ozen, s. 248; Aral/Ayrancy, s. 282; Zevkliler/Gokyayla, s. 281; Eren, Ozel
Hiikiimler, s. 341; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 227; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 71; Cabri, Ayiptan
Sorumluluk, s. 223.
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Onemli ayiplar bakimindan ise kiracinin bu imkana sahip olup olmadig: hususu
doktrinde tartigmalidir. Bir goriise gore’®®, TBK m. 306/I hiikmii yalnizca ayiptan
bahsetmekle 6nemli ve 6nemli olmayan ayip ayrimini terk ettigi izlemini verse de TBK
m. 306/I’de elverisliligin ortadan kaldirilmasi ya da 6nemli Glgiide engellenmesi
durumunda sézlesmeyi fesih imkaninin verilmesi ile ortiilii sekilde ilk fikradaki ayibin
derecesinin dnemli olmayan ayip olarak degerlendirilmesi gerekmektedir. Onemli ay1p
durumunda, kiracinin ayib bizzat giderebilmesi i¢in TBK m. 113 geregince hakim iznine
basvurmas1 gerekecektir. Ornegin, depremde agir hasar géren kolonlarin yeniden
yapilmasi, kiralanan bir otomobilin motorunun tamamen degistirilmesinin gerekmesi
onemli ay1p niteliginde olacag icin, TBK m. 113 uyarinca hakim karar1 gerektirecektir’®.
Diger bir goriis ise’®!, kanunda 6nemli-6nemli olmayan ayip ayrimi yapilmadigi igin;
onemli, bir bagka ifadeyle kiralananin 6ngoriilen kullanim elverisliligini ortadan kaldiran
veya onemli Olglide engelleyen ayiplarda da kiracinin ayibi bizzat giderebilecegini
savunmaktadir. Bu goriis dogrultusunda, énemli ayibin giderilmesi i¢in kiraya verene
uygun siire verilmis olmasina ragmen bu siire igerisinde ayiplar giderilmemis ise, bu
ayiplarin giderilmesi igin hakimden izin alinmasina ihtiyag¢ duyulmamalidir’®,
Kanaatimizce kiraci, O6nemli olmayan ayiplar1 hakimden izin almadan bizzat

giderebilmeli; kiralanandaki 6nemli ayip durumunda ise, TBK m. 113 geregince

hakimden izin almalidir.

Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 304 vd. hiikiimlerinde 6nemli-6nemli olmayan ayip
terimleri kullanilsa da {irtin kirasina iliskin olarak TBK m. 361 hiikmiinde “esasli onarim”
terimi tercih edilmis ve Triin kirasinda esasli onarim-ufak tefek onarim ayrimi
kullanilmaya devam edilmistir. TBK m. 361 uyarinca kiraya veren, kira siiresi i¢inde
zorunlu olarak yapilmasi gereken esasli onarimlari; kiraci tarafindan kendisine bildirilir
bildirilmez gideri kendisine ait olmak {izere, yapmakla yiikiimli kilmmistir. Ufak tefek

onarimlara ydnelik olarak kanunda 6zel bir diizenleme yoktur. Ozel bir diizenleme

789 Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 165; Arpaci, s. 26; Tandogan, s. 118; Acar, s. 222; Eren, Ozel Hiikiimler, s.
340; Yavuz/Acar/Ozen, s. 248; Aral/Ayrancy, s. 282; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 227; Remzi/Aydin, s. 164;
Inceoglu, Kira, s. 176; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 71; Giimiis, Kira S6zlesmesi, s. 120; Cabri,
Ayiptan Sorumluluk, s. 223; Yavuz, Kira, s. 3204; Tiirkler, s. 61; Giinel, s. 91; Baltal, s. 66; Nuhoglu, s.
83, Baskan, s. 118.

90 Yavuz/Acar/Ozen, s. 249.

91 Zevkliler/Gokyayla, s. 281; Aydogdu/Kahveci, s. 385; Belen, s. 123; Yavuz, Serh 1, s. 1563; Ural Cinar,
s. 168.

792 Aydogdu/Kahveci, s. 386; Ural Cinar, s. 168; Belen, s. 123.
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olmadigi i¢in, TBK m. 361’in anlaminin ziddindan m1 sonug ¢ikarilacagi yoksa TBK m.
358’in genel hiikiimlere atfi geregince TBK m. 306 hiikkmiiniin mii uygulanacag: sorunu
ortaya c¢ikabilecektir. Bu sorunun ¢oziimiine, iriin kirasinin niteligi ve taraflarin
arasindaki ¢ikar dengesinden hareket ederek gitmek gerekir. Bu dogrultuda adi kira
sozlesmesinden farkli olarak, tiriin kirasinda kiraci; kiralanani isletmekte ve elde edilen
tirtinlerden yararlanma hakkina sahip oldugundan, ufak tefek onarimlarin kiraciya ait

olmasi gerekmektedir'®,

C. Kiracimin Kiralanandaki Ayib1 Bizzat Gidermesinin Sonuclari

Kiraci, kiraya verene ayibin giderilmesi i¢in uygun bir siire vermis ve bu siire
tamamlandiginda ayip giderilmemis ise; ayibi, ekonomik kiilfeti kiraya veren hesabina
olacak sekilde giderebilecektir. Kiraci, ayib1 iigiincii kisiye gidertebilecegi gibi bizzat
kendisi de giderebilir’®. Kiraci, kiraya veren hesabina ayibr giderirken kiraya verenin
menfaatlerini gozetmeli, ona en az zarar verecek sekilde hareket etmeli ve gereksiz
masraflardan kacinmalidir. Ayrica ayip liciincii kisiye gidertilmis ise, diirtistliik kural
geregi bu kisilerin de 6zenli davranmasini saglamalidir’®®, Bununla birlikte kiraci, kural
olarak ayib1 bizzat giderme hakkina sahip olsa da ayibin giderilmesinin uzmanligi
gerektirmesi durumunda, kiraci ayib1 uzman araciligiyla gidermelidir. Aksi takdirde
ayibin geregi gibi giderilmemesinden dolayi kiraya verenin ugradig: zararlardan TBK m.

112 geregi sorumlu olur’®,

Kiraci, ayib1 bizzat giderme hakkini kullanirken kiraya veren hesabina hareket
etmektedir. Bu nedenle, yapmis oldugu masraf kadar kiraya verenden alacakli duruma
gelmektedir. Kiraci, ayibi kiraya veren hesabina giderirken yapilan masraflari, Kira
borcundan bagimsiz olarak kiraya verenden talep edebilecegi gibi, dogrudan kira
bedelinden de indirebilecektir. Kiracinin kiraya veren hesabina yapmis oldugu

masraflarin Kira bedelinden indirilmesi deyimi, takas (TBK m. 139-145) anlamina gelir;

793 Zevkliler/Gokyayla, s. 281-282.

4 Acar, s. 221; Inceoglu, Kira, s. 177-178; Yavuz/Acar/Ozen, s. 249; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 339; Cabri,
Ayiptan Sorumluluk, s. 216.

95 Acar, s. 223; Inceoglu, Kira, s. 178; inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 72; Aydogdu/Kahveci, s. 386;
Giinel, s. 90.

796 Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 216.
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zira burada kiraci, ayibin giderilmesinden dogan alacagini kira bedeli borcuyla takas

etmis olur™’.

Kiracinin kiraya veren hesabina ayibi giderip bundan dogan alacagii kira
bedelinden indirmesi, fiilen 6deme yaptig1 durumlarda s6z konusu olacaktir. Kanunda bu
konuda bir agiklik olmasa da heniiz 6denmemis fakat borglanilmis olan masraflarin TBK
m. 306/ cercevesinde kira bedelinden indirilmesinin s6z konusu olmamasi1 gerekir.
Bununla birlikte kira iliskisinin sona ermesi halinde, kiracinin zararinin giderilmesi kalan
kira siiresi i¢in indirim yapilmasiyla miimkiin olabiliyorsa, heniiz 6denmemis masraflarin

kira bedelinden indirilmesi durumu kabul edilebilir’®,

Kiracinin ortaya ¢ikan énemli ayiplar gidermesi i¢in Kiraya verene uygun siire
vermeksizin ve ayiplart hakimden izin almaksizin gidermesi halinde, yaptigi masraflar
vekaletsiz is gérme hiikiimlerine gore talep edebilecegi kabul edilmektedir’®®. Ancak bu
masrafin hangi tiir vekaletsiz is gérme hiikiimlerine gore istenecegi hususunda doktrinde
farkli goriisler bulunmaktadir. Doktrindeki bir goriise gore®®, kiraci kiraya verene
ulasamadig1 (6rnegin, kiraya verenin tatile ¢gikmasi) veya ¢ok acil hallerde herhangi bir
sebeple kiraya verenin zamaninda haberdar edilemedigi hallerde, gerekli onarimi
yaptirarak gercek vekaletsiz i gdrmeye iliskin kurallar uyarinca, masraflarini talep
edebilecektir. Bu istisna durumlarin haricinde kiraci, yalnizca Kiraya verenin
zenginlestigi miktarla sinirli olarak yapmis oldugu masraflari, ger¢cek olmayan vekaletsiz
is gorme hiikiimlerine gore talep edebilecektir. Nitekim, Yargitay da bir kararinda asansor
tesisatindaki ayibin hayati tehlikeyi onlemek igin acilen giderilmesi nedeniyle hakimden
izin almmadan yapilmasi1 nedeniyle, kiracinin gercek vekaletsiz is gérme hiikiimlerine

802

dayanabilecegine hiikmetmistir®. Doktrindeki diger bir goriise gore®®? ise, kiracinm

97 Aral/Ayranct, s. 282; 1nceog1u, Kira, s. 178; 1nceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 72; Yavuz/Acar/Ozen,
s. 250; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 227.

798 Acar, s. 223-224.

99 Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 229.

800 Becker, s. 255; Tandogan, s. 118; Yavuz/Acar/Ozen, s. 250; Aral/Ayranci, s. 282; Acar, s. 223;
Zevkliler/Gokyayla, s. 282; Inceoglu, Kira, s. 181; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 72; Cabri, Ayiptan
Sorumluluk, s. 230; Yavuz, Kira, s. 3203; Giinel, s. 89; Baltali, s. 67-68; Baskan, s. 121.

81 Yarg. 13. HD., E. 1994/1699, K. 1994/3373, T. 6.3.1994, Kazanci Ictihat Bilgi Bankas1 (E. T.:
26.09.2020); Ayn1 yonde 13. HD., E. 1982/4330, K. 1982/5144, T. 7.7.1982, Kazanc: I¢tihat Bilgi Bankas:
(E. T.: 26.09.2020).

802 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 122; Ural Cinar, s. 168; Yarg. 6. HD., E. 2012/18170, K. 2013/265, T.
16.1.2013, “Mahkemece, davacimin yaptigini iddia ettigi masraflarin, kiraya konu yerle ilgili olup
olmadigi, kiralananin deger artisina neden olup olmadigimin tespiti ile vekaletsiz isgérme hiikiimleri
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kiraya verene ayibi gidermesi i¢in uygun siire vermeden veya verilen siirede ayibin
giderilmesini beklemeden ayib1 gidermesi halinde, kiraci yapmis oldugu masrafi kiraya
verenin menfaati kendi menfaatine baskin oldugu ol¢iide, gergcek vekaletsiz is gérme
hiikiimlerine gore talep edebilecektir. Ornegin, mobilyal olarak kiralanmis bir tasinmaz
kirasinda, kiralananin mobilyalarin1 korumak i¢in kisin firtinada ugan catinin tamiri
halinde, kiraya verenin menfaatinin kiracinin menfaatinden fazla oldugu kabul
edilmelidir®®, Bununla birlikte doktrinde bir goriis tarafindan®*, giderilmesi kiraya
verene ait olup, verilen uygun siireye ragmen giderilmemis olan her tiirlii ay1p i¢in yapilan
giderlerin gergek vekaletsiz is gérmeye dayanilarak talep edilebilecegi savunulmustur.
Kanaatimizce kiraci, kiraya verene ulasamadigi ya da ¢ok acil durumlarda kiraya verenin
zamaninda haberdar edilemedigi hallerde; kiraya verene uygun siire vermeden ve
hakimden izin almaksizin Kiralananda gerekli onarimlari yaptirarak, gergek vekaletsiz is

gorme hiikiimleri geregince yapmis oldugu masraflar talep edebilecektir.

Kiraciya TBK m. 306/I’de taninan ayib1 gidererek yapmis oldugu masraflari Kira
bedelinden indirim imkani, TBK m. 305/l ve m. 307’de ayr1 bir se¢imlik hak olarak
diizenlenen kira bedelinden indirim talep hakkindan farkli niteliktedir. Soyle ki, TBK m.
306/I’de diizenlenen indirim hakki gegicidir ve kira parasinin ileriye etkili olarak siirekli
bir sekilde indirilmis hale gelmesini saglamayan bir haktir. Diger bir ifadeyle, kiraci
yaptig1 harcama kadar kesinti yaptiktan sonra, artik tam kira bedelini 6demeye devam
edecektir. Ornegin, kirac1 500 TL. masraf yaparak ayib1 bir baskasma gidertmis ise,
sonraki ilk kira ddemesinde yaptigi masrafi diiserek kalan bakiyeyi kiraya verene
Odeyebilecektir. Sayet yaptigr masraf kira bedelini asmis ise, ayn1 sekilde sonraki kira
bedellerinden diismeye devam edebilecektir. Ornegin, yapilan masraf 1.500 TL. iken kira
bedeli 1.000 TL. ise, en yakin kira bedelinden 1.000 TL. diistilerek kira bedeli o ay
O0denmeyerek bir sonraki ddenecek kira bedelinden 500 TL. daha diisiilecektir. Bu
anlamda, kesintinin birden fazla aya sarkmasinda engel bir durum yoktur. Ancak TBK m.
305/1 ve m. 307°deki indirim hakki s6z konusu oldugunda, ayip giderilmedigi igin
kiralanan ayipli haliyle kullanilmaya devam edilmis; bu nedenle de ayip oraninda kira

bedeli indirilecek ve ayip giderilinceye kadar kira bedeli indirilmis haliyle 6denecektir.

dogrultusunda faydal giderlerin yapildigi tarihteki bedelinin tespiti yoniinden mahallinde kesif yapilarak
sonucu dairesinde bir karar verilmesi gerekirken...”, Kazanci Ictihat Bilgi Bankas1 (E. T.: 26.09.2020).
803 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 122; Ural Cinar, s. 168.

804 Aydogdu/Kahveci, s. 388-389.
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Bu durumda kira bedelinde indirim yapilmas1 hakki, stireklidir ve ileriye etkili olarak kira
bedelinin degismesini saglayan bir niteliktedir. Ornegin; kiralananin 1.000 TL. kira bedeli
olan bir yerin 500 TL. miktarinda ayib1 oldugu kabul edildiginde, bu ayibin giderimi talep
edilip de kiraya veren tarafindan bu ayip giderilmedigi takdirde, kirac1 her kira 6demesi

yaptiginda 500 TL. indirim yapmak suretiyle 500 TL. deyecektir®®,

4. Kiracimn Kira Bedelinin Indirimini Talep Hakki

a. Genel Olarak

Kiraciya kiralananin sonradan ayipli hale gelmesi halinde taninmis olan haklardan
bir digeri de kira bedelinin indirimini talep etme hakkidir. 818 sayili BK nin yiiriirliik
déneminde, kirac1 gerek teslim aninda mevcut gerekse de sonradan ortaya ¢ikan dnemli
ayiplar bakimindan kira bedelinden indirim yapilmasin1 talep edebilirdi. Onemli olmayan
ayiplarin varlig1 halinde ise, kiraci kira bedelinin indirimini talep se¢imlik hakkini degil;
yalnizca ayibin giderilmesi se¢imlik hakkini kullanabilirdi. TBK m. 305’de ise,
Kiralananin sonradan ayipli duruma gelmesi halinde kiracinin kullanacagi se¢imlik
haklardan biri olarak, kira bedelinden ayipla orantili olarak indirim yapilmasimi talep
hakki kabul edilmistir. Ancak TBK m. 304’tin TBK m. 305 vd. hiikkiimlerine yaptig1 atif
sebebiyle, kiracinin baglangigtaki ayip bakimindan da kira bedelinin indirimini talep etme
secimlik hakkina basvurma imkani bulunmaktadir®®. Sonug olarak, kiralananin teslimi
sirasinda mevcut olan veya sonradan ortaya ¢ikan ayiplar nedeniyle kiralanandan
beklenen kullanim elverisliliginin etkilenmesi durumunda, kiraci kullanimin azalmasi
oraninda kira bedelinin indirimini talep edebilecektir®®’. Zira kiraci, Kiralananin ayiph
olmast halinde kiralanandan mahrum kalmakta ya da geregi gibi yararlanamamaktadir.
Boyle bir durumda kiracinin kullanamadigr ya da sinirl kullandig: kiralanana tam kira

bedeli 6dememesi gerekir. Boylece kira bedelinin indirimini talep hakki ile ayibin

805 Yavuz/Acar/Ozen, s. 249-250; Acar, s. 224; Inceoglu, Kira, s. 178-179; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s.
227; Aydogdu/Kahveci, s. 389.

896 Yavuz/Acar/Ozen, s. 250; Acar, s. 232; Inceoglu, Kira, s. 196; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 238; Ural
Cinar, s. 159.

807 Yavuz/Acar/Ozen, s. 250; Zevkliler/Gokyayla, s. 283-284; Inceoglu, Kira, s. 196; Cabri, Ayiptan
Sorumluluk, s. 238; Aydogdu/Kahveci, s. 390; Akyigit, s. 90; Remzi/Aydin, s. 164; Ural Cmar, s. 159;
Yarg. 3. HD., E. 2017/317, K. 2017/9120, T. 06.06.2017, Yargitay Karar Arama, Yarg. 6. HD., E.
2015/2125, K. 2015/11293, T. 21.12.2015; Yarg. 3. HD., E. 2017/11642, K. 2017/9105, T. 6.6.2017,
Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi (E. T.: 26.09.2020).
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kiralananin kullanimini olumsuz etkilemesi nedeniyle kiraci aleyhine bozulan edimler

dengesinin tekrar saglanmasi amaglanmaktadir8%,

Kiracinin Kira bedelinin indirimini talep hakki, kiraciya taninan diger se¢imlik
haklardan bagimsiz ve asli nitelikte bir haktir®®. Séyle ki kira bedelinin indirimini talep
hakki, ayibin giderilmesi talebiyle birlikte kullanilabilecegi gibi, diger se¢imlik haklarla
birlikte ikincil bir talep olarak da ileri siiriilmesi miimkiin olan bir se¢imlik haktir. Bu
dogrultuda kiraci, ayibin giderilmesini talep etmesine ragmen ayip giderilmedigi
takdirde, kira bedelinin indirimini talep edebilecegi gibi (TBK m. 306/1, 307); diger
secimlik haklardan farkl olarak, kira bedelinin indirimini talep hakki bakimindan ayibin

giderilmesine yonelik olarak kiraya verene uygun bir siire vermesi sart degildir®°.

Kiraciya taninan Kira bedelinin indirimini talep hakki, TBK’ da m.305/1, 306/ ve
307 olmak {iizere li¢ farkli diizenleme ile hiikiim altina alinmistir. Yukarida da ayrintisina
yer verildigi lizere, TBK m. 305/’ de, bagimsiz bir se¢cimlik hak mahiyetinde kiracinin
kira bedelinden ayipla orantili bir indirim yapilmasini talep edebilecegi kabul edilirken;
TBK m. 306/’ de kiracinin ayibin giderilmesi talebinin sonugsuz kalmasina bagli olarak,
kiractya kiralanandaki ayib1 bizzat giderdigi durumlarda yapmis oldugu masraflar1 tek
sefere mahsus olmak {izere kira bedelinden indirme hakki vermektedir. TBK m. 307°de
ise, “Kiraci, kiralanamn kullanimini etkileyen ayplarin varligi halinde, bu ayiplarin
kiraya veren tarafindan 6grenilmesinden ayibin giderilmesine kadar gegen siire i¢in, kira
bedelinden ayipla orantili bir indirim yapilmasini isteyebilir” denmek suretiyle,
kiralananda bulunan ve kiralananin kullanimini etkileyen ayiplarin varligi halinde, ayibin
giderilmesi siirecinde kiracinin kiralanani kullanamamasi veya sinirl kullanmasina bagl

olarak bedel indirimi talep hakk: diizenlenmistir®!.

Kira bedelinin indirimini talep hakkina iliskin TBK' da m. 305/1, 306/l ve 307

olmak tizere ti¢ farkli hiikiim yer aldig1 i¢in, kira bedelinin indirilmesinde hangi hiikmiin

808 Acar, s. 235; Inceoglu, Kira, s. 196; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 235; Inceoglu, Ayiba Kars: Tekeffiil,
s. 78; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 232; Giinel, s. 98.

809 Inceoglu, Kira, s. 196; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 236; Remzi/Aydin, s. 164; Ozkanoglu, s. 32.

810 Zevkliler/Gokyayla, s. 284; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 124; Acar, s. 233; Inceoglu, Kira, s. 197;
Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 77; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 234; Kirmizi, s. 109; Remzi/Aydin,
s. 164.

811 Acar, s. 232.
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esas almacag1 hususunda doktrinde farkli goriisler ileri siiriilmiistiir. Bir goriise gore®?,
kira bedelinin indirimini talep hakki, kiraya verenin ayipli ifada bulunmasina bagli olarak
kiraciya taninan bagimsiz ve asli mahiyette bir haktir. Bu dogrultuda kiracinin Kira
bedelinin indirimini talep hakki TBK m. 305/I'de diizenlenmistir. TBK’ da 306/l ve 307
maddelerindeki diizenlemeler, ikincil nitelikte ve baska bir hakkin kullanilmasina bagl
olan, tek basina kullanilamayan cinsten haklardir. Diger bir goriis uyarinca, Kiracinin
TBK m. 305/I’deki kira bedeli indirimini talep hakki ile TBK m. 307’°deki kira bedeli
indirimi talep hakkini birbirinden ayirt edebilmek adina, kiracinin ayibin giderilmesini
kiraya verenden isteyip istemedigine bakmak gerekir. Kirac1 ayibin giderilmesiyle
birlikte bedel indirimi istiyor ise, TBK m. 307’ye gore; yalnizca bir bedel indirimi istiyor
ise, TBK m. 305/’e gore hareket ediyor demektir. Doktrindeki diger bir goriise gore
ise®’®, TBK m. 307’ye dayali kira bedelinin indirimini talep hakki, ayibin giderilmesi
secimlik hakk1 ve tazminat talebi ile birlikte de ileri siiriilebilir ve her iki se¢imlik hakla
birlikte sonu¢ dogurabilir. Bu anlamda kira bedelinin indirimini talep hakki, fesih
hakkinda oldugu gibi (TBK m. 306/II), 6nce ayibin giderimi se¢imlik hakkinin kullanilip
basarisiz kalinmasindan sonra kullanilacak bir ikincil se¢imlik hak statiisiinde degildir.
Bu husus, TBK m.307°de gecen; “..kiraya veren tarafindan é6grenilmesinden ayibin
giderilmesine kadar gegen siire i¢in” ifadesinden anlagilmaktadir. Doktrinde konuya
iliskin ileri siiriilmiis olan diger bir goriise gore®'® ise, kira bedelinin indirilmesi
hususunda yalnizca TBK m. 305/I ile 307'de diizenleme bulunmaktadir. TBK m. 306/1'de
diizenlenmis olan kiraciya ayib1 gidermek i¢in yaptig1 masraflar kira bedelinden indirme
hakki, kiracinin kira bedelinin ayip oraninda indirimini talep hakki niteliginde degildir.
Zira TBK m. 305°de kiralananin sonradan ayipli hale gelmesi halinde, kiracinin sahip
oldugu sec¢imlik haklar diizenlenmis; bu se¢imlik hakkin kullanilabilmesi i¢in gerekli
sartlar ise, TBK m. 307’de hiikiim altina alinmistir. Bu goriis uyarinca TBK m. 307
hikkmii, TBK m. 305/I' de diizenlenen kira bedelinin indirimini talep hakkinin
somutlastirilmig halidir. Kanaatimizce TBK m. 305/I ile TBK m. 307’deki kira bedelinin
indirimini birbirinden ayirmak ig¢in, kiracinmin kiraya verenden kiralanandaki ayibin

giderilmesini talep ediyor olup olmadigi hususuna bakilmalidir. Sayet kiraci ayibin

812 Yavuz/Acar/Ozen, s. 250-251; Acar, s. 201; Aydogdu/Kahveci, s. 390; Ural Cinar, s. 160; Baskan, s.
123.

813 Giimiis, Kira S6zlesmesi, s. 124.

814 Inceoglu, Kira, s. 197; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 233; Akyigit, s. 86; Nuhoglu, s. 94.
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giderilmesiyle birlikte bedel indirimi talep ediyorsa TBK m. 307 hiikmiine; salt kira
bedelinde indirim talep ediyorsa TBK m. 305/I hiikkmiine dayaniyordur.

b. Hukuki Niteligi

Kira bedelinin indirimini talep hakkinin hukuki niteligi hususunda doktrinde farkl
goriisler ileri siiriilmiistiir. Bir goriise gore®’®, bu hak hukuki niteligi itibariyla yenilik
doguran bir haktir. Ancak kira bedelinin indirimini talep hakkinin bozucu mu yoksa
degistirici yenilik doguran hak m1 hususu da doktrinde tartigmalidir. Bir goriise gore®’®,
kiracinin sdzlesme kurulurken taraflarin belirledigi kira bedelinden daha diisiik bir bedel
O0demesinin s6z konusu olmasi sebebiyle, bu hakkin mevcut durumda degisiklik
yaratmasi dolayisiyla degistirici yenilik doguran bir hak oldugu sdylenebilecektir. Diger
bir goriis ise!’, kira bedelinin indirimini talep hakkinm hukuki niteligi itibartyla kismi
bozucu yenilik doguran hak oldugunu savunmaktadir. Bu goriis, kiracinin kira bedelinin
indirimini talep hakkini kullanmasiyla kira bedelinin kiralanandaki ayip oraninca, diger
bir ifadeyle kiracinin kullaniminin etkilendigi oranda kismen hiikiimsiiz hale geldigini;
bu nedenle de bu hakkin kismi bozucu yenilik doguran hak niteliginde oldugunu
savunmaktadir. Doktrindeki diger bir goriise goreyse®'®, kiracinin kira bedelinin
indirimini talep hakki yenilik doguran hak niteliginde degil; kanun geregi yapilmasi
gereken bir indirim niteligindedir. Kanaatimizce kira bedelinin indirimini talep hakki, bu
hakkin kullanilmasiyla kiralanandaki ayip oraninda kira bedelinde azalma meydana

geleceginden, hukuki niteligi itibariyla kismi bozucu yenilik doguran bir haktir.

Kiracinin Kira bedelinin indirimini talep hakki, kiract lehine diizenlenmis nispi
nitelikte emredici bir haktir; bu nedenle bu hakki igeren hiikmiin kiraci aleyhine
agirlagtirilmasi hitkiimsiizdiir. Zira kiracinin s6z konusu bu hakkinin TBK m. 304°de yer
alan kiraci aleyhine diizenleme yapma yasagi hiitkmii uyarinca, konut ve catili igyeri kira

sozlesmeleri bakimimdan kaldirilmas: miimkiin degilken; konut ve ¢atili isyeri kira

815 Aral/Ayrancy, s. 285; Acar, s. 233; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 125; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 235;
Turkler, . 66; Baltaly, s. 75.

816 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 341; Ural Cinar, s. 164; Tiirkler, s. 50; Giinel, s. 75; Baltaly, s. 75; Nuhoglu, s.
92.

817 Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 236; Edis, s. 122; Bagkan, s. 125-126.

818 Inceoglu, Kira, s. 202; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 80.
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sozlesmeleri digsindaki kira s6zlesmeleri igin ise, genel islem sartlar1 yolu ile kaldirilmasi

miimkiin degildir®!®,

c. Sartlan

Kira bedelinin indirimini talep hakkinin kullanim sartlarini, kiralananin
s0zlesmede amaglanan kullanimini etkileyen bir ayibin bulunmasi, kiraya verenin ayiptan
haberdar olmas1 ve ayibin ortaya ¢ikmasinda kiracinin kusurunun bulunmamasi sartlari

olusturmaktadir®2°

. Kiracinin kira bedelinde indirim yapilmasini talep edebilmesi igin,
oncelikle kiralananin kullanimini etkileyen bir ayibin bulunmasi gerekmektedir. TBK m.
305/I’ de taninan bu hakkin kullanilabilmesi i¢in ayibin niteliginin ne olmasi gerektigine
iliskin bir a¢iklik bulunmamaktadir. Kanunda acik bir hiikiim olmamasi sebebiyle, TBK
m. 307 hiikkmiiniin uygulanmas1 bakimindan ayibin niteliginin ne olmas1 gerektigi
hususunda doktrinde farkl1 goriisler ileri siiriilmiistiir. Doktrindeki bir goriis®** tarafindan,
TBK m. 307’ deki “kiralananin kullanimini etkileyen ayip” kavraminin, 6nemli olmayan
ay1lp kavramim karsiladigi ve TBK m. 306/’ de tanimlanan 6nemli ayip kavraminin
karsitini olusturdugu kabul edilmistir. Bu goriis kiracinin kira bedelinden indirim hakkin,
ortalama nitelikteki ayiplar i¢in kullanabilecegini, énemli ayiplarin bu kapsamda
olmadigin1 savunmaktadir. Diger bir goriise gore ise®??, kira bedelinin indirimini talep
hakkinin kullanilabilmesi i¢in, mevcut ayibin 6nemli olmasina gerek olmaksizin; 6nemli
olsun veya olmasin biitiin ayiplar i¢in kira bedelinde indirim yapilmasi talep edilebilir.

Buna karsihk diger bir goriise gore®?

, onemli olmayan ayiplar bakimindan kira
bedelinden indirim istenebilecegi goriisii isabetli degildir. Bu goriise gore, hafif ayiplar
bakimindan kiracinin kira bedelinin indirimini talep hakki s6z konusu olmayacak; kiraci
bu hakkini yalnizca orta ve 6nemli derecedeki ayiplar igin kullanabilecektir. Zira kii¢iik

bir temizlik veya tamirle giderilebilen, kira s6zlesmesinin kullanimina etkisi noktasinda

819 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 341; Inceoglu, Kira, s. 197.

820 Inceoglu, Kira, s. 197-199; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 238; Atanian, . 155.

82! Giimiis, Kira S6zlesmesi, s. 123.

822 Aral/Ayranct, s. 284; Aydogdu/Kahveci, s. 391-392; Ural Cinar, s. 159.

823 Tandogan, s. 121; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 166; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 341; Yavuz/Acar/Ozen, s.
251; Acar, s. 235; Inceoglu, Kira, s. 199; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 78; Cabri, Ayiptan Sorumluluk,
s. 242; Remzi/Aydin, s. 164; Tiirkler, s. 65; Baltali, s. 78; Yavuz, Kira, s. 3211; Atanian, s. 156; Yargitay,
bu yonde eski tarihli bir kararinda, “Kira bedelini indirme sadece onemli bozukluklardan, bir baska
soyleyisle sozlesme uyarinca kullanmanmin énemli azalmasindan dolayr caizdir. Onemli olmayan
bozukluklar kira bedelini indirme degil ve fakat muhtemelen bir tazminat hakki verir” seklinde karar
vermistir, bkz. Yarg. 3. HD., E. 1998/9053, K. 1998/9860, T. 28.9.1998, Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi (E.
T.: 26.09.2020).

168



kayda degmeyecek derecede zarar veren hafif ayiplarda -konutun bir camimin kirik
olmasi, bir ¢ekmecenin anahtarinin bulunamamasi, otomobilin kaportasinin ¢izilmesi
gibi- kira bedelinin indirimini talep hakki kullanilamamalidir. Bu gibi durumlarda, kirac1
ayibin giderilmesi talebi, ayibi kiraya veren hesabina giderme talebi veya tazminat
talebiyle yetinmelidir®?4. Doktrinde konuya iliskin ileri siiriilmiis son goriise gore®® ise,
kira bedelinin indirimini talep hakki yalnizca 6nemli ayiplar bakimindan s6z konusudur.
Fakat taraflar yapacaklar1 s6zlesme ile 6nemli olmayan ayiplar bakimindan da kiracinin
kira bedelinin indirimini talep hakkini kullanabilecegini kararlastirabilirler. Kanaatimizce
kiraci, kira bedelinin indirimini talep hakkini hafif ayiplar s6z konusu oldugunda
kullanamayacak; yalnizca orta ve onemli derecedeki ayiplar bakimimdan bu hakki

kullanabilecektir.

Kiracinin kira bedelinin indirimini talep hakkini kullanabilmesi igin, Kiraya
verenin ayibi Ogrenmis olmasi sarttir. Zira kiraya verenin kiracinin kira bedelinin
indirimini talep hakki bakimindan sorumlulugu, ayibi1 0grendigi andan itibaren
baslamaktadir. Ayip, kiraya verenin 6grenmesinden 6nce ortaya ¢ikmis olsa dahi, kiraya
veren ayiptan haberdar olmadig1 dénem igin indirim talebinden sorumlu olmayacaktir®?°.
Kiracinin Kira bedelinin indirimini talep hakkini kullanabilmesi i¢in, kiralanandaki ayib1
Kiraya verene miimkiin olan en kisa siire igerisinde bildirmesi gerekir (TBK m. 318).
Bununla birlikte kiralanandaki s6z konusu ayib1 kiracinin bildirimi olmaksizin kiraya
verenin ya da ifa yardimcisinin 6grenmesi halinde de bu sart gergeklesmis kabul
edilecektir®?’. Bu dogrultuda TMK m. 3 geregince “bilmesi gerekme” durumunun yeterli

olmayacag1 soylenebilir®?,

Bu noktada kiracinin ayibi1 kiraya verene bildirme
yiikiimliiliigline aykir1 davrandig takdirde, tazminatla yilikiimli olacagini ifade etmek
gerekir (TBK m. 318)%2°. Fakat su hususu da belirtmek gerekir ki, kiracinin kira bedelinin

indirimini talep edebilmesi i¢in, kiraya verene yalnizca kiralanandaki ayibi bildirmesi

84 Tandogan, s. 121; Yavuz/Acar/Ozen, s. 251; Acar, s. 199.

825 Becker, s. 255; Akyigit, 86.

826 Inceoglu, Kira, s. 205; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 79; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 243; Acar,
s. 234; Aral/Ayranci, s. 284; Ural Cinar, s. 161.

827 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 124; Inceoglu, Kira, s. 199; Akyigit, s. 91.

828 Acar, s. 234; Ural Cinar, s. 161.

829 Acar, s. 234.
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yeterli olacak; kiracinin ayip bildirimiyle birlikte ayibin giderilmesini talep etmesine ya

da ayibin giderilmesi icin kiraya verene uygun siire vermesine gerek yokturs°,

Kiracinin kira bedelinin indirimini talep hakkinin ne sekilde kullanilacagina
iliskin kanunda bir diizenleme bulunmamaktadir. Bu nedenle bu hak, herhangi bir sekil
sartina bagl olmaksizin, sdzlii ya da yazili olarak kullanabilir®!, Bu anlamda kiracinin
indirim talebi, dava a¢ilmas1 yoluyla kullanilmasi gerekmeyen bir haktir®3?. Ancak kiraya
verenin kiracinin indirim talebini kabul etmedigi takdirde, kiracinin kira bedelinden
indirim yapilmasini hakimden talep etmesi gerekecektir®®3, Bununla birlikte doktrinde bir
goriise gore®, kiracinin kira bedelinin indirimini talep hakkini dava acma yoluyla
kullanmasi gerekir. Dava neticesinde indirim miktarinin ne kadar olmasi gerektigi hakim

tarafindan belirlenir.

Kiracinin kira bedelinin indirimini talep hakkini kullanabilmesi i¢in, ayibin
kiracinin kusurundan kaynaklanmayan bir ayip olmasi gereklidir. Sayet Kiralanandaki
ay1p, kiracidan kaynaklanan bir sebeple ortaya ¢ikmuis ise kiraci, Kira bedelinin indirimini
talep hakkini kullanamayacaktir®°®. Ayni sekilde kiraciyla birlikte yasayanlar veya
calisanlarinin kusurlu davranislar neticesinde kiralanan ayipli hale gelmis ise, kiraci Kira
bedelinin indirimini talep edemeyecektir®®. Bununla birlikte bu hakkin kullanilabilmesi
i¢in, kiraya verenin kusurlu olmasi sart degildir. Kiraya veren kusurlu olmasa dahi, kiraci
kira bedelinden indirim talep edebilecektir. Zira kiraya verenin kusurunun olmamasi,

zararin tazmini yoniinden dnem arz edebilecek bir husustur®’.

Kiracinin kira bedelinin indirimini talep hakkini kullanmasinda bir siire sinirt olup
olmadig1 hususu ise doktrinde tartismalidir. Bir goriise gore®®®, kiraci kira bedelinin

indirimi talep hakkini kiralanandaki ayib1 6grendikten sonra, ayip var oldugu siirece ve

830 Zevkliler/Gokyayla, s. 284; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 228; Inceoglu, Kira, s. 200; Cabri, Ayiptan
Sorumluluk, s. 244; Remzi/Aydin, s. 164.

81 Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 234; Ural Cinar, s. 161.

832 Aral/Ayrancy, s. 285; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 80.

833 Edis, s. 122; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 342; Acar, s. 234; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 80; Cabri,
Ayiptan Sorumluluk, s. 237.

834 Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 165-166; Yavuz, Kira, s. 3211; Baltaly, s. 76.

835 Tandogan, s. 120-121; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 244; Nuhoglu, s. 94-95; Ural Cinar, s. 156.

836 Inceoglu, Kira, s. 146; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 244; Ural Cinar, s. 157.

87 Becker, s. 255; Tandogan, s. 121; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 341; Zevkliler/Gokyayla, s. 284; inceoglu,
Kira, s. 203; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 79; Yavuz, Serh I, s. 1564; Baltals, s. 79.

838 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 125; Eren, Ozel Hitkiimler, s. 342; Tiirkler, s. 68.

170



en ge¢ kira sozlesmesinin sona erdigi tarihe kadar kullanabilecektir. Diger bir goriise
goreyse®®®, kira sdzlesmesinin sona ermesinden sonra, hatta kiraci tarafindan kira
sozlesmesinin feshedilmesinden sonra dahi, kira bedelinin indirimini talep hakki geriye
doniik olarak ileri siiriilebilecektir. Kanaatimizce, kira sézlesmesi sona erse dahi kira
bedelinin indirimini talep hakkinin kullanilabilecegi yoniindeki goriis yerindedir. Zira
kira bedelinin indirimini talep hakki, kiralananin ayipli olmasi nedeniyle bozulan edimler
dengesini yeniden kurmay1 amagladigindan, salt kira s6zlesmesinin sona ermesi kiracinin
kosullar1 gergeklesen hakkini kullanmasina engel olamamalidir. Nitekim Yargitay da
vermis oldugu bir kararinda indirim talebinin kira sdzlesmesinin sona ermesinden sonra

ileri siiriilebilecegine hiikmetmistir34.

d. Indirim Miktarinin Hesaplanmast

Kiracinin kira bedelinin indirimini talep hakkini kullanmasiyla kira bedelinde
yapilacak indirimin hangi usul ve esaslar ¢er¢evesinde yapilacagina iliskin TBK’ da agik
bir hilkkme yer verilmemis; yalnizca TBK m. 305 ve 307°de kira bedelinde yapilacak
indirimin ayipla orantili olmasi gerektigi belirtilmistir. BK’nin yiiriirliik déneminde,
doktrinde ve uygulamada®! kira bedelinde yapilacak indirim tutarmin belirlenmesi
hususunda, satis sozlesmesindeki ayipli ifa halinde satis bedelinde yapilacak indirim
oraninin hesaplanmasinda kullanilan nispi metodun benimsenmesi gerektigi kabul
edilmekteydi®*?. Nispi metodun yan1 sira, doktrinde 6zellikle satis sozlesmesindeki ayp
nedeniyle bedel indirimi yontemlerinden mutlak metot ve tazminat metoduyla kira

bedelinde yapilacak indirim miktarinin tespit edilebilecegi ileri siiriilmekteydi®*,

Kira bedelinin indirimine iliskin metotlar arasinda hakkaniyete en uygun olan ve
TBK ile yasal yontem olarak kabul edilen metot, nispi metottur. Zira TBK m. 305 ve

307°de kira bedelinden indirilecek miktarin “ayipla orantili” 6lgiide yapilacagi kabul

839 Inceoglu, Kira, s. 201; Inceoglu, Ayiba Karsi1 Tekeffiil, s. 79; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 251; Giinel,
s. 122.

80 Yarg. 3. HD., E. 2001/6727, K. 2001/7921, T. 20.9.2001, Kazanci Ictihat Bilgi Bankas1 (E. T.:
06.10.2020).

81 Yarg. 3. HD., E. 1998/9053, K. 1998/9860, T. 28.9.1998, Kazanci Ictihat Bilgi Bankas1 (E. T.:
26.09.2020).

842 Tandogan, s. 121; Yavuz, Kira, s. 3211; Zevkliler/Gokyayla, s. 284; Belen, s. 124; Tiirkler, s. 71; Baltal,
s. 79.

83 Ayrintili bilgi igin bkz. Yavuz, Sorumluluk, s. 395-396; Edis, s. 123-124; Cabri, Ayiptan Sorumluluk,
s. 245 vd.; Tiirkler, s. 71-72; Baltaly, s. 80-82; Kok, s. 102-103; Nuhoglu, s. 98-99.
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edilerek, yasal bir yontem olarak nispi metot benimsenmistir®*4

. Nispi metoda gore, ayip
kiralananin kullanimini fiilen (efektif olarak) hangi oranda azaltmis ise, indirimin de o
oranda olmasi gerekir. Bu metoda gore, aslolan kiralanan malin ayipl degeri ile objektif
olarak sahip oldugu ayipsiz deger arasindaki orandir. Burada satis sozlesmesinde oldugu
gibi, satilanin rayi¢ bedelinden hareket edilmez; taraflarin kararlastirdiklari kullanim
degeri gdz Oniine alinarak indirim yapilir®®. Ornegin, 120 metrekarelik bir konut
kirasinda, ¢atidan su akiyor ve hi¢bir oda kullanilamiyor ise ayibin giderildigi ana kadar
kira bedelinin hi¢ 6denmemesi gerekirken; 40 metrekarelik bir odanin kullanilamaz
oldugu durumda, o odayla orantili olarak 1/3 oraninda bir indirimin yapilmasi
gerekecektir®®®, Nitekim Yargitay kararma konu olmus bir olayda, Kiraya veren tarafindan
1083 arag¢ kapasiteli oldugu belirtilen bir otoparkin, yapilan bilirkisi incelenmesi
sonucunda 721 arag kapasiteli oldugunun tespit edilmesi nedeniyle, 533.000 TL. olan kira
bedelinin ayipla orantili olarak 368.666,67 TL.’ye indirilmesine iliskin ilk derece

mahkemesi karar1 onaylanmistir®’.

e. Sonucglar

Kira bedelinin indirimini talep etme se¢imlik hakki, gegici etkili sonu¢ doguran
bir haktir®®. Zira kiraci, TBK m. 307 cercevesinde kira szlesmesi siiresince devamli
olarak kira bedelinden indirim talep edemeyecektir. Kanunda da kira bedelinin ne kadar
bir siire i¢in indirilecegi hakkinda 6zel bir diizenleme yapilmistir. Soyle ki yalnizca
kiralananin kullanimini etkileyen ayiplarin kiraya veren tarafindan 6grenilmesinden
ayibin giderilmesine kadar gegen siire i¢in, kira bedelinden ayipla orantili bir indirim

yapilacaktir®°,

84 Yavuz, Sorumluluk, s. 396; Zevkliler/Gokyayla, s. 284; Yavuz/Acar/Ozen, s. 251; Giimiis, Kira
Sozlesmesi, s. 125; Inceoglu, Kira, s. 207; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 81; Cabri, Ayiptan
Sorumluluk, s. 249; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 342; Aydogdu/Kahveci, s. 391; Belen, s. 124; Yavuz, Serh I,
s. 1564; Kok, s. 104; Nuhoglu, s. 99.

845 Aral/Ayrancy, s. 284; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 81; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 247-248;
Ural Cnar, s. 163; Edis, s. 123-124; Tiirkler, s. 73; Baltali, s. 82; Aktas, s. 93.

846 Ural Cinar, s. 163; Benzer 6rnekler icin bkz. Aydemir, s. 112.

87 Yarg. 6. HD., E. 2015/2125, K. 2015/11293, T. 21.12.2015, Kazanc1 Igtihat Bilgi Bankas1 (E. T.:
26.09.2020).

88 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 125; inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 81; Ural Cmar, s. 160; Aydemir, s.
112.

89 Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 81.
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Kiraci tarafindan kira bedelinin indirimini talep hakki kullanildiginda gesitli
ihtimaller s6z konusu olacaktir. ilk olarak, kiract ayip heniiz giderilmemis oldugunda
ayib1 6grendigi andan baslamak iizere ayip giderilinceye kadarki donem igin, kira
bedelinde indirim isteyebilecegi gibi, kira bedelini eksik de ddeyebilecektir®’. Zira
kiracinin kira bedelini eksik 6demesi yasal bir hakkinin kullanimi oldugu i¢in, kiracinin
temerriide diigmesi s6z konusu olmayacaktir. Fakat indirim istenmedigi siirece, Kira
bedelinin kira sézlesmesine uygun olarak 6denmesi gerekir. Aksi takdirde kiraci aleyhine

TBK m. 315 vd. hiikiimleri geregince temerriit hiikkiimlerine basvurulabilir®?,

Ikinci ihtimal, ayibin giderilmis olmas: ihtimalidir. Kiraya veren kiralanandaki
ay1b1 giderdigi takdirde, ayibin giderildigi tarihten itibaren kira bedelinin indirimini talep
hakkinin kullanilmasina bagli sonuclar ileriye etkili olarak kendiliginden ortadan
kalkacak ve kirac1 tam kira bedeli 6demekle yiikiimlii olacaktir®2. Zira kira bedelinin
indirimini talep hakki, ayibin giderilmesi siirecine 6zgii oldugundan ve bu nedenle
yapilacak indirim, siirekli mahiyette olmadig1 i¢in ayip giderildikten sonra kiraci kira

sozlesmesinde belirlenen kira bedelini eksiksiz olarak 6demeye devam edecektir®?,

Ayibin kismen giderilmis olmasi hallerde ise, kira bedelinin indirimini talep hakk1
sona ermemekle birlikte, bu durum yapilacak olan indirim miktarinin belirlenmesinde g6z
onlinde bulundurulur. Ayrica ayibin kiralananin kullanimini etkilemesi kira donemi
icinde farklilik gosteriyor ise, yapilacak indirimde bu farkliliklarin da gbz Oniinde
bulundurulmasi gerekir. Ayibin zamanla agirlasmasi halinde, kira bedelinden indirilecek

miktar ayiptaki agirlasmayla orantili olarak artirilmalidir®4,

Kira bedelinin indirimini talep hakkinin kullanilmasi ile hem ge¢mise (6grenme
anina) hem de ileriye (ayibin giderimi anina) etkili olarak, kira bedelinde indirim
yapilir®, Bu hak kullamldiktan sonra ddenmis tam kiralara iliskin bedel indirimi
oraninda yapilacak iade talebi, kira sozlesmesi sona erdikten sonra da bir alacak hakki

olarak talep edilebilir®®. Yapilan 6demelerin kira bedelinin indirimini talep hakkinmn

80 Acar, s. 236.

81 Zevkliler/Gokyayla, s. 284; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 125; Nuhoglu, s. 101.

82 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 124.

83 Acar, s. 237; Nuhoglu, s. 101.

854 Acar, s. 237; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 251-252; Inceoglu, Ayiba Kars: Tekeffiil, s. 81.
85 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 124.

856 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 125; Inceoglu, Kira, s. 205; Nuhoglu, s. 101-102.
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kullanimina bagli olarak iade edilmesi yiikiimliiligi, sebepsiz zenginlesme hiikiimleri

yerine sdzlesme temelli bir yiikiimliiliik olarak kabul edilmelidir®’.

5. Kiracinin Kiralananin Ayipsiz Benzeri ile Degistirilmesini Talep Hakka

a. Genel Olarak

818 sayili BK’dan farkli olarak TBK m. 306/l hiikmii, ayip halinde kiraciya
kiralanani ay1psiz bir benzeri ile degistirme hakki tanimistir. Kiralananin ayipsiz benzeri
ile degistirilmesini talep hakki, kiracinin ayibin giderilmesi talebinde bulunmasina
ragmen, bu talebin kiraya veren tarafindan uygun bir siire i¢inde yerine getirilmemesi
sonucunda kiracinin sahip oldugu bir haktir®®®, Esasen kiralananin ayipsiz bir benzeri ile
degistirme hakkina kiracinin se¢imlik haklarinin sayildigt TBK m. 305°de yer
verilmemistir. Buna karsilik, TBK’nin ayibin giderilmesiyle ilgili 306. maddesinde,
kiractya kiralananin ayipsiz bir benzeri ile degistirebilmesini talep imkani tanimaistir.
TBK m. 306/l uyarinca, Kiract kiraya verenden kiralanandaki ayibin uygun bir siire
icerisinde giderilmesini talep ettigi takdirde, sayet bu siirede ayip giderilmez ise kiraci
kiralananin ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesini talep edebilecektir. TBK m. 306/I11
geregince kiraya veren de kiralanandaki ayib1 gidermek yerine, uygun bir siire i¢inde
ay1psiz bir benzeri ile degistirebilir. Hatta TBK m. 306/IV’ gore kiraya veren, kiraciya
kiralananin ayipsiz bir benzerini hemen vererek ve ugradigi zararin tamamini gidererek,

kiracinin secimlik haklarii kullanmasini énleyebilecektir®®®.

Kiraciya tanman kiralananin ayipsiz benzeri ile degistirilmesini talep hakkinin
hukuki niteligi hususunda doktrinde farkli gériisler ileri siiriilmiistiir. Bir goriise gore®®°,
sO6z konusu hak yenilik doguran ve ayibin giderilmesine bagimli olmayan, bagimsiz
nitelikte bir se¢imlik haktir. Zira bu hak, baslangigta belirlenmis; belli bir siirede
kullanima birakilmis kiralananin yerine bir baskasinin gegmesini saglamasiyla kira
iliskisine dogrudan tesir eder. Bu nedenle de yenilik doguran haklara ait kurallara tabi

e861

olmasi gerekir. Diger bir goriise gore ise®™", kiralananin ayipsiz benzeri ile

857 Acar, s. 237; Ural Cinar, s. 162; Nuhoglu, s. 117.

88 Inceoglu, Kira, s. 182; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, 285; Aral/Ayranc, s. 282; Aydogdu/Kahveci, s. 392.
859 Aral/Ayranci, s. 282; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 342; Zevkliler/Gokyayla, s. 286; Aydogdu/Kahveci, s.
392; Aydemir, s. 114; Ayrintil bilgi i¢in bkz. Ugiincii B6liim, Baglik 11-D-9.

860 Acar, s. 224; Aydogdu/Kahveci, s. 392.

81 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 125; Zevkliler/Gokyayla, s. 285; Inceoglu, Kira, s. 182-183; Cabri, Ayiptan
Sorumluluk, s. 285; Atanian, s. 162; Bagkan, s. 134; Aktas, s. 85.

174



degistirilmesini talep hakki, yenilik doguran hak niteliginde olmayan, aynen ifa talebinin
devami niteliginde bir haktir. Kanaatimizce de kiraya verenin s6z konusu bu hakki,
hukuki niteligi itibartyla aynen ifa talebinin devami niteligindedir. Zira kiraci,
kiralanandaki ayibin giderilmesini talep etmesine ragmen s6z konusu ayibin
giderilmemesi durumunda; kiracinin kira sdzlesmesine dayanarak kiralananin ayipsiz
benzeri ile degistirilmesini talep ederek kiraya vereni aynen ifaya zorlamasi, sdzlesmenin

igerigini degistiren nitelikte bir talep degildir.
b. Sartlan

Kiracinin kiralananin ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesini talep hakkini
kullanabilmesi i¢in Oncelikle, kiraya verene ayibin giderilmesi i¢in uygun bir siire
vermelidir. Verilen siireye ragmen ayibin giderilmemesi halinde kirac1 kiralananin
ayipsiz benzeri ile degistirilmesini talep hakkini kullanabilecektir®?. Kiracinin kiraya
verene uygun bir siire vermesinin yararsiz olacagi ya da diirtistliik kurali geregi kiracinin
kiraya verene uygun bir siire vermesinin beklenemeyecegi hallerde, TBK md.124’{in
kiyasen uygulanmasi ile kiracinin kiraya verene uygun bir siire vermeksizin kiralananin

ay1psiz benzeri ile degistirilmesini talep edebilecektir®3,

Bu hakkin kullanilabilmesi igin 6ncelikle ayibin giderilmesini talep etmek gerekse
de ay1bin 6nemli ay1p olmasi yoniinde bir zorunluluk yoktur; bu nedenle 6nemli olmayan
ay1p halinde de kiracinin kiralananin ay1ipsiz benzerinin verilmesini talep etmesi miimkiin
olacaktir®4, Doktrinde bizim de katilmis oldugumuz bir goriise gore®®®, kanunda bir
aciklik olmasa dahi, basit bir temizlik veya onarimla giderilebilen hafif ayiplar i¢in
kiralananin ayipsiz benzeri ile degistirilmesini talep etmek miimkiin olmamalidir; bu
durumda kiralananin ayipsiz benzeriyle degistirilmesini talep etmek hakkin kotiiye

kullanilmast niteliginde olur.

Kiracinin kiralananin ayipsiz benzeri ile degistirilmesi hakkini kullanabilmesi

icin, kiralananin ayipsiz bir benzerinin kiraya verenin elinde olmasinin gerekli olup

862 Aral/Ayrancy, s. 282; Yavuz/Acar/Ozen, s. 252; Acar, s. 224; Inceoglu, Kira, s. 183; Inceoglu, Ayiba
Kars1 Tekeffiil, s. 73; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 286; Aydogdu/Kahveci, s. 392.

83 Cabri, Ayiptan

864 Acar, s. 225; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 127; Inceoglu, Kira, s. 185.

865 Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 285; inceoglu, Ayiba Kars:1 Tekeffiil, s. 74; Baskan, s. 134.
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olmadig1 hususu doktrinde tartismalidir. Bir goriise gore®®, kiraci kiralananin ayipsiz
benzeri ile degistirilmesini ancak kiraya verenin boOyle bir imkani varsa talep
edebilmelidir. TBK m. 227/l, b. 4 hiikkmii, alicinin satilan1 ayipsiz bir benzeri ile
degistirilmesi hakkini ancak “imkan varsa” tammmistir. Kanun koyucu, bu hakkin imkan
dahilindeyse kullanilabilecegine dair getirmis oldugu soz konusu sinirlamayi, Kira
sOzlesmesi bakimindan getirmemistir. Miilkiyeti ge¢irme borcu altina giren saticinin bile
imkan1 var ise, satisa konu seyi ayipsiz benzeriyle degistirebilecegi kanun tarafindan
diizenlenmisken; TBK m. 306/1 hiikmii ile kiraya verene kiralananin ayipsiz benzeri
elinde bulunmasa dahi temin etme zorunlulugu getirmek yerinde olmayacaktir. Bu
nedenle TBK m. 227/1, b. 4’tin TBK m. 306/1 hitkkmiine kiyasen uygulanmasi ile, kiract
Kiraya verenden ancak imkan varsa, diger bir deyisle diiriistliik kurali geregi kiraya
verenden beklenebiliyorsa, kiralananin ayipsiz benzeri ile degistirilmesini talep
edebilmelidir. Sayet kiraya verenin elinde kiralananin ayipsiz bir benzeri yoksa, kiraya
verenin bunu temin ederek sonrasinda kiractya sunmasi yoniinde bir yiikiimliliigliniin

olmadigini kabul etmek gerekir®®’.

Doktrinde diger bir goriis®®®

ise, kiracinin kiralananin ayipsiz benzeri ile
degistirilmesini talep hakkini kullanabilmesi i¢in, Kiraya verenin kiralananin ayipsiz
benzerine sahip olmasinin zorunlu olmadigini, Kiraya verenin elinde kiralananin ayipsiz
bir benzeri olmasa dahi kiralanani degistirmesi gerektigini savunmaktadir. TBK m. 227/1,
b. 4 hiikkmiinde yer alan “imkan varsa” ifadesinin malin degistirilmesinin imkansiz
olmamasi seklinde yorumlamak, malin saticinin elinde bulunmasi zorunlulugunu ifade
etmedigini bu nedenle kiraya verenin elinde kiralananin ayipsiz bir benzeri olmasa dahi
kiralananin ayipsiz bir benzeri ile degistirmesi gerektigini kabul etmek gerekecektir.
Fakat bu goriis geregince, kiracinin bu talebi ileri siirmesinin diiriistliik kuralina aykirilik
teskil ettigi durumlarda kiraya verenin kiralanani ayipsiz benzeriyle degistirme
yiikiimliiliigii dogmayacaktir. Ornegin, Kiraya veren sahip oldugu tek konutu kiraya verir
ve konut ayipli cikar ise, kiraci kiraya verenden kiralananin ayipsiz benzeriyle
degistirilmesini talep hakkini kullanamayacaktir®®. Kanaatimizce de kiralananim ayipsiz

benzeri ile degistirilmesini talep hakkinmi kullanacak olan kiracinin, diiriistliik kurali

86 Yavuz/Acar/Ozen, s. 252; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 126; Acar, s. 225; Aydogdu/Kahveci, s. 392-393.
867 Acar, s. 225; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 126; Yavuz/Acar/Ozen, s. 252; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 342.
88 Inceoglu, Kira, s. 184; inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 73; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 289.

89 Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 290; inceoglu, Ayiba Kars: Tekeffiil, s. 73.
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geregi bu talebi ileri slirmesi miimkiin degil ise; kiraya verenin kiralanani ayipsiz

benzeriyle degistirme yiikiimliiligli s6z konusu olmamalidir.

Kiralananin ayipsiz benzeri ile degistirilmesini talep hakki, her tiirlii kira konusu
bakimindan uygulanamaz®’®. TBK m. 306’ya iliskin gerekcede, kiracinin kiralanani
ayipsiz bir benzeri ile degistirme hakkini kullanabilmesi i¢in “kiralananin misli esya
(mal) niteligi tasimasi gerektiginde duraksama yoktur” ifadesine yer verilmistir®’t. Bu
dogrultuda misli niteligi bulunmayan kiralanan bakimindan kiralananin ayipsiz
benzeriyle degistirme hakkinin kullanilmas giic goziikmektedir®’?. Fakat doktrindeki bir

873 madde gerekcesinde boyle bir ifade kullanilsa da madde metninde

goruse gore
“ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesi” ifadesine yer verilmesi, kiralananin mutlaka misli
esya niteliginde olmadigi; misli olmayan esyanin da benzeri ile degistirilmesi olanaginin
oldugu sonucunu ortaya ¢ikarmaktadir. Kanaatimizce de kiraya verenin elinde kiralanana
benzer bir mal olmasi halinde, bunu kiralananin ayipsiz benzeri olarak kiraciya
verebilmelidir. Kiralananin ayipsiz benzeriyle degistirilmesi, objektif olarak olanaksizsa
ya da diiriistliik kurali geregi Kiraya verenden kiralanani ayipsiz benzeri ile degistirmesi
beklenemiyor ise, bu hak talep edilemeyecektir. Nitekim TBK m. 306/1 ve III’deki hak,
ayipl bir misli malin ayipsiziyla degistirilmesinden ¢ok, -misli ya da misli olmayan bir
esya olmasi fark etmeksizin- kiralanan yerine tam degerde ikame esya saglama hakki

874 Ornegin, bir araba kirasinda arabanin ayipli oldugu anlasildig1 ve

olarak goriilmelidir
arabanin bir misli bulunmadig1 halde, aracin benzer Ozelliklerdeki baska bir aragla

degistirilmesi miimkiindiir®”.

Doktrinde®”® Tiirk Hukuku’nda “ayipsiz benzeri” ifadesi yerine kullanilmak
lizere Isvigre hukukunda tercih edilen “tam deger” ifadesi ile kastedilenin, esit ya da aym

deger olmadigi daha ziyade kiracinin higbir sekilde ekonomik bir kayba ugramadig hale

870 Zevkliler/Gokyayla, s. 286.

871 Tirk  Borglar Kanunu  Tasarist  ve  Adalet  Komisyonu  Raporu  (1/499),
Donem: 23, Yasama Yili: 3, TBMM S. Sayist: 321,
https://www.tbmm.gov.tr/tutanaklar/TUTANAK/TBMM/d23/c050/tbmm23050003ss0321.pdf, s. 138
(E.T.: 31.12.2020).

872 Zevkliler/Gokyayla, s. 286; Acar, s. 225; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 343; Erzurumluoglu, Sézlesmeler
Hukuku, s. 99; Belen, s. 125.

873 Inceoglu, Kira, s. 184; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 73-74; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.127; Cabri,
Ayiptan Sorumluluk, s. 288; Aydogdu/Kahveci, s. 393; Remzi/Aydin, s. 164-165.

874 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 127; Inceoglu, Kira, s. 185.

875 Inceoglu, Kira, s. 185.

876 Yavuz/Acar/Ozen, s. 252; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 127; Aydogdu/Kahveci, s. 393.
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-tam anlamiyla kira iligkisinin baslangicindaki duruma- getirmek oldugu ifade
edilmektedir. Tam degerde ikamenin tespitinde, kiralananin genel niteliklerinin yan1 sira
taraflarin sdzlesmeyle kararlastirdiklar 6zel nitelikleri de dikkate almacaktir. Ornegin,
vitrindeki goriiniimii nedeniyle 6zel olarak tercih edilmis kirmizi bir vazonun kiralanmasi
durumunda, vazonun kullanim amaci rengini 6nemli bir 6zellik haline getirdiginden,
kiraya veren bu vazonun yerine mavi renkte vazonun verilmesini teklif edemeyecektir®’’,
Dolayisiyla da bu goriise gore, Isvigre hukukunda taninan bu hakkin basit bir ayiph
esyanin ayipsiziyla degisimi ile 6zdes olmadigi ve Tiirk hukuk sistemindeki kiralananin
ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesi se¢imlik hakkinin daha smirli bir imkan sagladigi

savunulmaktadir®’®,

Kiralananin ayipsiz benzeri ile degistirilmesini talep hakki, daha ¢ok tasimir
kiralar1 bakimindan uygulama alanina sahiptir. Zira tasinmaz kiralarinda kararlastirilan
kullanma amac1 ve s6zlesme sartlarina uygun, kiralananin ayipsiz bir benzerini bulmak
oldukea giictiir®”®. Bu anlamda tasinmazin yeri, yiiz 6l¢iimii, yapim y1l1 ve konforu gibi

80 Kiralanan tasinmazda

hususlarin es degerde olmasinin ¢ok zor olacagi sdylenebilir
ay1p soz konusu oldugu takdirde, ayni tasinmazda veya sitede oda sayisi, blytkliigi,
bulundugu kat, banyo, ulasim imkanlar1 gibi benzer nitelikleri tagiyan bagka bir taginmaz

88l Fakat bogazda kiralanan yalidaki ayip

kiraya veren tarafindan teklif edilebilir
yiiziinden ayipsiz bir benzeriyle degistirme hakkin1 kullanmak pek miimkiin
olmayacaktir®2, Bununla birlikte ayipsiz benzeri verilecek kiralananin mutlak surette
ayipli kiralanan ile ayni1 niteliklere sahip olmasi da zorunlu degildir. Kiralananin ayipsiz
benzeri ifadesi hususunda, satis sozlesmesine oranla daha esnek davranilabilir; zira, kira
sO0zlesmesinde miilkiyet gecisi so6z konusu degildir, kiracinin bir siireligine kullanim
ithtiyacinin giderilmesi s6z konusudur. Bu nedenle kiracinin sézlesme c¢ergevesinde
kullanim ihtiyacim1 gidermeye yonelik baska bir seyi de kiralananin ayipsiz benzeri

883

saymak miimkiindiir®®3, Ornegin, kirac1, ayipli oldugu ortaya ¢ikan 2000 model X markali

877 Yavuz/Acar/Ozen, s. 252.

878 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 127; Aydogdu/Kahveci, s. 393.

879 Aral/Ayranci, s. 283; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 343; Zevkliler/Gokyayla, s. 286; Aydogdu/Kahveci, s.
393.

80 Aral/Ayranct, s. 283.

881 Aral/Ayranci, s. 283; Yavuz/Acar/Ozen, s. 253; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 288-289.

82 Zevkliler/Gokyayla, s. 286.

883 Acar, s. 226; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 74.
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otomobil yerine, ayni 6zelliklere sahip X markasi disinda bir model veya yasta otomobilin

kendisine verilmesini talep edebilir®®,
C. Sonuclart

Kiracinin kiralananin ayipsiz benzeri ile degistirilmesini talep hakkini kullanmasi
durumunda, Kiraya verenin kiralananin ayipsiz bir benzerini verme yiikiimliligii dogar.
Fakat kiracinin kiralanani ayipsiz benzeri ile degistirilmesini talep hakkini kullanmasi ve
kiraya verenin bu talebi yerine getirmemesi halinde, bu hakkin nasil yerine getirilecegi
diizenlenmemistir. Kiraya veren, kiralananin ayipsiz benzerini temin ederek kiraciya
teslim edemedigi takdirde, TBK m. 117 geregince temerriide diismiis olur®®. Bu halde
ay1psiz bir benzeriyle degistirilmesi istenen kiralanandaki ayip dnemli nitelikteyse, kiraci
dogrudan kira sozlesmesini feshederek, kiraya verenden ugradigi zararlarin tazminini
isteyebilecek; ayibin onemli nitelikte olmamasi halinde ise, fesih hakki digindaki
kiralananin sonradan ayipli hale gelmesine iligkin olarak sahip oldugu se¢imlik haklarini
kullanabilecektir. Kiralananin ayipsiz benzeri ile degistirilmesi talebinin yerine
getirilmemesi halinde, kiracinin kiraya verenin temerriidiine dayali olarak soézlesmeyi
feshedebilmesi igin, yeniden TBK m. 306’daki usule uymasi beklenemez. Bu dogrultuda
kirac1 kiralananin ayipsiz benzeri ile degistirilmesini talep hakkini kullanmadan 6nce
kiraya verene siire verdigi i¢in, fesih hakkini kullanabilmek i¢in kiraya verene yeniden

bir siire vermesi gerekmeksizin, sézlesmeyi feshedebilecektir®®,

6. Kiracinin Kira Sozlesmesini Fesih Hakki

a. Genel Olarak

Kiracinin kira sozlesmesini fesih hakki, TBK m. 305/l ve m. 306/l de
diizenlenmistir. Kiraci, kira sdzlesmesini fesih hakkini sonradan ortaya ¢ikan ayiplar i¢in
kullanabilecegi gibi, kira s6zlesmesinin baglangicindaki ayiplar i¢in de kullanabilir. TBK
m. 306/1'de diizenlenen kiracinin sézlesmeyi fesih hakki, her ne kadar kiralananin

sonradan ayipli hale gelmesi baslig1 altinda diizenlense de bu hak TBK m. 304/I'deki

884 Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 229; Zevkliler/Gokyayla, s. 286.
85 Acar, s. 225; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 290-291.
86 Acar, s. 225; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 291; Aydogdu/Kahveci, s. 394.
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kanuni atif geregi, kira sdzlesmesinin baslangicindaki ayiplar bakimindan da uygulama

bulacaktir®®’.

Tiirk Borglar Kanunu hiikiimlerinde kiraciya donme ve fesih imkani taninmastir.
Soyle ki daha 6nce de agiklamis oldugumuz gibi, Kiralananin dnemli ayiplarla tesliminin
teklif edilmesi halinde, kiract teslim teklifini geri ¢evirerek borglu temerriidii
hiikiimlerine bagvurarak TBK m. 125’de diizenlenmis olan bor¢lunun temerriidiinden
dogan haklarin1 kullanabilecegi gibi; kiralanani teslim alarak kiralananin sonradan ayipl
hale gelmesine iligkin hitkiimler geregince kira sdzlesmesini feshedebilecektir. Kiracinin
bor¢lunun temerriidii hiikiimlerine bagvurma se¢enegini kullanmasi durumunda, Kira
sozlesmesi basindan itibaren biitiin sonuglariyla ortadan kalkacagi igin, fesih degil
sozlesmeden donme s6z konusu olacak ve bu durumda kiraci ayibin giderilmesini talep
etmeksizin sdzlesmeyi sona erdirebilecektir®® Bu dogrultuda, sayet teslim aninda
mevcut olan bir ayip s6z konusu ise, sozlesmeyi sona erdirmeye yonelik ileri siiriilecek
beyan “donme”; kiralanandaki ayip sonradan ortaya ¢ikmus ise, ileri siiriilecek beyan
teknik olarak “fesih” olarak nitelendirilecektir®®. Kiracinin kira sozlesmesini fesih hakki
ve sOzlesmeden donme hakkini kullanmasi, bozucu yenilik doguran bir hakkin
kullanilmasidir®®. Kiraci, sdzlesmeden doénme hakkini kullandigi durumlarda, Kira
sOzlesmesi bagtan itibaren kesin hiikiimsiiz hale gelir ve kiraci bu halde ugradigi menfi

zararlarinin tazminini talep edebilir®,

b. Sartlar

Kiracimin kira sdzlesmesini fesih hakki TBK m. 305/I’de, “Onemli ayip
durumunda kiracumin sozlesmeyi fesih hakki saklidir”; TBK m. 306/Il'de ise; "Ayibin,
kiralanamn ongoriilen kullanim elverisliligini ortadan kaldirmas: ya da onemli élgiide
engellemesi ve verilen siirede giderilmemesi hdlinde kiraci, sozlesmeyi feshedebilir"
seklinde diizenlemistir. S6z konusu diizenlemelerden de anlasilacagi {izere fesih hakki,

onemli ayiplarin varligi halinde s6z konusu olacaktir (TBK m. 305/I1, m. 306/1I). Sayet

87 Yavuz/Acar/Ozen, s. 253; Inceoglu, Kira, s. 187.

88 Yavuz/Acar/Ozen, s. 253; Zevkliler/Gokyayla, s. 284-285; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 343; Cabri, Ayiptan
Sorumluluk, s. 252; Remzi/Aydin, s. 165; Yavuz, Serh, s. 1558; Belen, s. 126.

89 Yavuz/Acar/Ozen, s. 253; Zevkliler/Gokyayla, s. 284-285; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 284; Kirmizi,
s. 100.

890 Tiirkler, s. 50; Giinel, s. 75; Nuhoglu, s. 71.

81 Yavuz/Acar/Ozen, s. 254; Inceoglu, Kira, s. 79; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 261; Aydogdu/Kahveci,
s. 395; Yavuz, Kira, s. 3214; Baltali, s. 97.
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kiralanandaki ayip Onemli degilse, kiracinin sozlesmeyi feshetme hakki
bulunmamaktadir. TBK m. 306/I1 uyarinca, dnemli ayip, kiralananin 6ngériilen kullanim
elverisliligini ortadan kaldiran ya da 6nemli 6lciide engelleyen ayiplardir. Ornegin;
kiralanan konutun yeterli 1sinmamasi, borularin patlak olmasi, kombinin bozuk olmasi,
kiracinin komsular1 veya kiraya veren tarafindan siirekli rahatsiz edilmesi gibi
durumlarda fesih hakki icin gerekli diger sartlarin da saglanmasiyla fesih hakki

kullanilabilecektir8?,

Fesih hakkinin kullanilmasinin bir diger sart1, diger se¢imlik haklarda oldugu gibi,
kiracinin kiralanandaki ayibi1 gidermek i¢in kiraya verene uygun bir siire vermesi ve bu
stire icinde ay1bin giderilmemis olmasidir. Boylece ayibin giderilmesi siirecinin basarisiz
olmasindan sonra fesih hakki kullanilabilecektir®. Nitekim Yargitay da vermis oldugu
bir kararda, 1999 izmit depreminde hasar gérmiis olan kiralananda ikamet eden kiracinin
sozlesmeyi feshedebilmesi i¢in, oncelikli olarak kiraya verene kiralanandaki ayiplari
gidermesi i¢in uygun bir siire tanimasi gerektigini, eger bu siire i¢inde ayiplar
giderilmezse ancak bundan sonra sdzlesmenin feshedilebilecegine hiikmetmistir®®*.
Dolayisiyla TBK m. 306/II uyarinca ayibin giderilmesi miimkiin ise ayibin giderilmesi
secimlik hakkinin kullanilmas1 amaciyla siire verilmis ve verilen silirede ayip
giderilmemisse, fesih hakki ikincil bir se¢imlik hak olarak kullanilabilecektir®®.
Doktrinde bir gériis®®, kiracinin fesih beyanimi kiraya verene yoneltmeden dnce TBK m.
125 uyarinca kiraya verene ek bir siire vermesi gerektigini savunmaktadir. Kanaatimizce

TBK’da kiracinin sozlesmeyi feshedebilmesi i¢in, kiraya verene ek siire verilmesini

892 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 117; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 262-263; Yavuz/Acar/Ozen, s. 253;
Inceoglu, Kira, s. 191; Acar, s. 226; Aral/Ayranci, s. 283; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 340-341;
Zevkliler/Gokyayla, s. 284; Aydogdu/Kahveci, s. 394; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 233; Remzi/Aydin, s.
165; Belen, s. 126; Giinel, s. 113-114; Aydemir, s. 114,

893 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 343; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 226; Aral/Ayranc, s. 283; Acar, s. 226; Cabri,
Ayiptan Sorumluluk, s. 265-266; Zevkliler/Gokyayla, s. 285; Yavuz/Acar/Ozen, s. 253-254;
Aydogdu/Kahveci, s. 395; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 75; Kirmizi, s. 100; Remzi/Aydin, s. 165;
Belen, s. 126; Giinel, s. 121; Akmtiirk/Ates, s. 267.

84 Yarg. 13. HD., E. 2001/10667, K. 2001/12117, T. 25.12.2001; Benzer yonde, Yarg. 6. HD., E.
2014/2091, K. 2014/12909, T. 24.11.2014; Yarg. 6. HD., E. 2015/4351, K. 2015/7176, T. 15.9.2015,
“Davact AVM'de sinema insaati ve ¢ati gii¢clendirmesi insaati nedeniyle kiralanan yeri ¢alistiramadigini
ve yapilan ingaat nedeniyle yemeklere insaat artiklarimin diistiigiinii belirterek zarar ettigini ve igyerini
calistiramaz duruma geldigini belirterek isyerini kapattigini belirtmis ise de miicbir sebepten dolayr akti
feshetmek isteyen davaci kiracinin oncelikle miinasip bir miiddet tayin ederek ayibin bu zaman zarfinda
bertaraf edilmesini istemesi ve bunun gergeklesmemesi halinde akti hakli olarak feshetmesi gerekir”,
Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi (E. T.: 26.09.2020).

89 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 343; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 118; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 75.
8% Zevkliler/Gokyayla, s. 285.
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gerektiren bir hiikiim bulunmadig1 igin u goriise katilmak miimkiin degildir. Zira kiracinin
kira s6zlesmesini feshedebilmesi i¢in, ayibin giderilmesi igin Kiraya verene uygun bir siire

verilmis olmas yeterlidir®®’.

Ayibin giderilmesi i¢in kiraya verene verilecek siirenin ne kadar olmasi
gerektigine iligkin TBK’ da bir hiikiim bulunmamasi nedeniyle, verilecek siirenin uygun
olup olmadiginin belirlenmesi hususunda TBK m. 123 hiikmiiniin kiyasen uygulanmasi

gerektigi kabul edilmektedir®%®

. Ancak ayibin giderilmesi i¢in siire vermenin gereksiz
olacagi ya da diiriistlik kurallar1 geregi kiracidan siire verilmesinin beklenemeyecegi
durumlarda (kiraya verenin nerede oldugunun bilinmemesi, kiraya verene ulasilamamasi,
kiraya verene ayibi gidermesi igin siire verilmesinin kiracinin énemli bir zararina yol
acmasl, kiraya verenin ayib1 gidermesinin kiraci agisindan bir yararinin kalmamasi,
kiraya verenin ayib1 gidermesinin miimkiin olmamasi, kiraya verenin ayibi
gidermeyecegini agik¢a beyan etmesi vb. haller), kirac siire vermeksizin derhal fesih

beyaninda bulunulabilecektir®®,

Kanunda fesih bildiriminin gegerliligine iligkin bir sekil sartt bulunmamaktadir.
Kiraci, s6zIi, yazili ya da resmi sekilde yapacagi fesih bildirimiyle kira sdzlesmesini sona
erdirebilecektir®®. Bu kuralin tek istisnasi, konut ve catili isyeri kirasidir. Zira TBK
m.348 hiikmiine gore, konut ve ¢atili isyeri kirasinda fesih bildirimi yazili sekilde
yapilmalidir. Yazili sekle uyulmadan yapilan fesih bildirimi, kesin hiikiimsiiz olup kira

sozlesmesini sona erdirmez; kira sdzlesmesi gecerli olmaya devam eder®.

Fesih hakkinin kullanilabilmesi i¢in kanunda bir siire ongdriilmiis olmadigindan
kirac1 verilen uygun siirenin gegmesinden sonra derhal fesih hakkini kullanmak zorunda
degildir. Ozellikle konut ve gatili igyeri kiralarinda bu hakki hemen kullanma zorunlulugu
yoktur®®, Su halde kirac1 verilen uygun siirenin sonunda ayip giderilmemis ise derhal

veya daha sonra sozlesmeyi feshedebilecektir. Ornegin, kiraci yeni ve uygun bir baska

897 Ayn1 yonde bkz. Hatemi/Serozan/Arpac, s. 165; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 274-275; Inceoglu, Kira,
s. 190; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 76; Aral/Ayranci, s. 284; Baskan, s. 143.

898 Inceoglu, Kira, s. 170; Ayiptan Sorumluluk, Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 266.

89 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 118; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 226-227; Inceoglu, Kira, s. 189; Inceoglu,
Ayiba Kargs1 Tekeffiil, s. 75; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 269; Gtinel, s. 115.

90 Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 276; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 76.

%1 inceoglu, Kira, s. 190; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 277.

%2 Aral/Ayranci, s. 284; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 118; Inceoglu, Kira, s. 190; Cabri, Ayiptan
Sorumluluk, s. 278-279.
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903

seyi kiralamak amaciyla s6zlesmeyi derhal feshetmeyebilir™°. Ancak kiracinin diirtistlik

kurali geregi uzun bir siire fesih beyaninda bulunmamasi bu hakkindan feragat ettiginin
kabuliinii hakl1 gésterecegi igin, Kirac1 bu hakkini uygun bir siire i¢inde kullanmalidir®.
Bununla birlikte kiraci fesih hakkii ileri bir tarihte gegerli olacak sekilde de

kullanabilecektir®®,

Fesih hakkinin kullanilabilmesi bakimindan kiraya verenin ayiptan haberdar olup
olmamas1 hususu 6nem tagimaz; kiraya verenin bilmedigi 6nemli ayiplar bakimindan da
fesih hakki kullanilabilir®®. Bununla birlikte fesih hakkinin varligi ve kullanilmasi
bakimindan, kiraya verenin kusurlu olup olmamasi 6nemli degildir. Bu dogrultuda kiraya
verenin kiralananin ayipli teslim edilmesinde ya da sonradan ayipli hale gelmesinde
kusuru olmasa dahi kirac1 fesih hakkini kullanabilir®®. Fakat kiracinin ayibin meydana
gelmesinde kusurlu olup olmamasinin fesih hakkinin kullanilmasi bakimindan bir 6nemi

yoktur; zira kusur, kiracinin tazminat talebi bakimindan 6nem tasiyan bir unsurdur®?,

C. Sonucglar

Kiracinin fesih beyaninda bulunmasi bozucu yenilik doguran bir hakkin
kullanilmasidir®®. Kiraci, fesih hakkini kullanarak tek tarafli irade beyamiyla kira
sozlesmesini ileriye etkili olarak sona erdirme imkanma sahiptir®®, Bu anlamda fesih
hakkinin hukuki sonu¢ dogurmasi, karsi tarafin kabuliine bagl degildir. Fesih beyaninin

911 Kiracinin

kiraya verene ulagsmasi ile, kira s6zlesmesi ileriye etkili olarak sona erer
fesih hakkini kullanmasi sonucunda, fesih tarihine kadar yerine getirilmis ifalar veya ifa

edilmemis borglar gecgerliligini korur. Kiracinin fesih anina kadar kira bedeli 6deme borcu

903 Acar, s. 228.

94 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 118; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 279; Giinel, s. 120; inceoglu, Ayiba
Kars1 Tekeffiil, s. 76.

95 Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 275; inceoglu, Kira, s. 190.

906 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 118; Acar, s. 227.

%7 Acar, s. 227; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 118; Inceoglu, Kira, s. 191; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 254;
Eren, Ozel Hiikiimler, s. 340; Baltali, s. 90.

98 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 118; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 6.

99 Aral/Ayranci, s. 284; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 343; Acar, s. 226; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 254;
Giinel, s. 123.

90 Aral/Ayranci, s. 284; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 226; Aydogdu/Kahveci, s. 395; Cabri, Ayiptan
Sorumluluk, s. 254,

911 Aral/Ayranct, s. 284; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s. 233; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 226; Inceoglu, Ayiba
Karg1 Tekeffiil, s. 76; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 281; Giinel, s. 129; Ertas, s. 3095; Tiirkler, s. 93;
Nuhoglu, s. 113; Aktas, s. 99.
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devam edecektir®?, Fakat feshin hiikiim ifade ettigi andan itibaren, karsilikli borglar sona
erer®3, Fesih hakkinmn kullanilmasiyla Kira sozlesmesi ileriye etkili sona erdigi icin

odenmis kira bedellerinin iadesi talep edilemeyecektir®*

. Yargitay da vermis oldugu bir
kararda, kiraci tacirin benzin istasyonu olarak kiraladigi tasinmazda benzin istasyonu
isletme ruhsati alamamasi halinde, Kira sdzlesmesini kiraya verenin teslim borcuna aykiri
davranmasi nedeniyle feshe hakki oldugunu, fakat kiracinin kiralanani feshe kadar gegen
stire i¢inde tasarrufunda bulundurdugu i¢in kira bedelinden sorumlu olduguna
hitkmetmistir®®. Bununla birlikte kira bedeli pesin 6denmis ise; kiraci, fesih halinde pesin
O0denmis kira bedellerini kiraya verenden sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore talep

edebilecektir®®,

Kiracinin fesih hakkinin sartlarinin diizenlendigi TBK m. 306/II’de 6ngoriilmiis

olan sartlar ger¢ceklesmeksizin yapilan fesih bildirimi, kesin hiikiimsiiz kabul edilecek ve

%2 Yarg. 6. HD., E. 2015/12540, K. 2016/3598, T. 3.5.2016, “...davali kiracimin 5.3.2012 tarihli fesih
bildirimi ge¢mise etkili olmaz ancak ileriye dogru etkilidir. Baska bir anlatimla daval kiraci kiralanan
tasinmazlar tahliye ettigi 6.4.2012 tarihine kadar kira sozlesmesi ile baglidir ve kira sézlesmesi geregince
tahliye tarihine kadarki kira paralarindan ve sézlesmedeki diger 6demelerden sorumludur. Bu sebeple
Mahkemece, davali kiracumuin kiralanan tasinmazlari tahliye ettigi tarihe kadarki kira paralari ile
sozlesmedeki diger ddemelerden sorumlu oldugu dikkate alinarak sonucuna gére bir karar verilmesi
gerekirken hatali gerekge ile davamin reddine karar verilmesi dogru degildir”, Kazanci Igtihat Bilgi
Bankasi (E. T.: 26.09.2020).

913 Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 281; Giinel, s. 129; Baltaly, s. 90.

94 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 118; 1nceoglu, Kira, s. 191; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 274; Giinel, s.
133; Baltali, s. 98.

95 Yarg. 19. HD., E. 2007/7102, K. 2008/1973, T. 4.3.2008, “Dava konusu tasinmazin akaryakit ve gaz
istasyonu ile miistemilatinin tesis ve isletilmesi amaciyla kiralandigi taraflar arasinda imzalanan
sozlesmenin 3.maddesinden anlasimaktadir. BK.nun 249.maddesi uyarinca "kiralayan, kiralananm akitten
maksut olan kullanmaga salih bir halde kiraciya teslim etmek ve kira miiddeti zarfinda bu halde
bulundurmak ile miikelleftir." Dava konusu tasinmazin mevcut imar durumu itibariyle akaryakit ve gaz
istasyonu kurulmasina elverisli olmadigi dosyadaki Belediye Imar Miidiirligiiniin cevabi yazisindan
anlasilmaktadir. Bu durumda tasinmazin kiralanma amaci gozetildiginde davaci kiraciyr sozlesmeyi
stirdiirmeye zorlamak dogru goriilemez. Bagka bir ifade ile davact sézlesmeyi feshetmekte haklidir. Ne var
ki tacir olan ve TTK.nun 20.maddesi uyarinca basiretli davranmak zorunda bulunan davacinin basit bir
inceleme ile dava konusu tasinmazin imar durumunu bastan bilebilecek konumda oldugu ve tasinmazi
tahliye tarihine kadar tasarrufunda bulundurmasindan dolayr kira bedelinden sorumlu oldugu
gozetilmeden somut olaya uygun diismeyen gerekgelerle yazili sekilde hiikiim kurulmas: dogru
goriilmemigstir”’; Aym yonde Yarg. 13. HD., E. 2003/4076, K. 2003/8059, T. 19.6.2003; YHGK., E.
1996/13-335, K. 1996/629, T. 25.9.1996, Kazanci igtihat Bilgi Bankasi (E. T.: 26.09.2020).

916 Acar, s. 227; Inceoglu, Kira, s. 191; Yarg. 13. HD., E. 2008/618, K. 2008/8506, T. 17.6.2008, “Davali
kiralayanlarin kiralananda ruhsatsiz tadilat ve ilaveler yapmalart olayin idari yargiya intikal etmesine
ragmen bu yonii davact kiracidan saklamalari agir kusurlarini, hatta kasten hareket ettiklerini gésterir. Bu
durumda davaci kiracinin sozlesmeyi fesihte hakli oldugunun kabulii gerekir. Hal boyle mahkemece,
davacinin sozlesmeyi fesihte hakl oldugu kabul edilmeli, davaci kiracinin kiralanin anahtarini notere teydi
ettigi 8.12.2005 tarihine kadar islemis kira bedeli ¢iktiktan sonra fazladan odenen kiramin tahsiline,
birlesen davanin da reddine karar verilmelidir. Tiim bu yénlerin gozardi edilerek yazili sekilde hiikiim tesis
edilmis olmasi, usul ve yasaya aykirt olup, bozmayi gerektirir”’, Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi (E. T.:
26.09.2020).
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kira sdzlesmesinin sona ermesine sebebiyet vermeyecektir®’. Ornegin, kiralanandaki
ayibin Onemli nitelikte olmamasi halinde veya ayibin giderilmesi i¢in uygun siire
verilmeksizin yapilan fesih bildirimi hiikiimsiiz olacaktir. Bu durumda TBK m. 325
hiikmiinde diizenlenmis olan, kiracinin kiralanani siiresinden 6nce tahliyesine iliskin

kurallar uygulama alan1 bulacaktir®8,

Kiracinin kiraya verene ayibi1 gidermesi i¢in verdigi uygun silire sonunda fesih
hakki kullanilmadan ya da fesih beyani kiraya verene varmadan ayip giderilir ise,
kiracinin fesih hakkim artik kullanamayacagi kabul edilmektedir®®. Bununla birlikte
kiraya verene ayibi gidermesi i¢in verilen uygun siirenin sonunda, kiraya veren ayibi
kismen giderirse ve ayibin giderilmeyen kismi 6nemli ayip niteligindeyse, bu kisim i¢in
de kiracinin fesih hakkinmn oldugu kabul edilmektedir®®. Fakat giderilmeyen kisim,
onemli olmayan ayip niteligindeyse fesih hakki sona erer ve kiraci giderilmeyen kisim

icin yalnizca diger se¢imlik haklarini kullanabilir®!,

Kiracinin kira sozlesmesini feshederek kira sézlesmesinin siiresinden 6nce sona
ermesinden dolay1 ugramis oldugu miispet zararlarin tazminini talep edebilecegi kabul
edilmektedir®?2, Fesih hakkinda donme hakkindan farkli olarak, kira sozlesmesi geriye

etkili sona ermedigi icin, kiract menfi zararlarmin tazminini talep edemeyecektir®?,

917 Acar, s. 229; Yavuz/Acar/Ozen, s. 254; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 118; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s.
227; inceoglu, Kira, s. 186; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 276; Yarg. 3. HD., E. 2017/7410, K. 2019/3683,
T. 24.4.2019, “Yukarida ac¢iklanan yazili hiikiimler uyarinca; fesih hakkinin kullaniimasindan once
kiralanandaki eksikliklerin giderilmesi icin kiraya verene uygun bir mehil taminmast gerekir. Kanuni
istisnalar disinda mehil taminmadan akdin dogrudan feshi M.K.'nun 2.maddesinde yer alan iyi niyet
kurallart ile bagdagmaz. Bu nedenle temyiz incelemesine konu eldeki dava bakimindan feshin hakli nedene
dayandigi kabul edilemez”, Kazanci I¢tihat Bilgi Bankas1 (E. T.: 26.09.2020); Yarg. 3. HD., E. 2018/3298,
K. 2019/9186, T. 14.11.2019, “Davac: tarafindan teslim aliman mecurun, bagimsiz béliimlerinin onayl
mimari projesindeki numaralar: ile kira sozlesmesindeki bagimsiz bélim numaralarimin  birbirini
tutmadigindan usuliine uygun teslim yapimadigi gerekcesiyle sézlesme feshedilmis ise de; davaci ile
imzalanan 01.04.2015 bagslangi¢ tarihli kira sozlegmesinde belirtilen bagimsiz béliimler ile ... ile imzalanan
01.01.2014 tarihli kira sézlesmesinde belirtilen bagimsiz boliimlerin birbirinden farkli oldugu, davacinin,
binayr mevcut haliyle goriip teslim aldigina iliskin sozlesmede hiikiim bulundugu nazara alindiginda,
sozlesmenin baslangicinda kiralananda ayip bulundugundan bahsedilemez. Sozlesmenin davaci tarafindan
bu nedenle feshedilmesi haksiz fesih niteligindedir”, Yargitay Karar Arama, (E. T.: 12.10.2020).

918 Inceoglu, Kira, s. 197; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 276-277; Giinel,

919 Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 279-280.

90 Inceoglu, Kira, s. 188; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 75; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 280; Giinel,
s. 120; Baskan, s. 142.

921 Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 280.

922 Inceoglu, Kira, s. 192; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 282; Yavuz/Acar/Ozen, s. 254.

923 Aktas, s. 99; Nuhoglu, s. 115; Kira sézlesmesinin feshi halinde, kiraya verenin kiracinin menfi zararmi
tazminle yilikiimlii olduguna dair goriis i¢in, bkz. Tandogan, s. 123; Kira sdzlesmesinin feshi halinde,
kiracinin kural olarak menfi zararlarini talep edebilecegi, kiraya verenin ayrica kusuru varsa miispet
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Kiracinin sézlesmeyi feshetmesi halinde talep edebilecegi zarar kalemleri, TBK m. 126

hiikmiiniin kiyasen uygulanmasr ile belirlenir®

. Kiraci, kiralananin tahliye ve taginma
masraflarini, kiracinin ayni nitelikte bir yer kiralamasi i¢in yaptig1 masraflar1 ve yeni kira
s0zlesmesi yapmasi gerektigi takdirde bu sozlesme i¢in 6deyecegi bedel ile feshedilen
kira sozlesmesi arasindaki kira bedeli farkini kiraya verenden tazminat olarak talep
edebilir. Ancak kiracinin yeni kira sdzlesmesi i¢in 6deyecegi bedel ile feshedilen kira
sozlesmesi arasindaki kira bedeli farki talebinin diiriistliik kurallar1 ¢er¢evesinde,
kiracinin aymi nitelikte baska bir yer bulabilecegi siire ile siirli oldugu kabul
edilmektedir®®. Bununla birlikte isyeri kira sdzlesmenin feshi halinde kirac, isyerinin

bir siire ¢alisamamasi sebebiyle kazang kaybmi®?®, 6zellikle de yoksun kalinan karmi

talep edebilecektir®?’.

Kiraya verenin kira sdzlesmesinin feshinden dolay1 kiracinin miispet zararlarinin
tazmininden sorumlulugunun dogmasi igin, kiralananin ayipli tesliminde ve ayibin

928 Kiraya veren, kiralananmn ayipli hale

giderilmemesinde kusurlu olmasi gerekir
gelmesinde ve verilen uygun silire igerisinde ayibin giderilmemesinde kusurunun

olmadigini ispatlamak suretiyle, kiracinin ugramis oldugu miispet zarari gidermekten

zararlarinin da tazminini talep edebilecegine dair goriis icin, bkz. Zevkliler/Gokyayla, s. 285;
Aydogdu/Kahvecti, s. 395.

94 Inceoglu, Kira, s. 192; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 77; Aydogdu/Kahveci, s. 395.

95 Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 282-283; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 77; Giinel, s. 135-136;
Konuya iligkin olarak Yargitay bir kararinda, “...davacinin ayni sart ve kosullarda kiraci olarak faaliyetini
yiirtitebilecegi ayni nitelikli baska bir tasinmazi hangi siirede yeniden kiralayabilecegi siirenin
belirlenmesi, davali kiraya verenin bu siireye dair kazang kaybindan sorumlu tutulmasi gerekirken yazili
sekilde eksik inceleme ile kazang kaybt isteminin reddine karar verilmesi dogru degildir” seklinde karar
vermistir, bkz. Yarg. 3. HD., E. 2017/9322, K. 2017/10212, T. 15.6.2017, Kazanci I¢ctihat Bilgi Bankas1 (E.
T.: 26.09.2020).

96 Yarg. 13. HD., E. 2002/13421, K. 2003/836, T. 28.1.2003, “Davacinin dayandig kira sézlesmesi, davaci
ile davalilardan Anfa Limited Sirketi arasinda yapilmustir. Kiralayan Anfa Limited Sirketi, BK. 249 maddesi
hiikmiine gére kiralanani akitten maksuz olan kullanima salih bir halde kiracrya teslim etmek ve kira
miiddeti zarfinda da bu halde bulundurmak yiikiimliiliigiindedir. Kira sozlesmesi devam etmekte iken daval
Biiyiiksehir Belediye Baskanlhiginca, Anfa Limited sirketi ile aralarindaki kira sozlesmesi feshedilip davact
kirasinda bulunan biifenin kaldirilmis oldugu dosya kapsamu ile sabittir. Bu durumda davaci, kira siiresi
sonuna kadar ki ugradigi kar kaybini akidi olan davali Anfa Limited Sirketinden isteyebilir. Bu nedenle
mahkemece, davacinin ugradigi kazang kaybina isteyebilecegi kabul edilerek, davacinin bu zarar kalemine
iliskin isteklerinin degerlendirilmesi gerekirken, yazili sekilde bu kalem istegin de reddine karar verilmig
olmasi usul ve yasaya aykiri olup bozma nedenidir”, Kazanci I¢tihat Bilgi Bankas1 (E. T.: 26.09.2020).

97 Inceoglu, Kira, s. 193; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 77; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 283; Giinel,
s. 135.

928 Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 284.
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kurtulabilecektir®®®. Doktrinde bir goriis®®, kiraya verenin kusursuzlugunu ispatlayarak
miispet zarar1 gidermekten kurtulabilecegini; fakat, kiraya verenin kusurlu olmasa dahi
menfi zararlarin tazmininden kurtulamayacagimi savunmaktadir. Kanaatimizce Kkira
sozlesmesine iliskin bdyle bir diizenleme bulunmadigindan, Kiraya veren kusurlu
olmadigim ispat etmek suretiyle hem menfi hem de miispet zararlarin tazmininden

kurtulabilecektir®s?,

Kiraci, kiralanandaki ayiplardan dolay1 kiralananin kullaniminda meydana gelen
azalmalar nedeniyle, ayibin ortaya ¢iktigi donemden sozlesmeyi feshettigi ana kadar
gegen siire i¢in ayipla orantili olarak kira bedelinin indirimini talep edebilecektir. Zira
kiraci, Kiralananin ayipli olmasi nedeniyle kiralanandan sozlesmede kararlastirilan
kullanim amacina uygun sekilde yararlanamamistir. Bu nedenle de kiraci, kira bedelinde
ay1p oraninda indirim talep edebilecektir. Kiracinin kira bedelinin indirimini talep hakki

kira sdzlesmesini fesih hakkini engellemeyecektir®?

. Nitekim Yargitay da vermis oldugu
bir kararda, kiracinin sozlesmeyi kiralanandaki ayiplar nedeniyle sona erdirmesi
durumunda, sézlesmenin sona erdirilmesi anina kadar gegen siire i¢in 6denmis olan kira

bedelinde indirim talep edilebilecegini kabul etmistir®3,

7. Kiracimin Ayip Nedeniyle Olusan Zararlarin Tazminini Talep Hakk:

a. Genel Olarak

Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu cercevesinde, kiracinin sahip oldugu
haklardan bir digeri de ay1p nedeniyle ugramis oldugu zararlarin tazminini talep hakkidir.

TBK m. 305 kiracinin ayip nedeniyle olusan zararlarin tazminini talep hakkina iliskin,

929 Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 282-284; Inceoglu, Kira, s. 183; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 77;
Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 233; Giinel, s. 122-123.

930 Zevkliler/Gokyayla, s. 285.

91 Ayni1 yénde goriis i¢in bkz. Inceoglu, Kira, s. 194; Aydogdu/Kahveci, s. 395; Giinel, s. 104.

932 inceoglu, Kira, s. 195; Acar, s. 229; Giinel, s. 122; Bagkan, s. 144; Giimiis, se¢imlik haklarin birbirinden
bagimsiz olmasi gerekgesiyle, bu goriise itiraz etmektedir, Glimiis, Kira Sézlesmesi, s. 117.

93 Yarg. 3. HD., E. 2001/6727, K. 2001/7921, T. 20.9.2001, “...kiralananda atik su tahliye kanali dar
oldugundan kiralanani pis su basmis, havalandirma bacast olmadigindan gegici isletme ruhsati dahi
alimamiyacag bilirkisi raporunda belirtilmistiv. Bu asamada kiralananin sézlesmeden beklenen amaca
uygun teslim edildiginden soz edilemez. Kiralanan seyin ayiplari, kiralayanin tekeffiilii altindadir. Bu
ayplar kiralananin sozlesme ile giidiilen amaca uygun bi¢imde kullaniimasini veya igletilmesini imkansiz
kilacak yahutta bu kullanim ve isletmeyi onemli surette azaltacak ¢esitten ise kiraci sézlesmeden donme
hakkini kullanabilir (BK. mad.249-250 ve 106-108). Bu durumda, kiralayan aldigi kiralarin tamamini
alikoyamaz, ancak seyin kullanildigi siire icin ayip nedeniyle indirilmis kiraya karsilik olan miktari
alikoyabilir. Mahkemece yukaridaki ilke dikkate alinarak toplanan taraf delillerine gore kiralayana
fesihten Once oOdenen kira bedelinin iadesi talebinin (tamamen) reddi cihetine gidilmesi dogru
goriilmemistir”, Kazanc Igtihat Bilgi Bankasi (E. T.: 26.09.2020).
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“Kiralanan sonradan aypl hale gelirse kiraci, kiraya verenden ayiplarin giderilmesini
veya kira bedelinden ayipla orantili bir indirim yapilmasinit ya da zararin giderilmesini
isteyebilir. Ancak, zararin giderilmesi istemi diger segcimlik haklarin kullanilmasini

engellemez” diizenlemesini igermektedir.

Kiracinin ayip nedeniyle olugan zararlarin tazminini talep hakkinin esaslar1 TBK
m. 308’de “Kiraya veren, kusuru olmadigini ispat etmedikce, kiralananin ayipl
olmasindan dogan zararlart kiraciya édemekle yiikiimliidiir” seklinde diizenlenmistir.
Esasinda bu hiikiim, s6zlesmeden kaynaklanan zararlarin giderilmesi talebine iliskin TBK
m. 112 genel hiikmiiniin kira sdzlesmesine 6zel bir uygulamasi niteligindedir®*.
Kiracinin ayip nedeniyle olusan zararlarinin tazminini talep hakki, ayibin giderilmesini
talep hakkina bagh nitelikte bir hak degildir®®. Kiracinin ay1p nedeniyle olusan zararlarin
tazminini talep hakki, TBK m. 305/ uyarinca diger se¢imlik haklarini kullanmasini

Onlemeyecek; kiraci, ayip nedeniyle olusan zararlarin tazminini talep hakkini diger

secimlik haklariyla birlikte ileri siirebilecektir (TBK m. 308; BK m. 250/11)%%¢,

b. Sartlan
(1) Genel olarak

Kiracinin sahip oldugu ayip nedeniyle olusan zararin giderilmesini talep hakkini
kullanabilmesi i¢in, kiralananin ayipli olmasi, ayip nedeniyle bir zararin meydana gelmis
olmasi, kiralananda bulunan ayip ile gerceklesmis olan zarar arasinda uygun illiyet

baginin bulunmasi ve ayibin kiraya verenin kusurundan kaynaklanmasi gerekir.
(2) Kiralananin aypl olmast

Kiracinin ugramis oldugu zararin tazminini talep edebilmesi igin, ilk olarak
kiralananin teslim sirasinda veya teslimi sonrasinda ayipli olmasi gerekir®®’. Kiraci,

kiralanandaki ayibin 6nemli ya da oOnemsiz olmasina bakilmaksizin, zararinin

934 Acar, s. 240; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 292.

935 Acar, s. 242; Giinel, s. 103.

986 Aral/Ayrancy, s. 285; Zevkliler/Gokyayla, s. 287; Yavuz/Acar/Ozen, s. 254; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s.
229; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 343; Aydogdu/Kahveci, s. 395-396; Inceoglu, Kira, s. 212; Inceoglu, Ayiba
Karg1 Tekeffiil, s. 82; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 292; Belen, s. 127-128; Remzi/Aydin, s. 165;
Ozkanoglu, s. 31.

97 Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 293; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 343; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 235;
TBK m. 308 hiikmiiniin kiralananin teslim alinmasindan sonraki ayiplar bakimindan uygulanacak bir
hiikiim oldugu yo6niindeki goriis i¢in bkz. Aydogdu/Kahveci, s. 396.
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giderilmesini talep edebilir. Bu anlamda tazminat talep edebilmek icin ayibin niteligi
onemli degildir; kiraci, kiralanandaki ayibin hafif ayip olmasi halinde dahi sartlari

saglanmissa ugradig1 zararin tazminini talep edebilecektir®®,

(3) Ayip sebebiyle bir zarar meydana gelmis olmast

Kiracinin ugramis oldugu zararin tazminini talep edebilmesi igin ikinci olarak,
kiralanandaki ay1p sebebiyle bir zarara ugramasi gereklidir®®*. Séz konusu zarar, niteligi

%40, Ornegin; kiralanan bir isyerindeki

itibariyle ayibi takip eden zarar olarak ortaya ¢ikar
aylp nedeniyle isin durdurulmasi durumunda kar yoksunlugu yasanmasi, iggiiciiniin
azalmasi nedeni ile olusan gelir kayiplari, ¢atidan sizan yagmur sularinin kiralanan
yerdeki mallar1 1slatmasi gibi nedenlerle kiracinin kullandigi esyalarda olusan fiili
zarar®®!, kiracinin bedensel zararlar nedeni ile ortaya ¢ikan tedavi masraflar1 ya da

kiracinin manevi zarara ugramasi bu sekildedir®?.

Kiracinin ayiptan dolayr manevi tazminat isteyebilecegine dair, kiraya verenin
ayiptan dogan sorumlulugunun diizenlendigi TBK m. 304-308 arasinda &zel bir
diizenlemeye yer verilmemistir. Kiraya verenin genel tazminat sorumluluguna iliskin
TBK m. 308’ de, ay1bin niteligine iligskin bir ayrim yapilmaksizin, yalnizca Kiraya verenin
kusuru olmadigini ispatlamadik¢a tazminatla yiikiimlii oldugu diizenlenmistir. TBK m.
58’ de haksiz fiil sebebiyle bireyin kisilik hakkinin zedelenmesi halinde, manevi tazminat

talep edilebilecegi diizenlenmistir. Doktrinde agirlikli gériise gore®*®, kiralananin ayiplt

938 Acar, s. 243; Aral/Ayrancy, s. 285; Inceoglu, Kira, s. 212; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 82.

939 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 343; Acar, s. 241; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 293; Kiligoglu, Ozel
Hiikiimler, s. 235.

90 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 344; Acar, s. 242; Zevkliler/Gokyayla, s. 287; Aydogdu/Kahveci, s. 396;
Gilimiis, Kira Sozlesmesi, s. 128.

%1 Yarg. 13. HD., E. 2002/13780, K. 2003/2297, T. 04.03.2003, “Dava konusu tasinmaz: kanalizasyon
sulart basmast sonucu davaci esyalarimin hasar gordiigii ve bu nedenle akti feshederek mecuru tahliye ettigi
taraflar arasinda tartismasizdir. Davalinin, daha éncede bu sekilde, mecurun logar tepmesine maruz
kaldigini bildirmek suretiyle, bunu onleyici herhangi bir tedbir almadigindan olayin meydana gelmesinde
kusurlu bulundugu da anlasilmaktadir. Bu nedenle davaci kiract akti feshedip ¢ikmakta hakly oldugu gibi,
davali kiralayan da davacinin ugradigi zararlar: tazminle miikelleftir. Davaci, 1 yil oturmayr diistinerek
dava konusu tasinmazi kiralamis, tasinmazin boya, badanasint yaptirip parkelerini cilalatmistir. Ancak
kanalizasyon suyu basmasi nedeniyle tasinmazi kisa bir siire sonra tahliye etmek zorunda kaldigina gore,
davaci bu nedenle yaptigi masraflar ile yine pesin odedigi son ay kirasindan tahliye ettigi tarihe gére kalan
kisma iliskin bedeli ve kanalizasyon suyu basmasi sonucu kirlenen halilarin temizleme iicretini istemekte
haklidir”, Kazanci Ictihat Bilgi Bankas1 (E. T.: 26.09.2020).

92 7Zevkliler/Gokyayla, s. 287; Inceoglu, Kira, s. 213; Giinel, s. 99; Aktas, s. 95.

943 Acar, s. 244; Zevkliler/Gokyayla, s. 288; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 344; Inceoglu, Kira, s. 216; Inceoglu,
Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 82; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 302; Aydogdu/Kahveci, s. 396; Yavuz, Kira, s.
3214; Tirkler, s. 84; Giinel, s. 108; Baltaly, s. 88; Nuhoglu, s. 105; Aktas, s. 97-98; Atanian, s. 176.
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olmasi nedeniyle, kiracinin kisilik haklarinin, beden biitiinligiiniin, sagliginin ihlal
edilmesinden kiract manevi olarak olumsuz etkilenirse, olusacak manevi zararlardan
kiraya veren sorumlu olacagi kabul edilmektedir. TBK m. 114/1I" de yer alan “Haks:z fiil
sorumluluguna iliskin hiikiimler, kiyas yoluyla sozlesmeye aykirilik hallerine de
uygulanir” seklindeki hiikiim geregi, kiralananin ayipli olmasi sozlesmeye aykiriliktan
dogan sorumlulugun 6zel bir goriiniimii olmas1 sebebiyle; kiraci, kiralanandaki ayip
sebebiyle ugramis oldugu manevi zararlarin tazminini kiraya verenden talep edebilir®4.
Ornegin; kiraya verenin kiralanan1 kasten oturulmaz hale getirmesi ya da elektrik kagag1
olan kiralananin kiracinin agir sekilde yaralanmasina veya sakat kalmasina sebep olmasi
nedeniyle kisilik hakkiin ihlali s6z konusu ise, kiract manevi tazminat talep
edebilecektir®®. Ayni sekilde kiraya verenin davranislari nedeniyle, kiracinm ruhsal

sorunlar yasamas1 halinde, manevi tazminat giindeme gelebilecektir®®.

Bununla birlikte doktrindeki bir goriise gore®*’, kiracinin ayip sebebiyle manevi
tazminat talebi, kiraya verenin kusurunun ve kiracinin duydugu ruhsal sikint1 ve acinin
cok agir oldugu istisnai durumlarda kabul edilebilecektir. Kiraci, kiralanan1 kullanma
firsatin1 kaybetmesi nedeniyle ugramis oldugu hayal kirikligindan dogan zararin
giderilmesini talep edemeyecektir®®. Yargitay’in kiraya verenin ayip nedeniyle manevi
tazminat sorumluluguna iliskin verdigi kararlar farklilik gostermektedir. Soyle ki
Yargitay bir kararinda, dava konusu tasinmazi kanalizasyon sular1 basmasi sonucu
kiracinin esyalarinin zarar gormesine ragmen, Kiraya verenin manevi tazminat
sorumlulugunun bulunmadigina karar vermistir®®°, Daha eski tarihli bir kararinda ise,
kiralanan1 kasten oturulmaz hale getiren kiraya verenin manevi tazminata mahk(m

950

edilebilecegine hitkkmetmistir™". Kanaatimizce kiralananin ayipl olmast, kiracinin kisilik

%4 Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 302; Aktas, s. 97; Oguz Siikrii Ener, “Tiirk Hukukunda Manevi Tazminatin
Niteligi ve Hesaplanmas1”, (Yiiksek Lisans Tezi), Ankara: Gazi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
2014, s. 68.

%5 Inceoglu, Kira, s. 216; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 303; Eren, Ozel Hikiimler, s. 344;
Zevkliler/Gokyayla, s. 288; Aydogdu/Kahveci, s. 396.

946 Zevkliler/Gokyayla, s. 288; Aydogdu/Kahveci, s. 396.

%7 Tandogan, s. 122.

948 Eren, Ozel Hilkiimler, s. 344; Ener, s. 70.

%9 Yarg. 13.HD., E. 2002/13780, K. 2003/2297, T. 04.03.2003, “BK. 98/2. maddesi delaletiyle 49.
maddesine dayanilarak manevi tazminat istenebilmesi icin davacinin sahsiyet haklarimin hukuka aykiri bir
sekilde tecaviize ugramasi gerekir. Dava konusu olay nedeniyle davaci kiracimin kisisel hakkinin ne sekilde
tecaviize ugradigi kararda aciklanip belirtilmemistir. Esasen meydana gelen olay nedeniyle davacinin
sahsiyet haklarimin hukuka aykir bir sekilde tecaviize ugradiginin kabulii de miimkiin degildir”, Kazanci
Ictihat Bilgi Bankasi (E. T.: 26.09.2020).

%0 Yarg. 3. HD., E. 1303, K. 10998, T. 07.11.1949, Tandogan, s. 122°den naklen.
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haklarini, beden biitiinliigiini ya da sagligin1 ihlal ediyor ise ve bu ihlaller ayn1 zamanda
kiracinin manevi olarak elem ve 1zdirap duymasina sebep oluyor ise; kiraci kiralanandaki

ay1p nedeniyle, manevi tazminat talep edebilmelidir.

Kiraya verenin tazminata mahk{im edilebilmesi i¢in, kiracinin tazminat talebine

%1 Kiracinin kiralanandaki ayip

esas teskil eden zararin varhigini ispat etmesi gerekir
sebebiyle zarara ugradigmi ispat edip de ugradigi zararin miktarini ispatlayamadigi
hallerde, TBK m. 114/II ile yapilan atif geregi, haksiz fiillerde zararin belirlenmesine

iliskin TBK m. 50/II hiikmiine gére zarar miktar1 hakim tarafindan belirlenecektir®?,

(4) Tlliyet bag

Kiracinin ayip nedeniyle olusan zararlarin tazminini talep hakkini kullanabilmesi
icin, kiralananda bulunan ayip ile ger¢eklesmis olan zarar arasinda uygun illiyet baginin
bulunmas1 gerekir®®., Hayatin olagan akisina, genel hayat tecriibelerine gore
kiralanandaki ayip, somut olayda meydana gelen tiirden bir zarar1 dogurmaya elverisli

ise, ay1p ile zarar arasinda uygun illiyet baginin gerceklestigi kabul edilebilir®*,

Kiracinin ugramig oldugu zararlar ile ayip arasindaki illiyet bagmnin ispat yiikii,
kiracidadir®®. Bununla birlikte kiraya veren, ayibin meydana gelmesine kusuruyla sebep
olsa dahi kusurlu davranisiyla olusan ayip ile zarar arasinda uygun illiyet bagi

bulunmadigini ispatlayarak sorumluluktan kurtulabilecektir. Bu dogrultuda kiraya

%1 Acar, s. 244; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 294; Giinel, s. 102.

92 Acar, s. 247; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 294; Atanian, s. 169; Yargitay, kiracinin zarar ve miktarinim
ispati ile ilgili bir kararinda su sekilde karar vermistir, Yarg. 14. HD., E. 2005/6528, K. 2005/9704, T.
28.10.2005, “Gerek daha once agilan 2001/15 sayili dosyada yapilan 6demeler ve daha sonraki tarihte
yaptigr ddemeden otiirii igletmenin sozlesmesindeki gayesine uygun kullanilamamasindaki kusurun davali
kiralayandan kaynaklandigini kabul etmek gerekir. Bor¢lar Kanununun 42. maddesindeki hiikiim geregince
de zarary isbat etmek bunu iddia edene diiger. Ancak, davacinin zarara ugradigi da bir gercektir. Eger,
zararin hakiki miktarini saptamak miimkiin degilse hukuki olayin gidisine ve karsi tarafin durumuna gore
zarar miktarimt adalete uygun tayin etmelidir. Bu aciklamalar dogrultusunda mahkemece yapilmasi
gereken is davacinin mecuru ne zaman tahliye ettigini saptamak, tazminat istendigi 1.2.2001 tarihinden
tahliye tarihine kadar gegen siireyi bulmak bu siire icin ugranabilecek zarar tutarini gegcmisteki
uygulamalarla kiyaslamak suretiyle adalete uygun tayin etmeli davaciya 17.3.2001 tarihinde yapilan
odeme miktart ugranilan zarari karsilamiyorsa aradaki farki hiikiim altina almak aksi durumda davayi
reddetmek olmalidir”, Kazanci I¢tihat Bilgi Bankas1 (E. T.: 26.09.2020).

93 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 344; Acar, s. 240; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 304.

94 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 344; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 304-305.

95 Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 305; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 344.
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verenin kiracinin konutuna girerek mallarin1 ¢almas: ya da onunla yasadigi tartisma

neticesinde onu yaralamasi, TBK m. 308 kapsaminda degerlendirilemeyecektir®®.

(5) Kiraya verenin kusuru

Tiirk Borglar Kanunu m. 308 hiikmiinde de agik¢a belirtildigi iizere, Kiraya
verenin ayiptan dogan zarardan sorumlu tutulabilmesi i¢in kiralanandaki ayibin kiraya
verenin ya da yardimcisinin (TBK m. 116) kusurundan dogmus olmas1 gerekmektedir®’.
Buradaki kusur, ayiba kasten sebebiyet vermek seklinde olabilecegi gibi; kiraya verenin
ayiptan haberdar olmasina ragmen bunu gidermemesi, gerekli onlemleri almamasi,
kiracty1 uyarmamasinda oldugu gibi ihmal seklinde de ortaya ¢ikabilir®®, Bu anlamda
kanun koyucu TBK m. 112’ de oldugu gibi, TBK m. 308’ de de bir “kusur karinesi”
getirmistir®™®. TBK m. 308 geregince kiraya veren, kusurlu olmadigmi ispatlayarak

tazminat sorumlulugundan kurtulma imkanmna sahiptir®®.

Teslim anindaki ayiplar
bakimindan, kiraya verenin tazminat sorumlulugundan kurtulmasi, teslim sirasinda var
olan ayiplar1 bilmedigini ya da bilmesinin de gerekmedigini ispatlamasma baglidir®?.
Ayni sekilde kiraya veren, ifa yardimcisinin borcun ifasinda gerekli 6zeni gosterdigini ve
kusurun dogumunda ifa yardimecilarinin kusurlarinin bulunmadigmi ispatlayarak da

sorumluluktan kurtulabilecektir®?2,

Kiraya veren ayibin ortaya ¢ikmasinda kusurlu olmasa dahi, kendisinden ayibin
giderilmesi talep edilmesine ragmen, kiraya veren ayib1 vaktinde gidermemis ise kusurlu
oldugu kabul edilmektedir. Bu durumda kiraya veren ayibi vaktinde gidermemesi

963

sebebiyle ortaya ¢ikan zarardan da sorumlu olacaktir™°. Bununla birlikte kiracinin ay1bin

ortaya ¢ikmasi halinde TBK m. 318 uyarinca bildirim borcunu yerine getirmemesi, zarar

96 Acar, s. 241; Giimiis, Kira Szlesmesi, s. 128; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 305.

%7 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 128; Inceoglu, Kira, s. 219; Eren, Ozel Hikiimler, s. 344;
Zevkliler/Gokyayla, s. 287; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 305; Remzi/Aydin, s. 165; Nuhoglu, s. 104.

98 Acar, s. 245; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 344; Aydogdu/Kahveci, s. 396; Giinel, s. 104.

99 Aral/Ayranci, s. 285; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 344; Yavuz/Acar/Ozen, s. 254; Giimiis, Kira Sozlesmesi,
s. 128; Inceoglu, Kira, s. 218; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 84; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 306;
Belen, s. 129; Remzi/Aydin, s. 165; Aktas, s. 96.

%0 yavuz, Sorumluluk, s. 396; Tandogan, s. 122; Yavuz/Acar/Ozen, s. 254; Acar, s. 240; Cabri, Ayiptan
Sorumluluk, s. 306; Aral/Ayranci, s. 285; Zevkliler/Gokyayla, s. 287; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 344;
Aydogdu/Kahveci, s. 396; Kirmizi, s. 100; Belen, s. 129; Akyigit, s. 93; Tirkler, s. 75-76; Giinel, s. 103-
104; Aydemir, s. 113; Nuhoglu, s. 28.

%1 Tnceoglu, Kira, s. 219; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 84-85; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 306;
Nuhoglu, s. 104; Baltali, s. 86.

%2 Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 306-307 inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 84.

%3 Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 307 Inceoglu, Ayiba Karsi1 Tekeffiil, s. 84.
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ile ay1p arasindaki illiyet baginin kesilmesine sebep olabilecegi i¢in; bu durumda kirac,

%4 Ayrica kiraci,

ugramis oldugu zararin tazminini kiraya verenden talep edemeyecektir
kiralanan1 herhangi bir sekilde sigortalatmis ve ayibin neden oldugu zararin bir kismi
sigorta tarafindan Kkarsilanmis ise, bu kismin da tazminattan mahsup edilmesi

gerekecektir®®,

Kiralanandaki ayip nedeniyle meydana gelen zararda kiraya verenin kusurunun

%6 Benzer sekilde kiracinin

derecesi tazminat miktarinin tespitinde 6nem arz etmektedir
zararin olusmasinda kusuru var ise, tazminatin hesaplanmasinda bu husus da géz 6niinde
bulundurulur ve TBK m. 112’deki atiftan dolayt TBK m. 52/I” deki ortak kusur hiikiimleri
uygulama alani bulur. Bu dogrultuda kiraya verenle kiracinin ortak kusuru halinde,
kiracimin kusuru oraninca tazminattan indirim yapilmalidir®’. Nitekim Yargitay da
vermis oldugu bir kararda, kendi davranisi nedeniyle kiralanandaki ayibin artmasina
neden olan davaci lehine hiikmedilecek tazminat miktarinda ortak kusur nedeni ile

indirime gidilmesi gerektigini hiikkme baglamigtir8,

%4 Acar, s. 246; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 310-311; Inceoglu, Kira, s. 217 Inceoglu, Ayiba Karsi
Tekeffiil, s. 83.

95 Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 311; inceoglu, Kira, s. 217; 1nceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 83; Baskan,
s. 152.

96 Acar, s. 245; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 308.

%7 Zevkliler/Gokyayla, s. 287; Acar, s. 247; inceoglu, Kira, s. 217; 1nce0glu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 83;
Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 309; Aydogdu/Kahveci, s. 396; Baltali, s. 86.

%8 Yarg. 4. HD., E. 2007/14998, K. 2008/11447, T. 09.10.2008, “Dosya kapsamina gére, olay tarihinde
yorede meydana gelen selden dolay1 kopriilerde ve kimi binalarda da hasarlar meydana gelmistir.
Davalimin binasmmin tamamen yikilmasinda davalimin insaatini usuliine uygun yapmamasi ve yerini iyi
se¢memesi biiyiik etken ise de, yasanan ve kaginilmasi zor olan sel de etkili olmustur. Ayrica, davacilar da
binanmin yerini ve konumunu gérerek daire kiraladiklarina gore, onlarin da miiterafik kusuru vardwr. Tiim
bunlar gozetilerek mahkemece tazminatlardan BK'nin 43-44. maddeleri uyarinca bir miktar indirim
yapumalidir”; Yarg. 3. HD., E. 2017/3227, K. 2018/6292, T. 4.6.2018, “Olayimizda davaci kiract ayibin,
kiralananin éngériilen kullanima elverigliligini ortadan kaldirmasi nedeniyle se¢imlik hakkini akdin feshi
yéntinde kullanarak kiralanani tahliye etmistir. Mahkemece, her ne kadar TBK 'nun 318. maddesi
geregince ayp ihbart yapilmadigindan davanin reddine karar verilmis ise de belirtilen madde kiralananin
ayipl olmast halinde uygulanacak bir maddedir. Davaci kiraci, kiralananin sonradan ayipl hale gelmesi
sebebiyle kiralananda bulunan sahsi esyalarmmin zarar gordiigiinii iddia etmis olmakla TBK 'mun 301.
maddesi geregince kiraya verenin, kiralanam sézlesmede amaglanan kullanilmaya elverisli bir durumda
teslim etmek ve sozlesme siiresince de bu durumda bulundurmak yiikiimliiliigiinii ihlalden kaynakl bir
kusurunun  bulunup bulunmadigi  hususu iizerinde durularak davali kiraya verenin kusurunun
bulundugunun tespit edilmesi halinde ; davaci kiracimin kiralananda kullandigini iddia ettigi esyalar
tizerinde yerinde bilirkisi incelemesi yapilarak zarar miktarinin TBK mun 52. maddesine gore miiterafik
kusur hususu degerlendirilerek tespit edilmesi, ayrica cihazlarin isin geregi olup olmadigi hususu da
arastirllarak sonucuna gére bir karar verilmesi gerekirken, eksik arastirma ve inceleme ile yazili sekilde
karar verilmesi usul ve yasaya aykirt olup bozmay1 gerektirmistir”, Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi (E. T.:
26.09.2020).

193



C. Sonuclart

Kiraya verenin tazmin edecegi zarar, ayipli ifanin sebep oldugu zarardir. Bu zarar,
hukuki niteligi itibartyla akdi zarardir®®. Kiracinin se¢imlik haklarla veya bagimsiz

olarak tazmini isteyebilecegi bu zarar, miispet zararla smirlidir®’°

. Muspet zarar,
kiralananin s6zlesmede amacglanan kullanima uygun sekilde teslim edilmemesi ve
sozlesme siiresince bu sekilde bulundurulmamasi durumunda, kiraya verenin borcunu
geregi gibi yerine getirmemesi sebebiyle kiracinin ugradig1 zarar kalemidir®’t. Boylece
kiraci, kiralanan ayipli olmasaydi ugramayacagi zarari talep edebilecektir. Diger bir
deyisle, kiralanan ayipsiz halde kullanilsaydi kiracinin malvarligi ne halde olacak idiyse
o hali ile ayipli ifa sebebiyle olusan malvarligi durumu arasindaki farki, Kiraya verenin

tazmin etmesi gerekecektir®’2.

Kirac1 ayibin giderildigi esnada kiralanan yerine yeni bir konut ya da igyeri
kiralamis ise 6demis oldugu kira bedeli, tasinma masraflar1®’3, kiralanan1 hi¢ veya geregi
gibi kullanamamasindan kaynaklanan zararlar, kiralanan konutun ayipli olmasi sebebiyle
zarar goren koltuklarin yerine yenisini almak i¢in yapilan harcama, 6zellikle davada
avukatin bulunmasi halinde vekalet iicreti gibi kiralananin ayipli olmasindan dogan

974 Miispet zarar kavraminin kapsamina, fiili zarar

zararlar miispet zarar kapsamindandir
dahil oldugu gibi; o6zellikle diikkan, otel ve restoran gibi igyeri kiralarinda igyerinin
kullanilmamasi, kiralananin ayipli olmasindan dolay1 kiracinin belli bir siire iiretim
yapamamasi, ayiptan dolayi isyerinin tam kapasite ¢alisamamasi, kiralanan makinenin

ayiplt olmast halinde kiracinin almig oldugu siparisleri yetistirememesi, taksi olarak

99 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 343.

9 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 128; Yavuz/Acar/Ozen, s. 254; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 343;
Zevkliler/Gokyayla, s. 287; Inceoglu, Ayiba Kars: Tekeffiil, s. 82; Remzi/Aydin, s. 165; Yavuz, Serh, s.
1572.

971 inceoglu, Kira, s. 212-213; 1nceog1u, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 82; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 298;
Baltaly, s. 85; Atanian, s. 170.

972 Acar, s. 243; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 294; Edis, s. 116; Baltaly, s. 85.

973 Yargitay bir kararinda, kiracinin ay1p nedeniyle hakli sebeple kira sézlesmesini feshetmesi halinde, yeni
kiraladig1 ev igin emlakg¢iya 6dedigi komisyon licretini ve taginmak igin yaptig1 masraflari, kira sdzlesmesi
sonlandiginda da yapmak zorunda oldugundan kiraya verenden talep edemeyecegine hitkkmetmistir, bkz.
Yarg. 13. HD., E. 2002/13780, K. 2003/2297, T. 04.03.2003, Kazanc1 i¢tihat Bilgi Bankas1 (E. T.:
26.09.2020); Yarg. 3. HD., E. 2020/2064, K. 2020/3826, T. 02.07.2020, Yargitay Karar Arama (E. T.:
26.09.2020). Kanaatimizce, s6z konusu bu zararlarin ortaya c¢ikis nedeni kiralananin ayipli olmasi
oldugundan, kiraci kira sézlesmesi ayip nedeniyle sozlesmeyi feshettigi takdirde, tasinma giderlerini ve
yeni evin kiralanmasi i¢in emlak¢iya ddedigi komisyonu talep edebilmelidir. Bu nedenle biz bu karara
katilmamaktayiz. Ayni yonde bkz. Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 298, dn. 923.

974 Becker, s. 257; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 344; Acar, s. 243-244; Inceoglu, Kira, s. 212; Inceoglu, Ayiba
Karg1 Tekeffiil, s. 83; Aydemir, s. 113.
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kullanmak amaciyla kiralanan otomobilin ayipli olmasindan dolayr calismamasi
sebebiyle elde edilemeyen giinliik kazancin varligi gibi durumlar da yoksun kalinan kar
kapsamina dahildir®”®. Bununla birlikte sayet ayip nedeniyle kira bedelinde bir indirim
yapilmis ise; soz konusu indirim, talep edilen tazminatin hesaplanmasinda dikkate

alinmalidir®®.

Kiraci, kiralanandaki ayip nedeniyle kiracinin veya onunla birlikte yasayanlarin
bedensel biitiinliigiiniin ihlal edilmesi halinde, ayiptan dolay1 ugradig1 bedensel zararlarin
tazminini de talep edebilecektir®’. Bedensel zarar deyimi ile, bir kimsenin fiziki

varhginin ya da ruh saghiginin ihlal edilmesi kastedilmektedir®’®

. Kiralanandaki ayiptan
dolay1 ugranilan bedensel zarar kapsaminda talep edilebilecek zarar kalemleri, TBK m.
54'de diizenlenmistir. Genel hiikiim niteligindeki bu diizenleme, TBK m. 114/1

97 Kiract,

hiikmiiniin gondermesiyle sézlesmeye aykirilik halleri i¢in de uygulanacaktir
bedensel zarar kapsaminda oncelikle viicut biitiinliigiini eski hale getirmek icin veya
hastaligin artmasina engel olmak i¢in yapilan tedavi giderlerini Kiraya verenden talep
edebilir (TBK m. 54/b. 1)%°. Bununla birlikte kirac1, bedensel zarar kapsaminda; ¢alisma
giiclindeki azalma ortadan kalkmis olsa dahi iyilesme anina kadar ¢alisamamasi nedeniyle
ortaya c¢ikan kazang kaybini, ekonomik geleceginin sarsilmasindan dogan kayiplart ve
kiract ayiptan dolay1 tamamen veya kismen ¢alisamaz duruma gelmis ise, bundan dogan

zararlari kiraya verenden talep edebilecektir®?,

Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun gerceklestigi bazi olaylarda, kiract
ugradigi zararlarin tazmini noktasinda ay1p hiikkiimleri disinda baska hukuki imkanlara da

basvurabilecektir. Ornegin, tasinmaz kiralarinda kiracinin kiraya verenden talep

97 Becker, s. 257; Tandogan, s. 121-122; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 343-344; Acar, s. 243; Inceoglu, Kira, s.
213; 1nce0g1u, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 82; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 298-299; Saban Kayithan/Mustafa
Unh’itepe, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 6. Baski, Ankara, Seckin Yayincilik, 2018, s. 250; Aktas, s.
95.

976 Inceoglu, Kira, s. 212-213; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 82; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 344.

977 Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 299; Inceoglu, Kira, s. 216; Aysenur Sahin, “Viicut Biitiinliigiiniin
Ihlalinden Dogan Zarar ve Tazmini”, Ankara: Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 15, S. 2, 2011,
s. 126.

98 Kemal Oguzman/Turgut OZ, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C. 2, 17. Baski, Istanbul: Vedat
Yayncilik, 2019, s. 94; Eren, Genel Hiikiimler, s. 842; Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 387.

979 Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 300; Sahin, s. 126.

980 Oguzman/Oz, Cilt II, s. 94; Eren, Genel Hiikiimler, s. 843; Kaythan/Unliitepe, s. 249; Bedensel zarar
kapsaminda talep edilebilecek kalemlere iliskin olarak ayrintili bilgi igin bkz. Sahin, s. 129 vd.

%1 Oguzman/Oz, Cilt 11, s. 94 vd.; Eren, Genel Hiikiimler, s. 843 vd.; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 300-
301; Sahin, s. 133 vd.
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edebilecegi ayiptan dogan tazminat talebi, ayn1 zamanda TBK m. 69'da diizenlenen bina
ve yapi malikinin hukuki sorumluluguna da dayanabilir. Bu durumda, kiraya verenin
ayiptan dogan sorumlulugu ile sartlar1 olusmussa bina ve yap1 malikinin hukuki
sorumlulugu yarisabilecektir®®, Kiraya verenin ayiptan dogan tazminat sorumlulugu
kusura dayanan bir sorumluluk oldugu halde; bina ve yapi malikinin hukuki sorumlulugu,
kusura dayanmadigindan kiraya verenin olasi bir durumda kusursuz sorumluluk hallerine
bagvurmasi daha yerinde olacaktir. Zira Kiraya veren, ayibin meydana gelmesinde
herhangi bir kusurunun bulunmadigini ispatladigi takdirde, tazminat sorumlulugundan
kurtulabilecekken, bina ve yap1 malikinin hukuki sorumlulugundan kusursuz oldugunu

ispatlayarak kurtulamayacaktir®?

. Benzer sekilde akdi nitelikteki (miispet) zararin
giderilmesini talep hakki, haksiz fiil sorumlulugu ile yarisabilecektir®*. Zira ayipli ifanin
haksiz fiile sebebiyet vermesi miimkiindiir. Ornegin, fren sistemi bozuk olan bir otomobil
kirasinda, kiracinin kaza yapmasi ve beden biitliinligiiniin ihlal edilmesi durumunda,
kiracinin haksiz fiil temelli bir talepte bulunmasi da miimkiin olacaktir. S6z konusu

durumda kirac1 bakimimdan haklarm yarismasi s6z konusu olabilecektir®®.

8. Zamanasimi

Satis sozlesmesi ve eser sdzlesmesinden farkli olarak TBK’ da kira s6zlesmesinde
kiracinin ayiptan dogan se¢imlik haklari kapsaminda tazminat hakkinin kullanim siiresine
iliskin bir zamanagimi siiresi Ongoriillmemistir. Bu nedenle kiracinin kiralanandaki
ayiptan dolay1 sahip oldugu tazminat alacaklarinda zamanasimina iliskin olarak doktrinde
bazi goriisler ileri siiriilmiistiir. Bir goriis®®®, kanunda bir bosluk oldugunu ve bu boslugun
TBK m. 147/b. 1’in kiyasen uygulanmasiyla Kiracinin tazminat talebinin kiralananin
tesliminden itibaren bes y1llik zamanasimina; kiraya verenin ayibin varligini bilmede agir
kusurlu olmasi halinde ise, TBK m. 231/II' nin kiyasen uygulanmasiyla 10 yillik genel
zamanagimina tabi olacagini savunmaktadir. Bu anlamda istisnai olarak, kiraya verenin
ayiph ifada hafif kusurlu oldugu durumlarda zamanasimi 5 yil olacag: icin, 10 yillik

zamanasimi igerisinde ileri siiriilebilecek olan TBK m. 112’ ye dayali tazminat talebi

92 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 115; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 315-317; Giinel, s. 105; Atanian, s. 174.
93 Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 317; Giinel, s. 104-105.

94 Acar, s. 241; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 345; Tiirkler, s. 79.

95 Acar, s. 241.

986 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 128.
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onemini koruyacaktir®’. Doktrindeki diger bir goriise gore ise®®®, kiraya verenin ayiptan
dogan haklari hususunda kanunda 6zel bir zamanasimi hilkmii bulunmamasi kanun
boslugu olarak degerlendirilemeyecektir. TBK m. 147/b. 1 hiikkmii, kira bedelleri, anapara
faizleri ve licret gibi donemsel edimlere 6zgii bir diizenlemedir. TBK m. 308 ise, esasen
TBK m. 112’nin ayiph ifaya 6zgii bir uygulamasii olusturmaktadir. Bu cergevede
zararin giderilmesini talep hakki, sozlesmeden dogan bir alacak hakki oldugu icin 10
yillik zamanasimina tabi olacaktir (TBK m. 146). Siire, zararin dogdugu andan itibaren
islemeye baslayacaktir®®. Kanaatimizce kiracinin ayip nedeniyle olusan zararlarmin
tazminini talep hakki, sézlesmeden dogan bir talep hakki niteliginde oldugundan, 10
yillik zamanagimi siiresine tabi oldugu kabul edilmelidir. Nitekim Yargitay da konuya
iliskin eski tarihli bir kararinda, kiralananin kiraci tarafindan hor kullanilmasindan dogan
tazminat alacagi talebine iliskin zamanasimi siiresinin hesaplanmasinda, uygulanmasi
gereken kanun hitkmiiniin BK m. 125 hiikmiiniin (TBK m. 146) olmasi gerektigine karar

vermistir®®,

Kiracinin kira bedelinin indirimini talep hakkini kullandigi hallerde, 6demis
oldugu kira bedellerinden yapilmasi gereken indirimin iadesi talebine uygulanacak
zamanasimina iliskin olarak da doktrinde farkli goriisler ileri siiriilmiistiir. Bir goriig®?,
indirilecek miktarin iadesinin kira sézlesmesi temelli oldugunu bu nedenle de geriye
doniik iade talebinin 6demenin yapilmasindan itibaren TBK m. 147/I uyarinca 5 yillik
zamanasimina tabi olacagmi kabul etmektedir. Diger gériis ise®®?, ayip nedeniyle kira

bedelinden indirilen kisimlarin iade talebinin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine tabi

%7 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 116.

988 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 345; Acar, s. 247; Inceoglu, Kira, s. 232; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 87;
Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 329; Giinel, s. 137; Nuhoglu, s. 117; Aktas, s. 103.

989 Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 329.

90 Yarg. 6. HD., E. 2013/405, K. 2013/11984, T. 09.09.2013, “Taraflar arasinda 01.01.2000 baslangi¢
tarihli, bir yu siireli kira akdinin varligi ve akdin 18/06/2010 tarihinde feshedilerek kiralananin ayni tarihte
kiraya veren tarafa teslim edildigi, davanin ise 12/08/2011 tarihinde agildigr konusunda taraflar arasinda
bir uyusmazlik yoktur. Uyusmazlik, zamanasimi siiresinin ne olmasi gerektigi noktasinda toplanmaktadir.
Davacimin alacak iddiasi, kiralananin hor kullanimindan dogan tazminat alacagt olup, zarar yaln bir
haksiz eylemden kaynaklanmaywp taraflar arasinda diizenlenen kira sézlesmesine baglh olarak
gerceklesmektedir. Bu nedenle zamanasimi siiresinin tesbitinde uygulanmasi gereken Kanun hiikmii
Borglar Kanununun 60.maddesi olmaywp, 125. maddesi hiikmiidiir. Bu durumda dava sézlesmeden
kaynaklanan on yillik zamanasimi siiresine tabi oldugundan ve dava tarihi itibariyle 10 yulik siire
dolmadigindan isin esas1 hakkinda bir karar verilmesi gerekirken yazili sekilde hiikiim kurulmasi dogru
degildir’, Yargitay Karar Arama (E. T.: 03.10.2020).

91 Acar, s. 237; inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 87; Ural Cinar, s. 162; Nuhoglu, s. 117.

992 Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 330-331; Aktas, s. 104; Bagkan, s. 157.
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olacagini ileri siirmektedir. Boylece kiraci, sebepsiz zenginlesmeyi 0grendigi andan
itibaren iki y1l ve her durumda sebepsiz zenginlesmenin gergeklestigi andan itibaren on
yil i¢inde indirilen miktar1 talep etmelidir. Aksi takdirde iade talebi zamanasimina
ugrayacaktir. Kanaatimizce kiracinin 6demis oldugu kira bedellerinden yapilmasi
gereken indirimin iadesi talebi, indirilecek bu miktarin iadesi sézlesme temelli oldugu
icin, 6demenin yapilmasindan itibaren 5 yillik zamanasimu siiresine (TBK m. 147/1) tabi

olmalidir.

Kiralanandaki ay1bin giderilmesi, kiralananin ayipsiz benzeriyle degistirilmesi ya
da sozlesmenin feshi talepleri agisindan herhangi bir zamanasimi séz konusu
olmayacaktir. Zira kiraya verenin kiralanani sdzlesme siiresince kullanima elverisli
durumda bulundurma borcunun bir sonucu olarak, bu haklar ayip devam ettigi miiddetce
ileri siiriilebilecektir. Fakat kiralanandaki ayiba ragmen bu haklarin uzun siire
kullanilmamasi, s6z konusu bu haklara basvurmaktan zimni feragat olarak
yorumlanabilecektir. Bu nedenle kiracinin her somut olayin sartlarina gére, ayip ortaya

ciktiktan sonra makul siire igerisinde s6z konusu bu haklarini ileri siirmesi gerekir®®,

9. Kiraya Verenin Kiracimn Ayiptan Dogan Haklarin Kullamlmasim

Engelleme Hakki

Tirk Borglar Kanunu’nda kiraya verene belirli kosullar dahilinde, kiracinin
ayiptan dogan haklarini kullanmasini 6nlemek i¢in baz1 imkénlar taninmistir. TBK m.
306 hiikmiine gore, “Kiraya veren, kiralanandaki ayibi gidermek yerine, uygun bir siire
icinde ayipsiz benzeriyle degistirebilir (III). Kiraya veren, kiraciya aynt malin ayipsiz bir
benzerini hemen vererek ve ugradigi zararin tamamin gidererek, onun se¢imlik haklarini
kullanmasini onleyebilir (IV)”. S6z konusu bu hiikiimde, iki farkli diizenleme bulunmakta
ve iki diizenlemenin uygulanma kosullar1 farklilik gdstermektedir. Ancak su hususu
belirtmekte fayda var ki, her iki fikrada da yer alan “kiralananin ayipsiz benzeri” kavramina
iliskin kanunda agik bir diizenlemeye yer verilmemistir. Kiralananin ayipsiz benzerinin
misli esya olmasi gerekip gerekmedigi veya benzer niteliklere sahip bir baska esya olup

olamayacagi gibi hususlarinin doktrinde tartismali olduguna iliskin goriis ve aciklamalara

993 Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 328; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 88.
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daha 6nce®®* yer verdigimiz igin, tekrardan kacinmak amaciyla calismamizin bu

boliimiinde yer vermemeyi uygun bulduk.

Tiirk Borglar Kanunu m. 306/111” de yer alan, kiraya verenin uygun bir siire i¢inde
ay1psiz benzeri ile degistirme hakkini kullanabilmesi i¢in, kiracinin kiralananin sonradan
ayipli hale gelmesini iliskin hiikiimlerine bagvurmast ve ayibin giderilmesi se¢imlik

995

hakkini talep etmesi gerekir®>. Kiracinin bor¢lunun temerriidii hitkiimlerine basvurma

imkanini kullanmay1 sectigi durumlarda, Kiraya verenin kiralananin benzerini vererek

kiracinin ayiptan dolay1 sahip oldugu haklari engelleme hakki bulunmamaktadir®®.

Kiraya verenin kiralananin ayipsiz bir benzerini, en ge¢ ayibin giderilmesi igin
kendisine taninmig olunan uygun siire igerisinde kiraciya teslim etmis olmasi gerekir.
Kiraya veren, kendisine verilen uygun siirede ya ayibi gidermis olmalidir ya da
kiralananin ay1psiz bir benzerini kiractya teslim etmis olmalhidir. Ozellikle de giderilmesi
istenen ayibin zahmetli ve masrafli olmasi gibi durumlarda, kiraya verenin bu hakki
kullanmasi daha avantajli olacaktir. Verilen uygun siire i¢erisinde kiralananin ayipsiz bir
benzeri ile degistirilmemesi halinde, kiraci ayiptan dogan diger secimlik haklarimi
kullanabilecektir®®’. Bununla birlikte kanun hiikmiinde belirtilmemis olsa da kiraya
verenin kiralanan1 ayipsiz bir benzeri ile degistirmis olmasi, kiracinin ayiptan dogan

98 Zira daha once de belirtmis

tazminat talebini kullanmasini engellemeyecektir
oldugumuz iizere, kiracinin ayip nedeniyle meydana gelen zararin giderilmesini talep

hakki diger se¢imlik haklarindan bagimsiz nitelikte bir haktir.

Kiraya verenin kiracinin ayiptan dogan se¢imlik haklarmi kullanmasini 6nlemede
sahip oldugu ikinci imkan ise, TBK m. 306/IV hitkkmiinde diizenlenmistir. TBK m. 306/1V
hiikmii geregi, kiraya veren kiraciya kiralananin ayipsiz benzerini hemen vererek ve
kiracinin ayiptan dolayr ugradigi zararin tamamini gidererek, onun sec¢imlik haklarini

kullanmasini 6nleyebilir. TBK m. 306/IV hiikkmiiniin TBK m. 306/11’den fark,

94 Ayrintili bilgi i¢in bkz. Ugiincii Boliim, Baslik 11-D-5-b.

995 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 129; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 85; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s.
321.

996 Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 321; Inceoglu, Kira, s. 222-223.

97 Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 322; inceoglu, Kira, s. 222.

98 Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 323; Inceoglu, Kira, s. 223; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 86;
Aydogdu/Kahveci, s. 392.
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kiralananin benzeriyle degistirilmesi i¢in kiraya verene taninan stire ve kiracinin ugradigi

zararin kiraya veren tarafindan tamamen giderilmesi sartidir®®,

Tiirk Borglar Kanunu m. 306/1V hiikmiinde kiraya verenin bu imkan1 “hemen”
kullanmas1 gerektigi belirtilmis; fakat bu ifade ile hangi zamanin kastedildigine iliskin bir
aciklik olmamas1 nedeniyle, doktrinde bu hakkin kullanilabilecegi siireye yonelik olarak
farkli goriisler ileri siiriilmiistiir. Bir goriise gore'®®, kiraya veren bu imkani kiralanandaki
ayib1 Ogrenir 6grenmez, kiraci heniiz herhangi bir se¢imlik hakkini kullanmamisken
kullanmalidir. Diger bir goriis ise'®?, kiraya verenin bu imkani kiralanandaki ayibin
giderilmesi i¢in verilen uygun siirenin sonunda kiracinin ayiptan dogan se¢imlik haklarin
kullanabilecegi ana kadar; hatta, kiract uygun siirenin sonunda seg¢imlik haklarini
kullanmig olsa dahi kullanabilecegini savunmaktadir. Kanaatimizce de bu goriis
yerindedir. Zira TBK m. 306/111 hitkmii ile kiraya verene, kendisine taninan uygun siire
sonuna kadar kiralananin ayipsiz bir benzerini vererek kiracinin se¢imlik haklarini
kullanmasina engel olma imkani taninmigken; kendi durumunu agirlastiran TBK m.
306/1V hiikmiine bagvurup kiralananin ayipsiz bir benzerinin vermenin yaninda kiracinin
zararini gidermesinin bir anlami olmayacaktir. Bu nedenle, TBK m. 306’nin III. ve IV.
fikralar1 arasinda bir fark olmasi gerekmektedir; aksi takdirde TBK m. 306/IV

diizenlemesinin bir anlami1 kalmayacaktir.

Kiraya verenin kiralanani ayipsiz bir benzeriyle degistirip kiracinin se¢imlik
haklariin kullanmasinin 6niine ge¢gmek i¢in kiracinin ugramis oldugu zararin tamamin
gidermis olmas1 gerekir'®2, Sayet kiracinin zarari belli degilse ya da kiraya veren zarar:
giderebilecek durumda degilse dahi; kiraya veren, kiracinin ugradigi zararin tamamini
gidermeye hazir oldugunu kiractya bildirmelidir'®3, Benzer sekilde kiraci, ayiptan dolay1

kiralanan1 s6zlesmede kararlastirilan sekilde kullanamamasi halinde, kiralananin ayipsiz

99 Zevkliler/Gokyayla, s. 286; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 342; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s. 234; Cabri,
Ayiptan Sorumluluk, s. 323; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 85.

1000 fnceoglu, Kira, s. 224; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 86; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 230; Baskan,
s. 154,

1001 Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 324-325; Atanian, s. 179.

1002 7evkliler/Gokyayla, s. 286; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 342; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 234; Giimiis,
Kira Sozlesmesi, s. 129.

1003 Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 325; Inceoglu, Kira, s. 224; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 86;
Aydogdu/Kahveci, s. 392.
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benzerinin kendisine teslim edilene kadarki siire i¢in kira bedelinin indirimini de talep
edebilecektir'®,

Kiraya verenin kiralananin ayipsiz bir benzerini teslim teklifini kabul etmemesi
halinde kiracinin durumunun ne olacagi kanunda diizenlenmemistir. Doktrinde, kiracinin
hakli bir gerekgesi olmaksizin Kiraya verenin teklifini kabul etmemesi halinde, talep
hakkinin sona erecegi ve ayiptan dogan se¢imlik haklarindan feragat etmis sayilacagi

kabul edilmektedirl%,

I1l.  KiRAYA VERENIN ZAPTTAN DOGAN SORUMLULUGUNUN
HUKUM VE SONUCLARI
A. KIRAYA VERENIN GERCEK ZAPTTAN DOGAN SORUMLULUGUNUN
HUKUM VE SONUCLARI
1. Genel Olarak

Ucgiincii kisinin iistiin hak iddiastyla kiraciya kars1 dava agmasi halinde, maddi ve
sekli sartlar saglandig1 takdirde gergek zapttan dogan sorumluluk ¢ergevesinde, kiraya

veren agilan davayi listlenmek ve kiracinin ugradigi tiim zararlar karsilamak zorundadir.
2. Kiraya Veren Davay1 Ustlenmek Zorundadir

Ugiincii kisi, kiralanan iizerinde kiracinin hakkiyla bagdasmayan bir hakki dava
ile kiractya kars1 ileri stirdiigii takdirde; kiraya veren, kiracinin bildirimi {izerine davay1
iistlenmekle yiikiimlidir (TBK m. 309). Kiraya veren tarafindan tiglincii kisinin
kiralanana yonelik iistiin hak sahibi oldugu iddiasiyla agmis oldugu davanin iistlenilmesi
icin, kiraya verenin kusurlu olmas1 gerekmez®®. Kiracinin zamaninda yapmis oldugu
bildirime ragmen, kiraya veren davay: iistlenmekten kaginirsa kiract yargilamadan

cekilebilecektir'®’,

Kiracinin bildirimi iizerine, Kiraya veren yargisal uyusmazlhigi istlenmekle

yiikiimlidiir. Kiraya veren, kendisine yapilan bildirim tizerine HMK m. 124/I uyarinca

1004 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 130; Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 326 Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s.
86.

1005 Cabri, Ayiptan Sorumluluk, s. 326; Inceoglu, Kira, s. 236; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 86;
Baskan, s. 155.

1006 Tandogan, s. 125; Yavuz/Acar/Ozen, s. 257; Acar, s. 266; Inceoglu, Kira, s. 248-249; Yavuz, Kira, s.
3306; Ural Cinar, s. 175.

1007 Aral/Ayrancy, s. 286; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 133-134; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 231.
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taraf degisikligi yoluyla, kiraci yerine gegerek davay: istlenebilecektir (HMK m.
124/1)1%%8  Ancak taraf degisikligi davacinin rizasiyla miimkiin oldugundan, davacinin
taraf degisikligine rizasi olmadigi durumlarda, zapt girisimi kiraya verene ihbar
edildiginde kiraya veren usul hukuku kurallarina gore kiracinin yaninda fer'i miidahil
olarak iigiincii kisinin a¢t1ig1 davaya katilabilir (HMK m. 63/ f. I, HMK m. 66)!%%°. Kiraya
verenin fer’i miidahil olarak davaya katilmasi, miidahale talebinin mahkemece incelenip
kabul edilmesine baglidir’®®, Ancak ihbarda bulunan kiraci kiraya verenin yalnizca fer’i
miidahilligini talep etmis ise, kiraya veren davada kiraci yerine gegemez. Bu durumda
kiraya veren, kiracinin dava takip yetkilisi olarak davay1 yiiriitir; davanin sonucunda

verilen Karar, her halde kiraya vereni baglar'®,

Kiraya veren, kendisine yapilmis bildirime ragmen mahkemeden miidahale talep
etmez ise, kirac1 davay1 yiiriitmeye devam etmeye zorlanamaz. Nitekim kiraya verenin
kiracinin bildirimine ragmen davayi iistlenmeyi reddetmesi halinde, kiracinin iigiincii
kisinin taleplerini kabul ederek davayi sona erdirip, kiraya verene riicu imkani1 da
bulunmaktadir'®2, Bununla birlikte kiraci, davay1 kabul edebilecegi gibi sulh anlasmasi

da yapabilecektirt®®,

Kiraya veren, savunmaya yardimci olmaz ise kiracinin olumlu zararini karsilamak
zorunda olacag1 gibi, savunmada bulunsa dahi kiralananin kullanilmasindaki azalma
sebebiyle kiracinin ugradig1 olumlu zarar1 tazmin etmek zorundadir!®**, Bununla birlikte
kiraya veren ister davayi iistlensin ister tistlenmesin kiraci bu dava sebebiyle zarar gérmiis
ise, kira iliskisine baglt her tiirlii zarari tazmin etmek zorundadir'®®. Ayrica dava
giderleri, 6zellikle de 6denen harg, bilirkisi ve yargilama gideri, vekalet ticreti vb. giderler

kiraya verene ait olacaktir'%t,

1008 yayuz/Acar/Ozen, s. 257; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 133; Inceoglu, Kira, s. 249; Oktem Cevik, Devir,
s. 61; Dogan, s. 14.

1009 Aydogdu/Kahveci, s. 397; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 349; Inceoglu, Kira, s. 249; Yavuz, Kira, s. 3311;
Giinel, s. 159; Pekcanitez/Atalay/Ozekes, s. 176.

1010 pekcanitez/Atalay/Ozekes, s. 176.

1011 Giinel, s. 159-160; Yavuz, Kira, s. 3311; Atanian, s. 53.

1012 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 349; Pekcanitez/Atalay/Ozekes, s. 175.

1013 fnceoglu, Kira, s. 249; Giinel, s. 160.

1014 Zevkliler/Gokyayla, s. 289; Aydogdu/Kahveci, s. 397; Dogan, s. 14; Kayar, s. 293; Sert, s. 71.

1015 Yavuz/Acar/Ozen, s. 257; Acar, s. 267; Inceoglu, Kira, s. 249; Sert, s. 71.

1016 Becker, s. 266; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 349; Acar, s. 268; Inceoglu, Kira, s. 251; Akyigit, s. 96.
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3. Kiraya Veren Kiracinin Ugradig1 Zararlar1 Gidermek Zorundadir

Uciincii kisinin {istiin hak iddiasin1 dava yoluyla ileri siiriip kiralanan1 kiracinin
elinden almas1 halinde, kiract ugramis oldugu zararin tazminini kiraya verenden talep
edebilecektir. Doktrinde bir goriise gore'®’, kiracinin kiraya verenden talep edebilecegi
zararin niteligi belirlenirken, satis sozlesmesinde zapta iliskin TBK m. 214 ve 215
hiikiimleri kiyasen uygulanmalidir. Bu hususta doktrinde ileri siiriilen diger bir goriis
ise%18 {iciincii kisinin kiralanandaki iistiin hak iddiasin1 mahkeme yoluyla ileri siiriip de
kiracinin elinden kiralanani almasi halinde, kiracinin kiraya verenden menfi zarar-miispet

zarar ayrimindan bagimsiz her tiirlii zararinin tazminini talep edebilecegi yoniindedir.

Bu konuda doktrinde ileri siiriilen diger bir goriise gore ise'®°, burada TBK m.
217 ve 218. maddeleri kiyasen uygulanamayacak ve bu nedenle kiraya verenin tazmin
edecegi zarari, satis sozlesmesinde zapttan dogan sorumluluk hiikiimlerinde oldugu gibi
dogrudan zarar niteligindeki menfi zarar kalemleri degil, miispet zarar (olumlu zarar)
kalemleri olusturacaktir. Kiraci, kiraya verenin kotii ifast nedeniyle zarara ugradigi icin,
tazmin edilecek zararmn niteligi ifa menfaatinin kaybina dayanan miispet zarardir'%%,
Kanaatimizce, tiglincii kisinin istiin hak iddiasi ile kiralanan1 kiracinin elinden almasi
halinde, kirac1 ugramis oldugu miispet zararlarin tazminini kiraya verenden talep
edebilecektir. Bu dogrultuda kiraci, kiralanani kira s6zlesmesi siiresi boyunca sézlesmeye
uygun bir sekilde kullanmis olsaydi malvarliginin i¢inde bulunacagi durum ile zapt
dolayisiyla elinden alinmas1 halinde malvarliginin halihazirdaki durumu arasindaki farki
kiraya verenden talep edebilecektir'®?t, Bununla birlikte kiraya veren savunmada bulunsa
dahi kiracinin kiralananin kullanimindaki azalma nedeniyle ugradigi miispet zarar1 da
tazmin etmek zorunda kalacaktir!9??, Miispet zararin kapsamina fiili zararlar dahil oldugu
gibi, isyeri kiralarinda kiralanandan ¢ikartilan ve hemen yeni bir isyeri kiralayamayan
kiraci, sirf bu sebepten dolay: alabilecegi isleri kagirdigi i¢in kiraya verenden yoksun

kaldig1 kar da talep edebilecektir'®?, Bu hususta Yargitay bir kararda, zapt nedeniyle

1017 Tandogan, s. 124-125; Aydogdu/Kahveci, s. 402; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 350.

1018 Acar, s. 267; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 349; Giinel, s. 164-165; Ak¢aal/Uyumaz, s. 305; Atanian, s. 54.
1019 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 134.

1020 Aral/Ayranci, s. 286; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 350; Zevkliler/Gokyayla, s. 289; Giimiis, Ozel Hiikiimler,
s. 231; Inceoglu, Kira, s. 251; Aydogdu/Kahveci, s. 402; Dogan, s. 14.

102! Ural Cinar, s. 176.

1022 Zevkliler/Gokyayla, s. 289.

1023 Acar, s. 268; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 350; Inceoglu, Kira, s. 251; Giinel, s. 165-166; Delice, s. 37.
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kendisinden yararlanilamayan kiralananin kira siiresinin sonuna kadar degil, kiracinin
dava konusu kiralanan ile ayni1 vasif ve 6zelliklere sahip baska bir taginmazi ayni sartlarda
kiralayabilecegi siire ile sinirli olarak kar kaybi hesabinin yapilmasi gerektigine karar
vermistir'®?4, Bununla birlikte kirac1, kiraya verenden kiralanani kullanmasi nedeniyle
liciincii kisiye 6demis oldugu ecrimisil bedelini de talep edebilecektir®?®, Sayet kiraci
kira bedelini pesin olarak 6demis ise, kiralanana yoneltilen zapt nedeniyle kiralanani
kullanamadig1 tarihten itibaren fazladan 6demis oldugu bu kira bedellerinin iadesini

kiraya verenden talep edebilecektirl0%,

Kiracinin kiralanan yerine bagka bir yer
kiralamas1 durumunda, fazladan 6dedigi kira bedeli, tahliye ve tasinma masraflari,
taginmak zorunda kaldig1 tasinmaza yaptigi faydali ve zorunlu masraflari kiraya verenden

talep edebilecektirl®?’. Nitekim Yargitay da vermis oldugu bir kararda, kiracinin kira

1024 Yarg. 6. HD., E. 2015/10631, K. 2016/2504, T. 29.3.2016, “...alt kira sézlesmesinin siiresinden énce
sona ermesine neden olan davali, davact alt kiracinin sézlesmenin siiresinden énce sona ermesi sebebiyle
ugradigr zararlardan sorumludur. 818 Sayili Bor¢lar Kanunu'nunun 249. Maddesinde (6098 Sayuli
TBK.nun 301. maddesi) diizenlenen kiralananin kira siiresi boyunca kiracimin kullanimina sunulmasi
yiikiimliiliigiinii yerine getirmemiglerdir. Bu durumda kiract kusursuz oldugunu kanitlayamayan kiraya
veren davalidan kar kaybi zarart adi altinda bir miktar paranmin kendisine édenmesini isteyebilir. Ancak
mahkemece kdr kaybi hesabt yapilirken davaci kiracinin davaya konu kiralanan ile ayni vasif ve ozelliklere
sahip baska bir tasinmazi aym sartlarda ne kadar siirede kiralayabilecegi bilirkisi araciligiyla tespit
edilerek bu siire ile simirlt olarak kdr kaybi alacagina hiikmedilmesi gerekirken kira siiresi sonuna kadar
olan kdar mahrumiyetinin hesaplandig: bilirkisi raporu hiikme esas alinarak karar verilmesi dogru
degildir’; Ayni yonde bkz. Yarg. 6. HD., E. 2013/12712, K. 2014/4351, T. 03.04.2014, Kazanci Igtihat
Bilgi Bankasi (E. T.: 26.09.2020).

1925 Giinel, s. 165; Delice, s. 37; Yarg. 6. HD., E. 2014/7266, K. 2015/2744, T. 19.3.2015, “...bir iiciincii
kisinin kiralanan iizerinde, kiracinin hakkiyla bagdasmayan bir hak ileri siirmesi durumunda kiraya veren,
50z konusu hukuki ayibt gidermek ve kiracinin bu yiizden ugradigi zararlar: tazmin ile yiikiimliidiir. Kiraya
verenin zapta karsi tekeffiil borcu BK.'nun 253. (6098 Sayili TBK.'nun 309) maddesinde diizenlenmistir.
Kiraya veren kiralanani her tiirlii maddi ve hukuki ayiptan ari olarak kiracinin kullanimina sunmak ve kira
miiddetince bu hali ile muhafaza etmekle yiikiimlidiiv. Ugiincii kisinin ayni bir hakka dayali olarak
kiralanan iizerinde ileri siirdiigii talepler davali kiralayanin tekeffiilii altindadir. Davact kiracinin 6demek
durumunda kaldigr ecrimisil bedellerinin de bu kapsamda degerlendirilmesi zorunludur. Mahkemece
davacimin 6dedigini belirttigi ecrimisil odemelerine dair belgelerinin dosyaya getirtilerek davacinin
odedigi ecrimisil bedelini ge¢memek kaydiyla kira bedeli iadesine karar verilmesi gerekirken, eksik
arastirma ile davamin kabuliine karar verilmesi dogru degildir”’; Yarg. 3. HD., E. 2017/16582, K.
2019/275, T. 17.1.2019, “Somut olayda dava disi: Hazine miilkiyet hakkina dayanarak davalimin kiracilik
hakk ile bagdastirilamayan bir iddiada bulunmustur. Davali her ne kadar taginmazi kullanmigsa da bunun
karsihiginda tapu maliki hazineye karsi sorumlu tutulmus ve ecrimisil tazminati odedigini ileri siirmiistiir.
Bu durumda davali, zapt dolayisiyla taraflar arasindaki kira sozlesmesini fesih edebilir ileriye doniik
odedigi kira bedelini geri isteyebilir. Davali, odedigi ecrimisili, kira bedellerini agsmamak kaydiyla talep
edebilir. Burada davalinin borcu sebepsiz iktisaptan degil kira sozlesmesinin feshedilebilir olmasindan
kaynaklanmaktadir. Mahkemece davali kiracimin dava dusi digiincii kisiye odedigi kira ve ecrimisil
bedellerine dair belgelerin incelenerek, varsa ddemelerinin davacimin alacagindan diigiilerek sonucuna
gore bir karar verilmesi gerekirken...”, Kazanci Igtihat Bilgi Bankas1 (E. T.: 29.10.2020); Ayn1 yénde bkz.
Yarg. 3. HD., E. 2017/2153, K. 2017/10415, T. 19.06.2017, Yargitay Karar Arama, (E. T.: 29.10.2020).
1026 Acar, s. 268; Giinel, s. 163; Atamian, s. 55; Yarg. 6. HD., E. 2013/12712, K. 2014/4351, T. 3.4.2014,
Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi (E. T.: 26.09.2020).

1027 Inceoglu, Kira, s. 251; Acar, s. 268; Giinel, s. 165; Atanian, s. 55.
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sozlesmesinin ifa edilecegine giivenerek kiralanana yapmis oldugu faydali ve zorunlu
masraflardan alinip gotiiriillmesi miimkiin olmayanlarin imalat bedellerinin belirlenerek
talep edilebilecegine hitkkmetmistir'®?®. Yargitay kararlar1 dogrultusunda, kiracini kiraya
verenden talep edebilecegi tazminat tutari, kiracinin 6demis oldugu kira bedeli tist sinir
olmak iizere, kiralananda ayni hak sahibi olan ti¢iincii kisiye 6denecek tazminat miktarini

asamayacaktirt®?,

Doktrinde bir goriise gore!®C, burada satis sozlesmesi hiikiimlerinin kiyasen
uygulanmasi gerektigi i¢in, satig sozlesmesi hiikiimlerinde oldugu gibi burada da tam
zapt-kismi zapt ayrimi yapilmalidir. Bu dogrultuda tam zapt halinde, dogrudan (olumsuz)
zararlardan kiraya verenin kusuruna gerek olmaksizin sorumlulugu s6z konusu iken;
zapttan dogan diger (dolayli) zararlar i¢in, kiraya verenin kusurunun bulunmasi gerekir.
Bu durumda kiraya veren kusursuz oldugunu ispat ettigi takdirde sorumluluktan
kurtulabilecektir. Sonug olarak, kiraci kiralananin ti¢lincii kisi tarafindan zapt edilmesi
halinde illiyet bagi olan tiim -miispet ve menfi- zararlarinin tazminini kiraya verenden
talep edebilir'®!, Kismi zapt halinde ise, TBK m. 218 hiikmii kiyasen uygulanmalidir'®32,
Kiralananin kismi zapti halinde s6zlesme feshedilemeyecek; kiraci, bu halde yalnizca
kiraya verenden kiralananin kismi zaptindan dolay1 ugramis oldugu zararinin tazminini
talep edebilecektir. Ancak durumun hal ve gereginden kiracinin ileride kismi zaptin s6z
konusu olacagini bilmesi halinde sozlesme yapmayacadi anlasiliyor ise, kiraci

sozlesmenin feshini talep edebilecektir. Kismi zapt halinde de zarar sdzlesmenin

1028 yarg. 6. HD., E. 2015/11904, K. 2016/2497, T. 29.03.2016, “...Davac: kiracinin kiralanan isyerinde
".." markast adi altinda pidecilik yapacagi gerekcesiyle "..." ile imzalanan Franchising sézlesmesi
geregince mimari hizmetler firma tarafindan verildiginden mimari hizmete iliskin yaptigi édemeleri davall
kiraya verenden talep edemez, ayrica dava konusu yerde isletecegi pide salonu igin alinan ve baska yerde
kullanilamayacak masa- sandalye bedellerinin de davali kiraya verenden tahsiline karar verilmesi dogru
degildir. Davaci kiracinin, kira sozlesmesine giivenerek kiralanana yaptigi faydali ve zorunlu imalatlardan
alimip gétiiriilmesi miimkiin olmayan imalatlarin yapudiklar: tarih itibariyle bedelleri belirlenerek
belirlenen degerlerinden de ywpranma paylar: diisiilerek bulunacak imalat bedellerine hiikmedilmesi
gerekirken yazili sekilde karar verilmesi dogru degildir”; Ayn1 yonde, Yarg. 3. HD., E. 2019/5312, K.
2019/10232, T. 18.12.2019, Yargitay Karar Arama (E. T.: 27.10.2020).

1029 yarg. 13. HD., E. 2003/2419, K. 2003/3823, T. 1.4.2003, “Davali Belediyenin sorumlulugu da aldig
kira bedelleri ile simirlt olup, bu yéniinde gézden uzak tutulmamasi gerekir. Mahkemece bu yonlerin
gozetilmeksizin davanin reddi usul ve yasaya aykirt olup, bozma nedenidir”; Yarg. 13. HD., E. 2003/2751,
K. 2003/7262, T. 3.6.2003, “Davali Belediyenin sorumlulugu aldig1 kira bedelini ge¢memek iizere kiract
davacimin ddedigi ecrimisil parasi ile sinirli olup mahkemece bu yon gozardi edilerek davacinin édedigi
kira bedeli ve teminatin iadesine karar verilmesi usul ve yasaya aykiri olup bozma nedenidir”, Kazanci
Ictihat Bilgi Bankas1 (E. T.: 30.10.2020).

1030 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 350; Aydogdu/Kahveci, s. 402.

1031 Giinel, s. 164-165.

1032 Aydogdu/Kahveci, s. 402; Giinel, s. 167; ikizler, s. 36.
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ihlalinden dogdugu icin, kiraya veren aleyhine kusur karinesi mevcuttur. Dolayistyla
kiraya verenin tazminat sorumlulugundan kurtulabilmesi icin kiraya verenin kusursuz

oldugunu ispat etmesi gerekir'%%,

Kiraya verenin tazminat sorumlulugu, kusur karinesine dayali bir kusur
sorumlulugudur'®*, Bu dogrultuda, kiraya verenin kiracinin ugradig1 zararlar1 tazmin
yiikiimliliigiiniin s6z konusu olmast igin, kusuru gereklidir'®®.  Fakat buradaki
sorumluluk sézlesmeden dogdugu i¢in, kiraya veren aleyhine kusur karinesi mevcuttur
ve kiraya veren sorumluluktan kurtulmak igin, kusursuz oldugunu ispatlamalidir'®,
Sayet kiraya veren, davanin aleyhe sonuglanmasi hususunda kiracinin agir kusurlu
oldugunu ve kasitli olarak davanin aleyhe sonug¢lanmasina sebebiyet verdigini ispatlar
ise, sorumluluktan kurtulabilir'®®’. Burada satis sozlesmesinde saticinin zapttan dogan

sorumlulugunu diizenleyen TBK m. 214 vd. hiikiimleri uygun diistiigli dl¢tide kiyas

yoluyla uygulanabilecektir®®,

Satig hiikiimlerinin aksine TBK m. 309 hiikmii, kira s6zlesmesini fesih imkani
tanimamig ve kiraciya yalnizca ugradigi miispet zarar1 tazmin olanagi tanimistir. Ancak
doktrinde TBK m. 309’daki hak ayibini TBK m. 305 vd. hiikiimleri kapsaminda ayip
kavramu icerisinde degerlendiren bir goriis'®®, TBK m. 306 hiikmiiniin zapttan dogan
sorumluluga da uygulanacagi kabul ettigi i¢in, kiracinin TBK m. 305/1I gergevesinde Kira
sozlesmesini feshedebilecegini ileri siirmektedir. Diger bir goriise gore ise'%?, kiralanan

tizerinde tiglincii bir kiginin istiin hak iddia ederek dava agmasi ve bu sebeple kiracinin

1038 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 350; ikizler, s. 37; Kira sozlesmesinde kismi zapt durumunda, kiracinin tam
zapt halinde oldugu gibi s6zlesmeyi feshedebilecegi yoniindeki goriis i¢in bkz. Giinel, s. 167.

1034 Acar, s. 269; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 349; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 134.

1035 Aral/Ayranc, s.; Yavuz/Acar/Ozen, s. 257; Acar, s. 269; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 134; Eren, Ozel
Hiikiimler, s. 349; Inceoglu, Kira, s. 251; Delice, s. 37; Kiraya verenin tazminattan sorumlu olmasi igin
kusurunun gerekmedigi yoniinde bkz. Tandogan, s. 125; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 167; Arpaci, s. 28;
Giinel, s. 163; Ural Cmar, s. 178.

1036 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 349; Yavuz, Kira, s. 3306; Inceoglu, Kira, s. 251.

1037 Acar, s. 269; Inceoglu, Kira, s. 249; Giinel, s. 160; Yargitay, kiracinin iigiincii kisiye kars: dava agma
imkanini kullanmamasini kusur olarak kabul etmemektedir. Bu yonde verdigi karari i¢in bkz. Yarg. 13.
HD., E. 2003/2419, K. 2003/3823, T. 1.4.2003, “Mahkeme gerekcesinde, davacinin ecrimisil tahakkukuna
karsi stiresinde dava agmayarak kusurlu oldugunu belirtmis ise de HUMK. 79. maddesi uyarinca; "hi¢
kimse kendi lehine olan davayr a¢cmaya zorlanamaz" denilmekte olup, iigiincii kisi durumunda olan
hazinenin taraflar arasinda sozlesmeye konu mecura el atmast yada muaraza ¢ikarmast durumunda bunu
karsilama gérevi kiralayana ait olup, davacimin kendi lehine dava a¢mamasi suretiyle kusurlu kabul
edilmesi de usul ve yasaya aykiri olup, bozma nedenidir’, Kazanci I¢tihat Bilgi Bankasi (E. T.: 26.09.2020).
1038 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 349.

1039 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 134; Inceoglu, Kira, s. 249.

1040 Ural Cinar, s. 177.
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kiralanan1 kismen veya tamamen kullanamamasi hallerinde, sézlesme ifa imkansizlig
sebebiyle sona erecektir. Doktrinde bu yonde ileri siiriilen diger bir goriis ise'®, sats
so0zlesmesi hiikiimleri kapsaminda TBK m. 217 hiikmiiniin kiyasen uygulanmasi ile tam
zapt halinde kira s6zlesmesinin kendiliginden sona erecegini savunmaktadir. Ancak
doktrinde bu goriise karst ¢ikmak suretiyle ileri siiriilen bir goriise gorel®?, kira
sozlesmesinde zapttan dogan sorumlulukta satis s6zlesmesindeki zapttan farkl olarak, bu
yonde bir hiikiim olmadigi igin kira s6zlesmesinin kendiliginden sona erdigi kabul
edilemeyecektir. Kanaatimizce de bu goriis yerindedir. Zira kira sézlesmesi, siirekli bir
borg iligkisi dogurur ve Kiraya verenin Kiralanan1 sozlesme siiresince kullandirma
amacina uygun olarak bulundurma yiikiimliligii bulundugu i¢in kiracinin sdzlesmeyi
feshetme hakki dogacaktir. Nitekim Yargitay da vermis oldugu kararlarda kiracinin zapt

dolayisiyla kira sézlesmesini feshedebilecegini kabul etmistir!®43,

Son olarak, kirac1 uygun diisen 6l¢iide TBK m. 305 hiikmiinde belirtilen haklardan
yararlanabilecektir. Doktrinde bir goriise gore'®*, kira s6zlesmesinin kismi zapt: halinde
kiraciya yalnizca sozlesmeyi fesih ve olusan zararini tazmin etme hakki tanimak,
kiracinin menfaatlerine her zaman uygun diismeyecegi i¢in; kiraciya sozlesmeyi fesih
hakkinin yaninda se¢imlik olarak, tipki ayiptan dogan sorumlulukta oldugu gibi zapt
edilen kisim oraninda kira bedelinin indirimini talep hakki imkéani taninmalidir.
Kanaatimizce kiract, tistiin hak iddiastyla agilan dava dolayisiyla kiralanani sdzlesmeye
uygun olarak kullanamadigi igin, kiralanan1 kullanamadigi donem igin kira bedelinin
indirimini talep edebilmelidir. Ayrica Kiraci, tligiincii kisi tistiin hak iddiasiyla kiralanani
elinden aldig1 takdirde; sdzlesmeyi feshedebilmeli ya da sdzlesmeyi sona erdirmeyi tercih

etmeksizin sartlar1 mevcut ise, kiralananin benzeriyle degistirilmesini talep

edebilmelidirl®®,

1041 Aydogdu/Kahveci, s. 402; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 350.

1042 Giinel, s. 162; Baskan, s. 174.

1043 yarg. 13. HD., E. 2003/2751, K. 2003/7262, T. 03.06.2003; Yarg. 13. HD., E. 2003/14701, K.
2004/4725, T. 5.4.2004, Kazanci igtihat Bilgi Bankas1 (E. T.: 26.09.2020); Yarg. 3. HD., E. 2017/3167, K.
2018/7374, T. 02.07.2018; Yarg. 3. HD., E. 2017/16582, K. 2019/275, T. 17.01.2019, Yargitay Karar
Arama (E. T.: 29.10.2020).

1044 Giinel, s. 167-168.

1045 Ayni yénde bkz. Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 134; Ural Cinar, s. 178; Baskan, s. 177; Kiracinin dava
stiresince kiralanan1 kullanamamasina ragmen 6demis oldugu kira bedellerinin iadesini, TBK m. 309

cercevesinde yer alan “her tiirlii zarar” ifadesinin kapsaminda talep edebilecegi yoniindeki goriis i¢in bkz
Acar, s. 268.

207



B. KIRA SOZLESMESININ KURULMASINDAN SONRA KiRALANANIN EL
DEGISTIRMESI HUKUMLERINE AYKIRILIGIN SONUCLARI

1. Yeni Malikin Sozlesmenin Tarafi Haline Gelmesi Bakimindan

Kira s6zlesmesinin tapuda yapilan tescille birlikte TBK m. 310 geregince
devredilmis sayilabilmesi i¢in, tescilin gecerli olmas1 gerekir. Diger bir deyisle, tescilin
herhangi bir sebeple yolsuz oldugu hallerde, kiralananin miilkiyeti {i¢lincii bir kisiye
gecemeyecegi icin, buna bagh olarak kira s6zlesmesinin de devri ger¢eklesmeyecektir.
Bu anlamda, tapu kiitiiglinde seklen bir bagkasi malik olarak goziikse dahi, kira
sozlesmesinin taraflar kiraci ile gercek hak sahibidir!®*®, Bununla birlikte tagiirlar igin
emin sifatiyla zilyetten ayni hak kazanimi (TMK m. 988) ve tasinmazlar i¢in yolsuz
tescile ragmen ayni hak kazanimi (TMK m. 1023) da TBK m. 310/ hiikmii

kapsamindadir®’,

Tasinmazlar yoniinden, tasinmazin devrinin hukuki sebebini olusturan iglemin
sakat olmasi halinde, miilkiyet iiclincli bir kisiye devredilir ise tapuda tescilin
yapilmasiyla yeni malik sozlesmenin tarafi haline gelir. Ancak tasinmazin devrinin
hukuki sebebini olusturan islemin irade bozuklugu veya asir1 yararlanmaya dayanarak
iptal edilmesi, bu isleme dayanarak yapilan tescili de yolsuz hale getirir. Tescilin yolsuz
hale gelmesiyle {i¢iincii kisinin kazanimi hiikiim ifade etmeyecek ve kira sdzlesmesi hig
devredilmemis gibi kiraci ile kiraya veren arasinda hiikiimlerini dogurmaya devam

edecektirl®s,

Kira s6zlesmesinin yasal devri, yalnizca kira sdzlesmesi ile sinirlidir. Bu nedenle,
kiraya verenin kira sdzlesmesiyle birlikte kiracinin kiralanana getirdigi esyay1 satin alma
borcu altina girmesi durumunda, esyay1 satin alma borcunun yeni malik acisindan bir
baglayiciligi bulunmamaktadir. Zira s6z konusu bu bor¢ yeni malike intikal
etmeyecektir'®®, Bu durumda kiraci satin almacagi taahhiit edilen mallarm satin

alinmasin1 eski malikten talep edebilecektir'®®. Eski malik, yeni malik ile bu husustaki

1046 Cabri, Stirli Ayni Hak, s. 174; Oktem Cevik, Devir, s. 131.

1047 Acar, s. 280; Ozen, Devir I, s. 151; Inceoglu, Kira, s. 579; Oktem Cevik, Devir, s. 137; Ozen, Devir II,
s. 101; Aksi goriiste bkz. Ozdemir, s. 150.

1048 Cabri, Sinirh Ayni Hak, s. 175; Oktem Cevik, Devir, s. 131; Inceoglu, Kira, s. 578; Ozen, Devir I, s.
101; Konunun tasinirlar yéniinden incelenisi igin ayrica bkz. Oktem Cevik, Devir, s. 127-128.

1049 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 145; inceoglu, Kira, s. 590; Aydogdu/Kahveci, s. 413; Oktem Cevik, Devir,
s. 182; Ertugrul, s. 555.

1050 Oktem Cevik, Devir, s. 182.
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satin alma borcunu iistlendigine iliskin anlagma yapmamus ise; kiracinin zararint TBK m.

112 hiikmii geregince, sdzlesmeye aykirilik hiikiimlerine gére gidermek zorunda kalir'%!,

Kira sozlesmesinin varligini bilmeden tasinmazi devralan yeni malik, kira
sozlesmesinin konusunun bir ayni hak olmamasi sebebiyle kiraya verenin zapttan dogan
sorumluluguna iliskin hiikiimlere bagvuramayacaktir. Zira zapttan dogan sorumlulugun
s0z konusu olabilmesi i¢in, iiglincii kisinin kiralanan tiizerinde kiracinin hakkiyla

1052 Bununla birlikte kiralananin

bagdasmayan ayni bir hak iddia etmesi gerekir
miilkiyetini devreden eski malik, kira s6zlesmesinin varligini yeni malikten gizlemis ise;
yeni malik TBK m. 30 vd. hiikiimleri geregince, irade bozuklugu hallerinden yanilma ve
aldatma hiikiimlerine dayanarak kira sozlesmesinin devrinin gegersizligini ileri
slirebilecegi gibi; sayet kiraci ile eski malik arasinda yeni maliki aldatmaya yonelik bir
muvazaa (TBK m. 19) varsa, bunu ileri siirerek kira sozlesmesinin kendisini
baglamadigini da ileri siirebilir'®3, Kiralanan1 devredenin kira sézlesmesinin varligi
konusunda herhangi bir aldatma durumu olmamakla birlikte, kiralananin yeni maliki Kira
sozlesmesinin varligini bilseydi bu sdzlesmeyi yapmayacak idiyse, TBK m. 32 geregince
saikte yanilma hiikiimlerine dayanarak sdzlesmeyi iptal etme yoluna da gidebilirt®?,
Bunun yani sira kira sdzlesmesinin varligini bilmeden taginmazi satin alan yeni malik,
devirle bagh kalmak isterse ya da mahkeme devrin gegersizligi iddialarin1 kabul etmez
ise, eski malik aleyhine TBK m. 112 geregince borca aykirilik hiikiimlerine

basvurabilirt®®,

[rade bozuklugu ve asir1 yararlanma gibi nedenlerle tasinmazin devrini saglayan
sozlesmenin iptal edilmesi halinde, bu isleme dayali olarak yapilan tescil, yolsuz tescil
haline gelir. Bu durumda kira sozlesmesinin devri de gecmise etkili olarak
gerceklesmemis sayilir ve ilk kiraya veren ile kiraci arasinda hiikiim ve sonu¢ dogurmaya
devam eder!®®, Bu halde sézlesmenin iptal edildigi ana kadar yeni malike yapilmis kira

ddemeleri, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore eski malikten talep edilebilecektir®’,

1051 Aydogdu/Kahveci, s. 413; Inceoglu, Kira, s. 590.

1052 Cabri, Sirli Ayni Hak, s. 193; Oktem Cevik, Devir, s. 186; Ertugrul, s. 557.

1058 Aydogdu/Kahveci, s. 404; Acar, s. 287; Inceoglu, Kira, s. 595-596; Cabri, Sinirh Ayni Hak, s. 194;
Oktem Cevik, Devir, s. 187-188; Ertugrul, s. 558; Giinel, s. 197.

1054 Cabri, Stirli Ayni Hak, s. 194; Inceoglu, Kira, s. 596.

1055 Aydogdu/Kahveci, s. 404; Cabri, Sinirhi Ayni Hak, s. 194,

106 Cabri, Stmirli Ayni Hak, s. 175.

1057 Brtugrul, s. 558.
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Kiralananin miilkiyetinin gegerli bir sekilde {igiincii kisiye devrinden sonra, devrin
sebebini olusturan hukuki islemden bor¢lunun temerriide diismesine dayanilarak, borglu
temerriidii hitkiimleri (TBK m. 123 vd.) ¢ergevesinde doniilmesi halinde, eski malik
kendiliginden s6zlesmenin tarafi haline gelmeyecektir. Kira sézlesmesinin devrinin
hiikiimsiiz hale gelmesi ya da devredenin yeniden kira s6zlesmesinin tarafi olmasi iki
sekilde gerceklesebilir. Bunlardan ilki, donme beyaninda bulunan kisinin talebi tizerine
iradi olarak tapuda devir isleminin yapilmasidir. Bu durumda tapuda yapilan tescille
birlikte devreden miilkiyeti kazanacak ve kendiliginden kira sdzlesmesinin tarafi haline
gelecektir. ikincisi ise, temerriide diisen tarafin devre yanasmamas1 halinde devredenin
TMK m. 716 hitkmiine dayali olarak acacagi tescile zorlama davasi ile tescilsiz olarak
miilkiyet hakkini kazanmasidir. Bu halde devreden taraf kiralananin miilkiyetini
mahkemenin verecegi kararin kesinlesmesiyle kazanacak ve kira sdzlesmesinin tarafi
haline gelecektirl®®, Bu durumda kiralanan tasmmazin devri ile sdzlesmeden déniilmesi
arasindaki donemde, kiracinin yeni malike 6dedigi kira bedellerinin sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine gore yeni malik tarafindan Onceki malikten talep edilebilmesi miimkiin

olacaktir®®,
2. Kirac ile Eski Malik Arasindaki iliski Bakimindan

Kiralananin el degistirmesinden sonra eski malik, sozlesmedeki hak ve
yukiimliliikler yeni malike gectigi icin kira sozlesmesine iligkin olarak hukuki
tasarruflarda bulunma, 6zellikle de sozlesmeyi feshetme hakkina sahip degildir!?®. Zira
kira sdzlesmesi lizerinde tasarrufta bulunma hakki artik yeni malike ait olacaktir. Bununla
birlikte yeni malik, belirli siireli kira s6zlesmesini siiresinden 6nce fesheder (TBK m. 351)
ise, kiracimin ugradigi zararin tazminini kiralananin eski malikinden talep edip
edemeyecegi hususu 6nem arz eder. Yeni malikin ihtiyag sebebiyle kira s6zlesmesine son
vermesi halinde eski kiraya veren, kiralanani sézlesme siiresince kullanima elverisli

durumda bulundurma borcuna aykir1 davranmis olacaktir. Bu dogrultuda yeni malikin

1058 Cabri, Siirli Ayni Hak, s. 175-177; Ertugrul, s. 558; Oktem Cevik’e goreyse, donme beyani ile
miilkiyetin devrini olusturan s6zlesme kendiliginden sona erdiginden, buna dayali olarak temerriide diigen
kisi adina tapuda mevcut olan tescil, yolsuz hale gelecek ve donme beyaniyla birlikte temerriide diisen
tarafin miilkiyet hakki kendiliginden sona ereceginden kira s6zlegsmesinin devri de sona erecektir. Bunun
sonucunda da donme beyaninda bulunan taraf, tekrardan miilkiyet hakkini elde ederek kira s6zlesmesinin
tarafi haline gelecektir, Oktem Cevik, Devir, s. 134.

1059 Brtugrul, s. 558.

1060 Ertugrul, s. 559; Ozen, Devir I1, s. 105.
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ihtiyag sebebiyle kira s6zlesmesine son vermesi halinde (TBK m. 351), kirac1 zarara ugrar
ise bu zararlarinin tazminini eski malikten talep edebilecektir. Zira kanun koyucunun
TBK m. 310 hiikkmii ile genel hiikiimler uyarinca tazminat talep etme hakkini engelleme

amaci giittiigii sonucuna varilamayacaktir'®?,

Kiracinin eski malikten tazminat talep edebilmesi i¢in, eski malikin kusurlu
olmasi gerekmekle birlikte; kiracinin kira sézlesmesinin erken sona ermesi sebebiyle bir
zarara ugramasi ve tazmin edilecek zararin kiralananin devri nedeniyle mevcut kira
sdzlesmesinin erken sona ermesi sebebiyle illiyet bagi icerisinde olmasi gerekir'®?, TBK
m. 112 dogrultusunda talep edilebilecek olan bu tazminat, miispet zararin tazmini
niteliginde olup; kiralananin el degistirmesine dayali olarak daha 6nce tahliye ettirilmesi
ile illiyet bag icerisinde bulunan zararlarla sinrlidir'%3, Ornegin; kiracinin sona eren kira
sO0zlesmesindeki kira bedelinden daha yiiksek bir bedelle ayn1 nitelikteki bir konut ya da
igyeri kiralamas1 durumunda aradaki kira bedeli farki, isyeri kiralarinda kazang kaybu,
ihtiyag sebebiyle tahliye davasi nedeniyle yeni malike 6demek zorunda kalinan dava

masraflar1 ve vekalet iicreti bedelinin eski malikten talep edilebilmesi gerekir',

Tiirk Borglar Kanunu m. 355/II1 geregince ihtiyag sebebiyle kira iliskisini sona
erdiren malik, hakli bir sebep olmaksizin kiralanani ii¢ yil i¢inde eski kiracisindan
baskasina kiraya verdigi takdirde, eski kiracisina son kira yilinda 6denmis olan bir y1llik
kira bedelinden az olmayan bir tazminat 6demekle yiikiimlii kilinmistir. Hakli sebep,
somut olaydaki durum ve kosullar g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilir. Kiracinin

korunmasma yonelik olan bu diizenleme, kiraya verenin ihtiya¢ sebebiyle kira

1061 Aral/Ayranci, s. 288; Oktem Cevik, Devir, s. 262; Ural Cmar, s. 184; Mustafa Fadil Yildirim,
“Kiralananin Temliki Halinde Kiracinin Korunmasi Gereksiz mi? -Kiralananin Temliki Halinde Yeni
Malik Tarafindan Tahliye Edilen Kiracinin Tazminat Talebi- “, Ankara: Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, C. XVII, S. 4, 2013, s. 124; Yeni malikin sézlesmeye aykirilik hiikiimlerine gore sorumlu olmasi
gerekgesiyle ayni yonde bkz. Ertugrul, s. 566; Eski malikin tazminat yiikiimliiliigiinii diizenleyen IBK m.
261/III hikmiiniin TBK’ya almmamasi sebebiyle Tiirk hukuku agisindan eski malikin bdyle bir
yukiimliiliigiiniin s6z konusu olmayacagina dair bkz. Altinok Ormanci, s. 133.

1062 Oktem Cevik, Devir, s. 265-267; Giinel, s. 199.

1083 yildirim, s. 125; Oktem Cevik, Devir, s. 268; Giinel, s. 199; Kiracinin ugramis oldugu zararlarm
giderilmesi talebini genel hiikiimlere dayanarak ileri siirebilecegi gibi, kiraya verenin zapttan dogan
sorumlulugu hiikiimlerinin (TBK m. 309) de kiyasen uygulanabilecegi gerekgesiyle ayni1 yonde bkz.,
Inceoglu, Kira, s. 599.

1064 Arpaci, s. 31; Oktem Cevik, Devir, s. 268-271; Inceoglu, Kira, s. 602-603; Ural Cnar, s. 184; Giinel,
s. 199; Atanian, s. 67-68.
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sOzlesmesini sona erdirme hakkini kotiilye kullanmasi halinde, kiraciya tazminat hakki

tanimaktadiri®.

C. YOLSUZ SERHIN SONUCLARI

Gegerli surette yapilmamis serh, yolsuzdur. Boyle bir serhin sinirli dahi olsa kira
sozlesmesinde etkisi olmayacaktir. TST m. 78/III’ deki “Kayitlarin terkininde tescil
istemleriyle ilgili hiikiimler aynen uygulanir” hilkkmii geregince yolsuz serhin silinmesi,
tescilin terkin edilmesine dair kurallar ¢er¢evesinde, yolsuz serhin silinmesinde hukuki
yarar1 olan herkesge talep edilebilecektir'®®. Zira kira sézlesmesinin serhinin yapilmasi
gibi terkini de taraflarin basvurusuyla yapilacaktir. Sayet kiraci, terkin talebinde
bulunmaktan kacinirsa kiraya veren mahkeme karartyla terkin islemini yerine getirme
hakkina sahip olacaktir'®’. Bununla birlikte sayet siiresinden &nce serhin terkini sz
konusu olacaksa, bu durum kiracinin terkin talebini ya da mahkeme kararini gerekli

kilacaktirt®8,

IV. KIRAYA VERENIN VERGi VE BENZERi YUKUMLULUKLERE
KATLANMA BORCUNA AYKIRI DAVRANMASININ SONUCLARI

Tiirk Borglar Kanunu m. 302 ve m. 303 hiikmiinde belirtilen zorunlu sigorta, vergi
ve benzeri yiikliimliiliikkler ile giderler, esyanin kiralanmasindan ve kullanilmasindan
bagimsiz, kiralananin kendisinden kaynaklanan giderlerdir'®®, Yan giderlere iliskin TBK
m. 303 ve 341 hiikkmiiniin lafzindan, yan giderlerin kiralananin kullanimiyla dogrudan
ilgili olmas1 gerektigi sonucuna varilmaktadir. TBK m. 302’de sozii edilen kiralananla
ilgili zorunlu sigorta, vergi ve benzeri yiikiimliiliikkler ise, kiralananin kullanilmasindan
degil kiralananin kendisinden kaynaklanan asil giderlerden olup; TBK m. 303 ve m.
315’de ifade edilen yan giderlerden sayilamazlar. Zira bu gibi giderlere dair
yiikiimliiliiklerin sézlesme ile kiraciya yiikletilmesi, Yargitay Ictihadi Birlestirme

1070

Karari’na™"" gore, onlarin kira bedelinin bir par¢ast oldugunun kabuliinii gerektirmez. Bu

nedenle TBK m. 302’deki vergi ve benzeri yiikiimliiliiklerin 6denmesinin sézlesme ile

1085 Brtugrul, s. 567

1066 Acar, s. 326.

1067 fnceoglu, Kira, s. 616; Oktem Cevik, Devir, s. 304; Aydemir, s. 123.

1068 Acar, s. 326; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 151; Inceoglu, Kira, s. 616; Oktem Cevik, Devir, s. 305;
Ertugrul, s. 570.

1069 fnceoglu, Kira, s. 88, Oktem Cevik, Giderleri Odeme Borcu, s. 208.

1070 YTBK. 04/03/1968 T. 1966-14/968-7, Tandogan, s. 140, dn. 102.
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kiractya birakilmasi kararlastirilmis ise; kiracinin bunlari 6dememesi halinde, kiraya
verenin TBK m. 315°deki kiracinin temerriidii hiikkmii geregi fesih hakkini kullanmasi
miimkiin olmayacaktir. Bu asil gider, ancak genel hiikiimlere gore alacak olarak kiracidan

tahsil edilebilecektirt®™,

Kiraya verenin vergi ve benzeri yilikiimliiliikklere katlanmasi borcuna iligkin
diizenlemeler kamu hukukuna iliskin diizenlemelerdir. Kiraya verenin séz konusu bu
borcu, kiraya verenin diger yiikiimliiliiklerinden farkli olarak, kiraciya degil kamu
kurumlar1 lehine yerine getirmesi gereken bir yiikiimliiliiktiir. Bu nedenle kiraya verenin
vergi ve benzeri ylikiimliiliklerini yerine getirmemesi halinde kiraciya kars1 herhangi bir
sorumlulugu s6z konusu olmayacaktir'®’2. Fakat s6z konusu yiikiimliiliigiin yerine
getirilmemesi, kiracinin kiralanani s6zlesmede kararlastirilan kullanima elverisli sekilde
kullanabilmesine engel olabilecektir. Ornegin, kiraya veren tarafindan kiralanan aracin
motorlu tasit vergisinin 6denmemesi, aracin haczedilerek trafikten menedilmesine sebep
olabilmektedir. Bu durumda kiraya verenin kiralanandaki hukuki ayip nedeniyle kiraciya
kars1 sorumlulugu dogacak; kiraci kiralamis oldugu aracin trafikten menedilmesinden
dolayi, TBK m. 305 vd. hiikkiimleri kapsaminda Kiralananin sonradan ayipli hale

gelmesinden dogan haklarmi kullanabilecektir!®’3,

1071 Aydogdu/Kahveci, s. 419; Inceoglu, Kira, s. 85; Tandogan, s. 140; Ozkanoglu, s. 35; Suicmez, s. 1607;
Yarg. 6. HD., E. 2016/5242, K. 2016/5299, T. 20.9.2016, “6098 sayiui Tiirk Borg¢lar
Kanunu'nun 302 ve 303. maddesinde bahsedilen zorunlu sigorta vergi ve benzeri yiikiimliiliikler ve giderler
esyamn kiralanmasindan ve kullaniimasindan bagimsiz kiralananin kendisinden kaynaklanan giderlerdir.
Bu hususu diizenleyen Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 303 ve 341.maddelerindeki ifadelerden yan giderlerin
kiralananmin  kullamimiyla dogrudan ilgili olmast gerektigi sonucuna varilmaktadir. Tiirk Borglar
Kanunu'nun 302.maddesinde sozii edilen kiralananla ilgili zorunlu sigorta, vergi ve benzeri yiikiimliiliikler
ise kiralanamin kullamilmasindan degil kiralananin kendisinden kaynaklanan asil giderlerden olup Tiirk
Bor¢lar Kanunu'nun 303 ve 315.maddelerinde bahsedilen yan giderlerden kabul edilemez. Bu gibi
giderlere dair yiikiimliiliiklerin sozlesme ile kiraciya yiikletilmesi onlarin kira bedelinin bir pargasi
oldugunun kabuliinii gerektirmez. Kira bedelinden sayilmayan bu giderlerin 6denmemesi temerriite esas
alinamaz. Bu sebeple Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 315.maddesine dayanilarak tahliye istenemez. Ancak genel
hiikiimlere goére alacak seklinde kiracidan tahsili istenebilir. Ac¢iklanan bu maddi ve hukuki olgular
karsisinda temerriit hukuksal nedenine dayall tahliye davasinin reddi gerekirken kiralananin tahliyesine
karar verilmesi usul ve yasaya aykiridir”; Aynm yonde Yarg. 3. HD., E. 2017/9272, K. 2017/4570, T.
4.4.2017, Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi (E. T.: 26.09.2020).

1072 Acar, s. 147; Demircioglu, Yan Giderler, s. 64; Inceoglu, Kira, s. 84; Atanian, s. 76.

1073 Bagkan, s. 42.
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V. YAN GIDERLERE KATLANMA YUKUMLULUGUNE AYKIRI
DAVRANILMASININ SONUCLARI

Tiirk Borglar Kanunu m. 341/II uyarinca giderlere katlanan taraf, istem iizerine bu
giderleri ispat edici belgelerin birer 6rnegini kars1 tarafa vermekle yiikiimliidiir'®’*. S6z
konusu diizenleme geregince, talep halinde yan gideri karsilayan tarafin diger tarafa
belgelerin bir 6rnegini vermesi gerekir. Zira uygulamada kiraci, 6demekle yiikiimli
oldugu yan giderleri 6dememekte ve belge orneklerini de vermedigi i¢in kiraya veren
ekonomik acidan zor durumda kalmaktadir. TBK m. 341/II ile s6z konusu bu durumun
Ontline gegilmeye caligilmig, en azindan aylik donemler itibariyle yan giderlerin ddenip
O0denmedigi agisindan kiraya verene kontrol etme olanagi saglanmistir. Aymi sekilde
kiraya veren kendisine diisen yan giderleri 6demedigi ve belgeleri ibraz etmedigi takdirde
kiraci zor durumda kalabileceginden, TBK m. 341/II bu durumun 6niine gegmeye calisan

yerinde bir hiikiimdiir?”.

Konut ve c¢atili igyeri kiralarinda yapilan giderlere iligkin bilgi verme
yiikiimliiliigliniin yerine getirilmemesi halinde sonucunun ne olacagi diizenlenmemistir.
Doktrinde bir gortig'®’®, taraflardan birinin yaptig1 gidere iliskin gider belgesi ornegini
diger tarafa vermemesi durumunda, diger tarafin somut olaymn sartlarina gore kira
s0zlesmesini Onemli sebeple feshetme (TBK m. 331) imkénma sahip oldugunu
savunmaktadir. Diger bir goriis ise'®””, Isvigre doktrininde savunulan bir gériisii dikkate
almak suretiyle, bu durumda kiracinin yan gider bedellerini 6demekten kaginma hakki
oldugunu ve kiraya verenin s6z konusu bu belgeleri dava yoluyla vermeye
zorlanabilecegini savunmaktadir. Doktrinde savunulan diger bir gorlise goreyse'®’8, yan
giderlere iliskin belgenin verilmemesi kira sézlesmesinin feshi hakkini vermeyecektir.

Kanaatimizce de bu goriis yerindedir. Zira TBK m. 315 hiikmiindeki fesih imkani,

1074 TBK m. 341/11 hiikmiine iliskin elestiri ve goriisler i¢in bkz. Inceoglu, Kira, s. 110-111; Demircioglu,
Yan Giderler, s. 251.

1075 Aydogdu/Kahveci, 5.430; Giimiis’e gore, sdz konusu diizenleme, su, dogalgaz, elektrik vb.
aboneliklerin hukuken kiracinin (ya da kiraya verenin) iizerinde oldugu kadar, olmadig1 hallerde de 6rnegin,
elektrik abonelik sozlesmesi kiraya veren tarafindan akdedilmis olmasina ragmen, kiracinin sézlesmeyi
iizerine almaksizin elektrik kullaniminda bulundugu takdirde de uygulama bulacaktir, Giimis, Kira
Sozlesmesi, s. 93; Giimiis, Yan Giderler, s. 14

1076 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 93-94; Giimiis, Yan Giderler, s. 14; Oktem Cevik, Giderleri Odeme Borcu,
s. 219.

1077 Inceoglu, Kira, s. 111.

1078 Aydogdu/Kahveci, 5.429.
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yalnizca yan giderlerin 6denmemesine yonelik olarak getirilmistir. Bununla birlikte yan
giderlere iligkin belgenin bir drnegini vermeyen kiraya veren, yan giderlerin kiraciya
yuklendigi bir durumda kiracinin 6demesi gereken yan gideri 6demis ya da avans olarak
O0denen giderlerden daha fazla 6deme yapmis olsa dahi; bu belgeleri ibraz etmeden

kiracidan fazladan 6dedigi yan giderleri talep edemeyecektir.

Gerek TBK m. 317 hiikmiinden gerek yan giderlere iliskin TBK m. 303 hiikmiiniin
karsit anlamindan, kullanima bagli giderlerden kural olarak kiracinin sorumlu oldugu
sonucu ¢ikar ve bu giderlerin 6denmemesi durumunda temerriit nedeniyle, TBK m. 315
geregince kira sozlesmesi feshedilebilir'®®. TBK m. 315, “Kiraci, kiralanamn
tesliminden sonra muaccel olan kira bedelini veya yan gideri 6deme borcunu ifa etmezse,
kiraya veren kiraciya yazili olarak bir siire verip, bu siirede de ifa etmeme durumunda,
sozlesmeyi feshedecegini bildirebilir. Kiraciya verilecek siire en az on giin, konut ve ¢atili
isyeri kiralarinda ise en az otuz giindiir. Bu siire, kiractya yazili bildirimin yapildig tarihi
izleyen giinden itibaren islemeye bagslar” seklinde diizenlenmistir. S6z konusu hiikiimde
ongoriilen fesih ihtar1 gerek sekil yoniinden gerek icerik acgisindan genel hiikiimlerden
bazi farkliliklar igermektedir. Soyle ki; madde metnindeki s6z konusu ihtar i¢in 6ngdriilen
yazili sekil sartt, TBK m. 348’de yer alan diizenlemenin aksine yalniz konut ve c¢atili
igyeri kiralar1 agisindan degil tiim kiralar bakimindandir. Sekil sartinin yerine getirilmis
sayilmasi i¢in resmi sekle ihtiya¢ olmaksizin adi yazili sekil yeterli olacaktir. Bununla
birlikte TBK m. 315 hiikmii, yazili seklin kapsamini da 6zel olarak belirlemistir.
Oncelikle ihtarnamede muaccel yan giderin ddenmesi hususunda kiraciya belli bir siire
verilmesi gerekecektir. Genel hiikiimlerde uygun bir siire olarak belirlenenin aksine, TBK
m. 315 tayin edilecek siirenin alt sinirini da belirlemistir'. Buna gére kiractya verilecek
siire, en az on giin olacak; konut ve ¢atili igyeri kiralarinda ise, bu siire otuz giin olacaktir
(TBK m. 315/II). Uriin kiralar1 bakimindan da TBK m. 362/II hiikmii, TBK m. 315’e
benzer bir diizenleme i¢ermektedir. S6z konusu bu hilkkme gore, “Kiraci, kiralananin
tesliminden sonra vadesi gelmis kira bedelini veya yan giderleri 6demezse kiraya veren,

kiraciya yazili olarak en az altmis giinliik bir onel verip, bu énel i¢inde 6dememesi

107 Aydogdu/Kahveci, s. 420-421; Zevkliler/Gokyayla, s. 298; Nart, s. 204; Demircioglu, Yan Giderler, s.
257; Gormez, s. 392; Aydemir, s. 95; Akartepe, s. 90; TBK’da genel olarak kiraciy1 koruyan hiikkiimler yer

253.
1080 Demircioglu, Yan Giderler, s. 263; Akartepe, s. 91.
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durumunda sozlesmeyi feshedecegini bildirebilir’. Boylece liriin kirasinda kiractya

taninacak siire, en az altmis giin olacaktir'L,

Tiirk Borglar Kanunu m. 315 uyarinca kiraciya taninan ek siire sonunda yan
giderin 6denmemesi halinde kiraya verene taninan hak, sdzlesmenin feshidir. Nitekim
Yargitay’a gore, TBK'nin 314 ve 315. maddeleri geregince ddemekle yiikiimlii olunan
yan giderlerden 50 TL. gibi diisiik bir miktarin 6denmemesi halinde dahi temerriit hali

1982 Bununla birlikte yan gider olarak nitelendirilen giderler,

s6z konusu olacaktir
kiralananin dogrudan kullanimiyla ilgili ise 6denmemesi temerriide esas alinabilecegi
halde, dogrudan kullanimla baglantili olmayan giderler temerriide esas
alinamayacaktir'%, Konuyla ilgili olarak Yargitay’in vermis oldugu bir kararda, stopaj,
¢Op ve temizlik giderleri ile site genel giderlerinin 6denmemesinin kiralananin dogrudan
kullanimiyla ilgisi bulunmadig1 gerekcesiyle bu giderlerin 6denmemesi sézlesmeye

aykirilik hali sayilmamigstir'%84,

818 sayili BK doneminde kira sdzlesmesinde yakit giderini kiracinin 6deyecegi
kararlagtirllmigsa yakit gideri de kira bedelinden sayilir ve kiracinin yakit giderini
O6dememesi durumunda, temerriit nedeniyle sozlesmenin feshi ve kiracinin tahliyesi
yoluna gidilebilirdi'®®. TBK bakimimdan da ayn1 sonug gegerli olacak; yakit giderlerinin
yan gider olarak kararlagtirilmas1 durumunda, bu giderlerin 6denmemesi hali feshe esas
almabilecektir (TBK m. 315). Bununla birlikte s6zlesme yapilirken yakit giderini kimin

Odeyecegi kararlastirllmamis ise, kural olarak bireysel 1sinma ile ilgili yakit giderinin

1081 Ayritili bilgi igin bkz. Demircioglu, Yan Giderler, s. 263 vd.

1982 yargitay 6. HD., E. 2015/11891, K. 2016/5132, T. 05.09.2016, Kazanci Ictihat Bilgi Bankas1 (E. T.:
26.09.2020).

1083 Aydemir, s. 95; Gérmez, s. 392.

1984 yarg. 6. HD., E. 2005/7428, K. 2005/8987, T. 4.10.2005, “Sozlesmenin ézel sartlar boliimii 3.
maddesine gore "stopaj vergileri ile ¢Op ve temizlik vergileri, site yonetimine iliskin genel giderler kiraciya
aittir." Bu maddede sayilanlarin 6denmemesi kiralanann kullanimi ile dogrudan ilgili bulunmadigindan
akde aykinlhik sayimaz. Ote yandan davaci, 20.6.2003 tarihinde keside ettigi ihtarnameyle davali
tarafindan sékiilen kalorifer peteklerinin onbes giin icinde yerine monte edilmesi, aksi halde akde aykirilik
sebebiyle tahliye davasi agilacagini ihtar ederek bu nedene de dayanarak kiralananin tahliyesini istemis
ise de, kalorifer peteklerinin yerine konmast basit bir islem olup her zaman igin yerine getirilmesi
miimkiindiir. Basit bir onarumla giderilmesi miimkiin olan bir hususun yerine getirilmemesi de akde
aykwirilik olarak kabul edilemez. Mahkemece davanin reddine karar verilmesi gerekirken yazili sekilde
tahliyeye hiikmedilmesi hatali gorildiigiinden kararm bozulmas: gerekmistir”, Kazanci Igtihat Bilgi
Bankasi (E. T.: 26.09.2020).

1085 yarg. 6. HD., E. 1981/470, K. 1981/6333, T. 16.4.1981, Kazanc1 Ictihat Bilgi Bankas: (E. T.:
26.09.2020).
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veya merkezi 1sitma ile ilgili yakit giderinin kiraciya ait olmasi (TBK m. 341/1)

gerekirl®,

1086 Aydogdu/Kahveci, s. 430; Inceoglu, Kira, s. 93; Demircioglu, Yan Giderler, s. 104; Aydemir, s. 94.
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SONUC

Kira s6zlesmesi, kullanmanin ve yararlanmanin bir ivaz karsiliginda devrini konu
edinen sozlesmelerdendir. Kira sozlesmesinde sézlesmeye konu olan mal ya da hak
kiractya tamamen devredilmemekte; yalnizca bir siireligine onun kullanimina
birakilmaktadir. Dolayisiyla kira sdzlesmelerinde kiraya verenin asli borcu kiralananin
kiraciya teslim edilmesidir. Bununla birlikte kira sdzlesmesi niteligi geregi, siirekli borg
iligkisi doguran sézlesmelerden oldugu i¢in; kiraya verenin borcu kiralananin teslimi ile
sona ermemektedir. Kiraya veren, kiralanani sézlesme siiresi boyunca sozlesmede
kararlastirilan kullanim amacina uygun durumda bulundurmak zorundadir. Aksi takdirde
kiraya veren borcunu geregi gibi ifa etmis olmaz ve kiraya verenin bu tutumu bor¢lunun
temerriidii olarak kabul edilir. Kiraya verenin temerriide diismesi halinde kiract TBK m.
123-126 uyarinca 6ngoriilen imkanlardan yararlanabilir. Kiraya verenin teslim borcuna
aykiriliginin sebebini, bor¢lunun temerriidiiniin yani sira borcun yerine getirilmesinin

imkansiz hale gelmesi durumu da olusturabilir.

Kiraya verenin kiralanani kiraciya teslimi ile kira s6zlesmesi siiresince kiralanani
kullanim amacma uygun durumda bulundurma yiikiimliiliigiine aykir1 davranmasi
halinde, kiraya verenin kiralanandaki ayiptan dogan sorumlulugu s6z konusu olacaktir.
Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu, kiralanan sézlesmede 6ngoriilen kullanima
elverisli sekilde teslim etme ve sdézlesme siiresince bu durumda bulundurma borcu

kapsaminda asli nitelikte bir borgtur.

Kiralanandaki ay1p, kiralananin teslimi aninda var olabilecegi gibi teslimden sonra
sO6zlesmenin devami esnasinda da ortaya ¢ikabilir. Nitekim TBK’nin kiraya verenin
ayiptan dogan sorumlulugunun hiikiimlerini diizenleyen 304 vd. maddelerinde kiracinin
ayiptan dogan haklar1 bakimindan, teslim anindaki ayiplar ve teslimden sonra ortaya
cikan ayiplar bakimindan bir ayrim yapilmistir. Soyle ki; teslim anindaki ayiplar
bakimindan mevcut diizenlemeden ayrilarak kiraciya ikili bir imkan taninmis ve kiracinin
dilerse kiralanan1 teslim almaktan kac¢inarak kiraya vereni temerriide diisiirerek
temerriitten dogan haklarima (TBK m. 123-125) dilerse de TBK m. 305-308 arasinda
diizenlenen kiralananin sonradan ayipli hale gelmesindeki sorumluluk hiikiimlerine

basvurabilecegi diizenlenmistir. Fakat su hususa dikkat etmek gerekir ki; kiraci
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kiralananin 6nemli olmayan ayipla teslimi halinde kiralanani teslim almak zorundadir.

Aksi takdirde TBK m. 106 hiikmii geregince alacakli temerriidii s6z konusu olacaktir.

Tirk Borglar Kanunu m. 305 hiikmii ile kiralananin sonradan ayipl hale gelmesi
kapsaminda, kiraciya kiralanandaki ayibin giderilmesini talep hakki, kira bedelinin ayipla
orantil1 olarak indirimini talep hakki, 6nemli ay1p halinde s6zlesmeyi feshetme hakki ve
bu haklarla birlikte zararinin tazminini talep haklar1 taninmistir. Bu haklarin yani sira
kiraciya, TBK m. 306 hiikmii ile kiralanandaki ay1b1 bizzat giderme hakk1 ve kiralananin

ayipsiz benzeriyle degistirilmesini talep hakki taninmistir.

Kiraya verenin kiralanant sézlesme siiresince kiracinin kullanimina elverisli
durumda bulundurma borcu, ayn1 zamanda kiracinin kiralanandan ¢ekismesiz bir sekilde
yararlanmasini temin etme yiikiimliliiglini de igerir. Kira s6zlesmesinde zapttan dogan
sorumlulugun sartlarinin olugmasi halinde, kiraya veren acilmis olan davayi iistlenmek
ve varsa kiracinin zararini gidermekle yiikiimlii olacaktir. Kiraya verenin zapttan dogan
sorumlulugunun s6z konusu olabilmesi i¢in kusurlu olmasi sart degildir. Kiraya veren,
kusurlu olmasa dahi ii¢iincii kisinin kiralanana yonelik olarak ileri siirdiigii haktan dolay1
kiraciya karsi sorumlu olacaktir. Fakat Kiraya veren, kusurlu olmadigini ispat etmek

suretiyle kiracinin ugramis oldugu zarar1 giderme yiikiimliiliigiinden kurtulabilecektir.

Kiraya verenin zapttan dogan sorumlulugunun s6z konusu olabilmesi i¢in, kira
s0zlesmesine taraf olmayan iiglincii bir kisinin kiracinin kiralananmi kullanim hakkini
sinirlayan veya tamamen ortadan kaldiran tstiin bir hakkinin bulunmasi gerekir. Bununla
birlikte ti¢iincii kisinin ileri siirdiigii kisisel hakkin tapuya serh edilmesi halinde de serhin
munzam etkisi sebebiyle kiraya verenin sorumlulugu séz konusu olur. Ugiincii kisi
tarafindan kiralanan {izerindeki iistiin hak iddiasina dayanarak acilan davanin kiraci

tarafindan kiraya verene bildirilerek kiraya verenin davaya dahil olmasi1 saglanmalidir.

Tiirk Borglar Kanunu m. 310/ uyarinca, sézlesmenin kurulmasindan sonra
kiralanan herhangi bir sebeple el degistirirse, yeni malik kira sozlesmesinin tiim hak ve
bor¢lariyla tarafi haline gelecektir. Kiralananin el degistirmesi hiikiimlerinin
uygulanabilmesi i¢in, kiralananin miilkiyetiyle birlikte zilyetliginin de kiraciya birakilmis
olmas1 gerekir. Bunun yani sira kiraya verenin malik sifatina sahip olmasi veya

kiralananin malikin rizastyla iiglincii kisi tarafindan kiraya verilmis olmasi gereklidir.
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Aksi takdirde TBK m. 310/I hiikkmii uygulanamayacak ve yeni malik kira sdzlesmesinin

tarafi haline gelmeyecektir.

Tiirk Borglar Kanunu m. 311 hiikmiine gore kiralanan iizerinde kira s6zlesmesiyle
bagdasmayan bir ayni hak kazanilmasi halinde, kira s6zlesmesine Oncelik taninacaktir.
S6z konusu madde hiikmii, herhangi bir sinir getirmeksizin taginmaz iizerinde her tiirlii
sinirlt ayni hak tesisi halinde TBK m. 310 hiikmiiniin kiyasen uygulanmasini

Ongormiuistiir.

Tasinmazlara iligkin kira sdzlesmesi, TMK m. 1009 geregi tapu siciline serhi
miimkiin olan kisisel haklardan oldugu igin, kiraya veren ile kiraci arasindaki serh
anlagsmasina dayal1 olarak; kiraci, kira s6zlesmesine dayali kisisel kullanim hakki tapu
kiitiigiine serh ettirilebilir. Tapuya serh edilen bir kira sézlesmesinin kiraci lehine
giiclendirilmis bir sahsi hak, diger bir deyisle esyaya bagl borg iligkisi doguracagi ve yeni

malikin tasinmazi iktisap etmekle kira iligkisine taraf olacagi sonucuna varilabilir.

Tiirk Borglar Kanunu m. 302 uyarinca Kiralananla ilgili zorunlu sigorta, vergi ve
benzeri ylikiimliiliiklere, aksi kararlagtirilmamis ya da kanunda 6ngoriilmemis ise, kiraya
veren katlanacaktir. Kiraya verenin vergi ylikiimliiliiglinii yerine getirmemesi, kiracinin
kiralanan1 sozlesmede kararlastirilan kullanima elverigli sekilde kullanmasina engel
olabilmektedir. Bu durumda kiraya verenin kiraciya karst TBK m. 305 vd. hiikiimleri

dogrultusunda ayiptan dogan sorumlulugu s6z konusu olacaktir.

Kiraya verenin yan gider sorumluluguna iliskin olarak adi kira ve konut ve gatili
igyeri kira sdzlesmelerinde farkli iki ayri sorumluluk diizeni getirilmistir. Soyle ki adi kira
sozlesmelerinde TBK m. 303 hiikmii geregince kiralananin kullanimiyla ilgili olmak
tizere kendisi veya ligiincii kisi tarafindan yapilan yan giderlere kiraya veren katlanmakla
yukiimli iken; konut ve catili isyeri kiralarinda, s6zlesmede aksi 6ngoriillmemis veya
aksine yerel adet yoksa, 1sitma, aydinlatma ve su gibi kullanma giderlerinden kiracinin
sorumlu olacagi hiikkme baglanmigtir. Kiracinin yan giderleri 6deme yiikiimliiliigiiniin
bulundugu durumlarda, yan giderlerin kararlastirilan tarihte 6denmemesi halinde; kiraya

veren, temerriit nedeniyle TBK m. 315 geregince kira s6zlesmesini feshedebilecektir.
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