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OZET

Kiraya verenin kira sozlesmesinden dogan en temel borcu, kiralanani sdzlesmede
ongoriilen kullanima elverisli bir durumda teslim etmek ve kira siiresince de bu durumda
bulundurmaktir. Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun kaynagmi da bu borg
olusturmaktadir. Bu sebeple kiraci teslim sirasinda mevcut olan veya teslimden sonra ortaya
cikan eksikliklerden veya bozukluklardan dolayr sorumludur. Kira sdzlesmesinde ayiptan
dogan sorumluluguna iliskin diizenlemeler TBK m. 304 ild 308 hiikiimleri arasinda yer
almaktadir. Burada ayiptan dogan sorumluluk diizenlenirken teslim sirasinda var olan veya
teslimden sonra ortaya ¢ikan ayiplar seklinde temel bir ayrima gidilmistir. Kiralananin teslim
sirasinda ayipli olmasi durumunda kiracinin sahip oldugu haklar TBK m. 304 hiikmiinde
diizenlenmistir. Buna karsin ayibin sonradan ortaya ¢ikmasi durumunda kiracinin sahip oldugu
haklara ise TBK m. 305 vd. hiikiimlerinde yer verilmistir. Her iki durumda da kiraciya taninan
haklar noktasinda ayibin onemli veya Onemsiz ayip niteliginde olmasi dikkate almmustir.
Kiralananin 6nemli ayiplarla teslim edilmesi halinde kiraci, borglu temerriidiine iligskin
hiikiimlere bagvurabilecegi gibi kiralananin sonradan ayipli hale gelmesine iliskin hiikiimlere
de bagvurabilir. Kiralananin sonradan ayipli héale gelmesi durumda ise kiract ayibin
giderilmesini, kiralananin ayipsiz benzeriyle degistirilmesini ve dnemli ayiplarda sézlesmenin
feshini isteyebilir. Ayrica bu taleplerle birlikte veya bunlardan bagimsiz olarak kira bedelinde
indirim yapilmasini ve ugramis oldugu zararlarin giderilmesini talep etme haklarina da sahiptir.
Kiraci, kiraya verenin kusuru olmasa bile tazminat talebi disindaki haklara bagvurabilir.

Bu calismada oOncelikle kira sozlesmesine iligkin genel agiklamalar yapilmis ve
taraflarin borglarina kisaca deginilmistir. Devaminda ise ayip kavrami agiklanmis, kiraya
verenin ayiptan dogan sorumlulugunun tanimi, hukuki niteligi, ozellikleri ve diger benzer
kurumlarla yarigsmali olarak uygulanmasi ele alinmistir. Son olarak kiraya verenin ayiptan
dogan sorumlulugunun hiikiim ve sonuglarina yer verilmistir. Calismanin kaleme alinmasi
sirasinda konu hakkinda yazilmis makaleler, kitaplar, tezler ve Yargitay kararlarindan

faydalanilmustir.

Anahtar Kelimeler: Kira S6zlesmesi, Teslim Borcu, Kiraya Verenin Ayiptan Dogan

Sorumlulugu, Ayip Kavrami, Manevi Ayip.
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ABSTRACT

The lessor's primary obligation arising from the lease agreement is to deliver the leased
property in a condition suitable for the intended use as stipulated in the contract and to maintain
it in that condition throughout the lease period. The lessor's liability for defects stems from this
obligation. Therefore, the tenant is responsible for any deficiencies or defects that exist at the
time of delivery or arise subsequently. The regulations concerning the lessor's liability for
defects are included between Articles 304 and 308 of the Turkish Civil Code. In these
provisions, a fundamental distinction is made between defects existing at the time of delivery
and defects that arise subsequently. The rights granted to the tenant in case of defects existing
at the time of delivery are regulated under Article 304 of the Turkish Civil Code. However, the
rights of the tenant regarding defects arising subsequently are provided in Articles 305 and
subsequent articles. In both cases, the significance of the defect, whether substantial or minor,
is taken into account when considering the rights granted to the tenant. In the event that the
leased property is delivered with substantial defects, the tenant can resort to the provisions on
the default of the obligor, as well as the provisions regarding subsequent defects. In the case of
defects arising subsequently, the tenant has the right to request the rectification of the defect,
replacement of the leased property with a defect-free equivalent, and termination of the contract
in the case of substantial defects. Additionally, along with or independently of these claims, the
tenant has the right to request a reduction in the rental price and the compensation for the
damages suffered. Even in the absence of fault on the part of the lessor, the tenant can exercise
these rights, except for the claim for compensation.

This study provides general explanations of the lease agreement and briefly discusses
the obligations of the parties involved. Additionally, the concept of defect is explained, the
definition, legal nature, characteristics, and competition with similar institutions of the lessor's
liability for defects is addressed. Finally, the study presents the provisions and consequences of
the lessor's liability for defects. During the preparation of this work, articles, books, theses, and

decisions of the Turkish Court of Cassation were utilized.

Keywords: Lease Agreement, Delivery Obligation, Lessor's Liability for Defects,

Concept of Defect, Intangible Defect.
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GIRIS

I. KONUNUN TAKDIiMi, ONEMi VE SINIRLANDIRILMASI
A. Konunun Takdimi

Toplumsal yasamin geregi olarak insan birbirinden farkli bir¢ok ihtiyaca sahiptir.
Ihtiya¢ duydugu mal ve haklara sahip olmak isteyen kimse, bunlar i¢in ya miilkiyeti devir borcu
doguran ya da kullandirma amaci giiden sozlesmeler yapabilir. Satin alma yolu ekonomik
olarak pahali oldugu icin genellikle kullandirma amaci giiden sozlesmeler tercih edilerek
ihtiyaclar giderilmektedir. Kullandirma ve yararlandirma amaci giiden soézlesmeler, gegmisten
glinlimiize kadar yaygin olarak her toplumda kullanilmistir. Bu s6zlesmelerin basinda kira
sOzlesmesi yer almaktadir.

Kira sdzlesmesine iliskin diizenlemeler 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun'(TBK)
299 ila 378 hiikiimleri arasinda yer almaktadir. Kira sdzlesmesiyle kiraya veren, kiralananin
kullanma veya kullanmaya ek olarak iiriinlerden yararlanma hakkini kiractya birakmay1; buna
karsilik kirac1 da kararlastirilan kira bedelini kiraya verene ddemeyi iistlenir (TBK m. 299).
Kira sdzlesmesi taraflara birtakim haklar sagladigi gibi, baz1 borglar da yiikler’. Kira
sozlesmesinde kiraya verenin asli edim yiikiimliligi kiralanant kararlastirilan tarihte,
sozlesmede amaglanan kullanima elverisli sekilde teslim etmek ve kira siiresince de bu durumda
bulundurmaktir. Buna karsilik kiracinin asli edim yiikiimliiliigii s6zlesmede 6ngoriilen kira
bedelini kiraya verene 6demektir’.

Kiralananin sézlesmede amaclanan kullanima elverisli sekilde teslim edilmemesi veya
kira stiresince bu durumda bulundurulmamasi kiraya verenin ayiptan dogan sorumluluguna yol
acar. Kiraya verenin ayiptan dogan sorumluluguna iliskin diizenlemeler, TBK 304 ila 308.
maddeleri arasinda yer almaktadir. Kira s6zlesmesinde ayiptan dogan sorumluluk kaynagini,

TBK m. 301 hiikmiinde yer alan teslim ve bulundurma borcundan almaktadir*. Daha sonra da

16098 sayili Tiirk Borglar Kanunu, RG. T. 04.02.2011, Say1: 27836.

2 Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, (Ankara: Yetkin, 2022), s. 320; Cevdet Yavuz, Faruk Acar ve
Burak Ozen, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), (istanbul: Beta, 2013), s. 205; Zafer Kahraman, “Kira
Sézlesmesi, m. 299-308,” Istanbul Serhi Tiirk Bor¢lar Kanunu, Cilt 4, 5, (Ed: Turgut Oz, Faruk Acar, Emre
Gokyayla ve Murat Develioglu), (Istanbul: Vedat, 2019), s. 2736; Nihat Yavuz, Kira Hukuku, (Ankara: Adalet,
2021), s. 52; Mustafa Alper Giimiis, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Goére Kira Sézlesmesi, (Istanbul:
Vedat, 2012), s. 31; Ercan Akyigit, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Kira S6zlesmesi, (Ankara: Seckin,
2012), s. 67; Efrail Aydemir, Tiirk Bor¢lar Yasasina Gore Kira Hukuku, (Ankara: Segkin, 2016), s. 103.

3 Yargitay, HGK, E. 2019/6-3, K. 2022/398, T. 29.3.2022; Yargitay, HGK, E. 2017/6-972, K. 2021/1057, T.
21.9.2021 (Kazanci, 15.07.2022).

4 Cevdet Yavuz, Faruk Acar ve Burak Ozen, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler Birinci Cilt, (Istanbul: Beta,
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aciklandigr tizere TBK m. 304 ve devaminda ayip kavraminin tanimina yer verilmemis
dolayisiyla ay1p kavraminin tanimi dgretiye brrakilmistir’.

Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu kanun hiikiimlerine dayanan kusursuz
sorumluluktur®. Dolayistyla kiralananin kullanimini etkileyen eksikliklerin taraflardan
bagimsiz olarak meydana geldigi durumlarda da kiraya verenin sorumlulugu dogar’. Ancak
ayiptan dogan sorumluluk kapsaminda istenecek tazminat taleplerinde ise kusur sarti
aranmistir®. Ayiptan dogan sorumlulugun hukuki niteligi konusunda doktrinde farkli birgok
goriis ileri stirilmustiir. Ancak doktrindeki hakim goriise gore kiraya verenin ayiptan dogan
sorumlulugu, borcun geregi gibi ifa edilmemesinin 6zel bir gdriiniimii niteligindedir’.

Tirk Borglar Kanunu’nda kira sézlesmesinde ayiptan dogan sorumluluk hiikiimleri
diizenlenirken ayibin ortaya ¢ikis anina gore teslim aninda var olan ayip ve tesliminden sonra
ortaya ¢ikan ayip seklinde ayrim yapilmustir'®. Bu temel ayrimina ek olarak kanun koyucu,
ayibin agirligina gore de 6nemli ayip ve Oonemli olmayan ayip seklinde ikinci bir ayrima
gitmistir. Kanunda hem ayibin ortaya ¢ikis anina hem de agirligina gore kiraciya farkli haklar
taninmistir.

Kiralananimn énemli ayiplarla teslim edilmesi halinde kiraciya iki imkan taninmustir. Ilk
olarak kiraci kiralananin teslimini reddederek TBK m. 117 ve devaminda yer alan borglu

temerriidiine iliskin hiikiimlere bagvurabilir. Kiraciya taninan ikinci imkan ise ayiptan dogan

2022), s. 444; Kahraman, s. 2815; Giilsen Baltah, Kira Sozlesmesinde Kiracinin Ayiptan Dogan Haklari,
Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yayimlanmamig Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2010, s. 3-4;
Murat inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, (Istanbul: Onikilevha, 2014), s. 112; Sezer Cabri, Kiraya Verenin Ayiptan
Sorumlulugu, (Ankara: Adalet, 2023), s. 38; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 218; Murat
Aydogdu ve Nalan Kahveci, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri (Sozlesmeler Hukuku), (Ankara: Adalet,
2021), s. 390; Mustafa Alper Giimiis, 6098 Sayil Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler,
Cilt I, (Istanbul: Vedat, 2013), s. 261.

5 Faruk Acar, Kira Hukuku Serhi, (istanbul: Beta, 2016), s. 173; Cevdet Yavuz, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel
Hiikiimler, (Istanbul: Beta, 2009), s. 282; Haliik Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Cilt 1/2,
(istanbul: Vedat, 2008), s. 111; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 338; Giimiis, Kira, s. 107; Fahrettin Aral ve Hasan
Ayranel, Borglar Hukuku Ozel Borg liskileri, (Ankara: Yetkin, 2021), s. 280; Mustafa Resit Karahasan, Tiirk
Borglar Hukuku Ozel Borg Tliskileri, (Istanbul: Beta, 2002), s. 805; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 115-116;
Hayrunnisa Ozdemir ve Serhat Kiiciikcapraz, “Kiraya Verenin Ayiptan Dogan Sorumlulugu”, Tiirkiye Adalet
Akademisi Dergisi, n0.47 (2021), s. 88.

8 Yargitay HGK, E. 2020/6-137, K. 2020/900, T. 17.11.2020 (Kazanci, 15.07.2022).

7 Aydin Zevkliler ve Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg liskileri, (Ankara: Vedat, 2021), s. 272;
inceoglu, Kira Hukuku I, s. 152.

8 Cabri, Ayip, s. 26.

° Haliik Tandogan, Tiirk Mes’uliyet Hukuku, (Istanbul: Vedat, 2010), s. 398 vd.; Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku
Genel Hiikiimler, (Ankara: Yetkin, 2022), s. 1185; Andreas Furrer, Markus Muller-Chen ve Bilgehan Cetiner,
Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, (istanbul: Onikilevha, 2021), s. 612; M. Kemal Oguzman ve M. Turgut Oz,
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt 1, (Istanbul: Vedat, 2021), s. 509-510; Ahmet Kilicoglu, Bor¢lar Hukuku
Genel Hiikiimler, (Ankara: Turhan, 2022), s. 856; Halik N. Nomer, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, (Istanbul:
Beta, 2021), s. 399; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 113.

10 Yargitay, 3. HD, E. 2021/7679, K. 2022/4142, T. 26.4.2022 (Kazanci, 11.08.2022): “Kira, siirekli bir akit
oldugundan, hem sozlesmenin kurulmasindan énce var olan hem de akdin devamu siiresince kiracinin bir kusuru
olmaksizin ortaya ¢ikan ayiplar, kiraya verenin sorumlulugu altindadir.”
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haklarin1 sakli tutarak kiralanani teslim almak ve TBK m. 305 ve devaminda diizenlenen
kiralananin sonradan ayipli hale gelmesine iliskin hiikiimlere bagvurmaktir. Bununla birlikte
kiralananin 6nemli olmayan ayiplarla teslimi teklif edilirse kiraci ifay1 kabul etmek zorundadir.
Bu durumda kiraciya, ifayr reddedip temerriit hiikiimlerine bagvurma hakki taninmamustir.
Kiraci kiralanan1 6nemli olmayan ayiplarla teslim alip kiralananin sonradan ayipli hale
gelmesine iliskin hiikiimlere bagvurabilir. Ancak doktrinde kiracinin temerriit hiikiimlerine ne
zaman ve hangi sartlar altinda gidebilecegi konusunda goriis ayriliklart bulunmaktadir. Bu
konudaki tartigmalara ¢alismanin ii¢lincii boliimiinde yer verilmistir.

Kira sozlesmesi, stirekli borg iliskisi doguran bir sézlesme niteligindedir. Kira
sOzlesmesinin bu oOzelligi dolayisiyla, kiralananin teslimden sonra ayipli hale gelmesi
durumunda da kiraya verenin sorumlulugu dogar. Kiralananin sonradan ayipli hdle gelmesine
iligkin hiikiimleri TBK m. 305 ve devaminda diizenlenmistir. Burada kiraciya bazi se¢imlik

haklar taninmustir.
B. Konunun Onemi

Kira sozlesmesinin ekonomik hayatin ayrilmaz bir parcasi olmasi onun kapsamli bir
uygulama alanina sahip olmasini saglamistir. Bazi mal ve haklara kisa siireli ihtiyag
duyulmasindan da kaynakli olarak satis sozlesmesinden cok kira sozlesmesi O6n plana
¢ikmaktadir.

Kira sozlesmesiyle kiract var olan ihtiyacim1 gidermeyi amaglarken kiraya veren
elindeki maldan gelir elde etmeyi amaglamaktadir. Taraflar arasindaki bu ¢ikar dengesi,
ozellikle kiralama talebinin yiiksek ancak konut arzinin diisiik oldugu konut ve catili isyeri
kiralarinda kiraci1 aleyhine bozulmaktadir. Genelde mal sahibi olmasi sebebiyle sdzlesmenin
giiclii tarafim kiraya veren, zayif tarafini ise kiraci olusturmaktadir. Bu sebeple taraf
menfaatlerindeki dengeyi saglamak adina kanun koyucu, kiraci lehine diizenlemelere gitmis ve
bazi durumlarda kiraya verenin borglarini agirlastirmistir. Bu diizenlemelerden biri de kiraya
verenin kiralanandaki ayiplardan dogan sorumlulugudur. Zira ayiptan dogan sorumlulukta
kiraya verenin aleyhine kusursuz sorumluluk hali ongoriilmiistiir. Burada kanun koyucu,
kiracty1 koruyarak ayibin varligi halinde buna kiraya verenin katlanmasi seklinde bir tercihte
bulunmustur.

Kira s6zlesmelerinin uygulanmasinda en sik karsilagilan sorun kiralanandaki ayiplardan
dogan sorumluluktur. Kiralananda ortaya ¢ikan ayiplardan kimin sorumlu olacagi, ayibin
kiralananin tesliminden dnce mi sonra mi1 ortaya ¢iktig1, bu ayibin énemli bir ay1p olup olmadig:

gibi pek ¢ok sorunun cevaplanmasi gerekmektedir. Ayni1 zamanda kiraya verenin ayiptan dogan
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sorumlulugunun hukuki niteligi ve Tiirk Bor¢lar Kanunu’ndaki benzer kurumlarla iligkisinin de
aciklanmasi1 onemlidir. Bu calismada kira sézlesmesinde taraflarin hak ve sorumluluklarina
aciklik getirilerek uygulamadaki pek ¢ok soruna ¢oziim bulunmasi amaglanmistir. Kira
sozlesmesine iliskin uyusmazliklar ihtiyari arabuluculuga elverisli uyusmazliklardandir. Hatta
05.04.2023 tarihinde Resmi Gazete’de yayimlanan icra ve Iflas Kanunu ile Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun'' ile kira uyusmazliklarina iliskin yeni bir diizenleme
getirilmistir. S6z konusu Kanunun 37. maddesiyle, kira iliskisinden kaynaklanan uyusmazliklar
zorunlu arabuluculuga tabi tutulmustur. Bununla birlikte ilamsiz icra yoluyla tahliyeye iligkin
diizenlemeler kapsam dis1 birakilmistir. Ancak ayni kanunun 43. maddesiyle, 37. maddenin
yuriirliigii 01/09/2023 tarihine ertelenmistir. Kira uyusmazliklarinda arabuluculugun dava sarti
olarak uygulanmaya baslanmasiyla beraber, arabuluculuga taginan uyusmazliklarin biiytik bir

kisminin ayiptan dogan sorumluluga iliskin oldugu goriilecektir.
C. Konunun Sinirlandiriimasi

Bu ¢alismanin konusu kiraya verenin kiralanandaki ayiptan dogan sorumlulugudur.
Calismamizda ayip kavrami, ayibin tiirleri ve ayiptan sorumlulugun o6zellikleri ile kira
sO0zlesmesinde ayiptan sorumlulugunun kapsami incelenmistir. Tiirk Borglar Kanunu’nda kira
s0zlesmesini diizenleyen hiikiimlere, dordiincii boliimde {i¢ ayrim altinda yer verilmistir.
Birinci ayrim kira sézlesmesine iliskin genel hiikiimleri, ikinci ayrim konut ve c¢atili igyeri
kiralarma iligkin hiikiimleri, t¢lincli ve son ayrim ise iriin kirasina iligkin hiikiimleri
icermektedir. Genel hiikiimlerde yer alan diizenlemeler, aksi kanunda ozel olarak
diizenlenmedikge biitiin kira iliskisine uygulanabilir niteliktedir. Dolayistyla konut ve catili
igyeri kiralart ile tiriin kirasina iligkin 6zel bir diizenleme bulunmadig1 durumlarda, kural olarak
genel hiikiimler uygulanir'2. Bu durum {iriin kiras1 icin TBK m. 358 hiikmiinde agik¢a ifade
edilmistir. Konut ve catili igyeri kiralarma ayiptan dogan sorumluluguna iliskin 6zel bir
diizenleme getirilmedigi icin burada TBK m. 304-308 hiikiimleri uygulanir'®. Bununla birlikte
tirlin kiras1 diizenlenirken kiraya verenin teslim borcuna ve esasli onarimlara iliskin bazi1 6zel
diizenlemeler getirilmistir (TBK m. 360-361). Ancak burada yer alan diizenlemeler sadece
teslim borcu ve esasli onarimlarla sinirlhidir. Ayrica s6z konusu diizenlemeler kiraya verenin

ayiptan dogan sorumluluguna iliskin genel diizenlemelerle benzer sonuclar icermektedir.

117445 sayili Kanun, RG. 05.04.2023, Sayi: 32154.

2Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 413; Hiiseyin Altas, Hasilat ve Sirket Kiras1, (Ankara: Yetkin, 2009),
s. 103; Acar, Serh, s. 6; Giimiis, Kira, s. 5.

13 ZevKkliler ve Gokyayla, s. 274.



Dolayisiyla bu calismada yapilan acgiklamalar kural olarak tiim kira iligkileri i¢in gegerlidir.
Bununla birlikte caligsmada iirlin kirasina iliskin 6zel olarak agiklama yapilmamis, kiraya
verenin ayiptan sorumlulugu adi kira ile konut ve ¢atili igyeri kiralar1 tizerinden anlatilmigtir.
Bununla birlikte yeri geldikge iiriin kirasina iligkin 6rneklere de yer verilmistir.

Calismamizin birinci boliimiinde konunun daha iyi anlagilmasi agisindan kira
sozlesmesine iligkin temel kavramlar genel olarak ele alimmistir. Dolayisiyla buradaki
basliklara konuyla baglantis1 ¢ercevesinde deginilmistir. Bu kapsamda Oncelikle kira
sOzlesmesinin tanimi yapilmis ve hukuki niteligi aciklanmistir. Ayrica kira sdzlesmesinin
tiirleri, siiresi ve sekline iligkin agiklamalara yer verilmistir. Son olarak taraflarin kira
s0zlesmesinden kaynaklanan karsilikli borglar1 ele alinmistir. Kiraya verenin ayiptan dogan
sorumluluguna kaynak olusturdugu icin Ozellikle kiraya verenin teslim borcu iizerinde
durulmustur.

Calismamizin ikinci boliimiinde ayip kavramina deginilmis, doktrin ve yargi kararlari
dogrultusunda ayip tiirleri ve ayiptan sorumlulugun 6zellikleri agiklanmistir. Ardindan kiraya
verenin ayiptan sorumlulugunun tanimi yapilmis ve bu sorumlulugun hukuki niteligine iliskin
doktrin goriislerine yer verilmistir. Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun 6zelliklerine
ve bir hukuki iligkide ayiptan dogan sorumluluk hiikiimleri ile yanilma, aldatma, sdzlesme
goriismelerinden dogan sorumluluk, haksiz fiil ve geregi gibi ifa etmeme hiikiimlerinin ayni
anda uygulama imkani1 bulmas1 durumunda bunlar arasindaki yarigsmaya deginilmistir. Kiraya
verenin ayiptan dogan sorumlulugu i¢in gereken maddi ve sekli sartlar agiklanmustir.

Calismamizin son bdliimiinde ise kira sézlesmesinde ayiptan dogan sorumlulugun
hiikkiim ve sonuclar1 ele alinmistir. Burada ayibin baslangictaki ayip veya kiralananin

tesliminden sonraki ay1p olmasina gore kiraciya taninan se¢imlik haklar incelenmistir.
II. AYIPTAN DOGAN SORUMLULUGUN TARiH{ GELiSiMi

Roma Hukuku’nun mevcut hukuk sistemi {izerindeki etkisi olduk¢a fazladir. Kita
Avrupasi hukuk sistemlerinin temelini Roma hukuku olusturmaktadir. Tiirk Hukuku’nda da
ozellikle 6zel hukuk alanini Roma hukuku sekillendirmistir'®, Bu sebeple kiraya verenin
ayiptan dogan sorumlulugun tarihi gelisimi i¢in Roma hukukuna bakmak gerekir. Kira

sozlesmesinin temelleri Roma hukukundaki “locatio conductio” tipine dayanmaktadir'>.

14 Paul Koschaker ve Kudret Ayiter, Modern Ozel Hukuka Giris Olarak Roma Ozel Hukukunun Ana Hatlari,
(Ankara: Seving, 1977), s. 2.

5 Tiirkan Rado, Roma Hukuku Dersleri, (Istanbul: Filiz, 2014), s. 101; Ozlem Ségiitlii, Roma Ozel Hukuku
Ders Kitabi, (Ankara: Segkin, 2021), s. 494.



“Locatio conductio” tam iki tarafa bor¢ yiikleyen rizai sézlesmeleri kapsayan bir kavramdir.
Bunun alt baslig1 olan “locatio conductio rei” kavrami hem {iiriin kirasini hem de diger kira
iliskilerini ifade etmek i¢in kullanilmistir'®. Roma hukukunda kira s6zlesmesiyle kiraya veren,
bir malin kullanimini veya kullanmaya ek olarak ondan yararlanilmasini kiraciya birakma borcu
altina girer. Bunun karsilifinda kirac1 da belirli bir kira bedelini 6édemekle yiikiimliidiir!’.
Taraflarin bu borglar kira s6zlesmesinin esasli unsurlarini olusturur.

Kira sozlesmesinde, kiraya veren kiralanandaki ayiplardan ve zapttan sorumlu
tutulmustur'®. Roma hukukunda kira sézlesmesinde ayiptan dogan sorumlulugun gelisimi satis
sozlesmesinden farkli bir ¢izgide ilerlemistir. Mesela satistan farkli olarak maddi olmayan
ayiplardan da sorumluluk Ongoriilmistiir. Kiralananin sozlesmeye uygun olarak teslim
edilmesinden ve teslimden sonra da kullanima elverisli bir sekilde bulundurulmasindan kiraya
veren sorumlu tutulmustur'®.

Roma hukukuna gore kiraci, kiralanani teslim aldiginda herhangi bir bakim ve onarim
islemine gerek kalmaksizin kullanabilmelidir. Aksi durumda kiraya veren kiralanandaki
ayiplardan sorumlu olur. Bu durumda ise kiraci, sozlesmeyi feshedebilir ya da bedelden indirim
talep edebilir®®. Kira sdzlesmesi siiresince ortaya ¢ikan ayiplardan da kiraya veren sorumlu
tutulmustur. Kiraci, sonradan meydana gelen ayiplarin giderilmesini kiraya verenden
isteyebilecegi gibi bunlar1 bizzat giderme ve olusan masraflar1 da kira bedelinden indirme
hakkina sahiptir. Ayrica Roma hukukunda kiracinin kiralanan1 daha iyi duruma getirecek
zorunlu masraflar1 yapma ve bunlar1 kiraya verenden talep etme hakki da bulunmaktaydi?!.

Kiraya veren kusuru olmaksizin ortaya ¢ikan ayiplardan da sorumlu tutulmustur. Ancak
kira sozlesmesinde ayiptan sorumluluk i¢cin Roma Hukuku’nda genel bir kusursuz sorumluluk
ilkesi benimsenmemis, bunun yerine her somut olay O6zelinde degerlendirme yapilarak
sorumlulugun kaynagi belirlenmistir’?>. Meseld kiraya verilen ficilarin ayipli ¢ikmasi
durumunda kiraya veren kusursuz olsa dahi kiralanandaki ayiplardan sorumlu tutulurken,
kiralanan ¢ayirlik alanda zehirli otlarin bulunmasi durumunda kiraya verenin kusursuz olmasi

onu sorumluluktan kurtarmistir?.

'®Rado, s. 103; Ummiihan Kaya, Tiirk Hukukunda Kiraya Verenin Kiralananimn Ayiplarindan Sorumlulugu,
(Ankara: Adalet, 2014), s. 40; Yasin Kok, Borglar Kanununa ve Yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisina Gore
Kiraya Verenin Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu, Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yayimlanmamis
Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2007, s. 3.

17 Koschaker ve Ayiter, s. 238; Rado, s. 103.

18 Sahin Akinci, Roma Borglar Hukuku, (Konya: Sayram, 2017), s. 157; Ségiitlii, s. 500.

19 Rado, s. 105.

20 Sogiitlii, s. 500.

2 Rado, s. 105; AKineu, s. 159.

22 AKinel, s. 158; Kaya, s. 40.

23 Mehmet Yesiller, Roma Hukukunda Kira Sdzlesmesi, (Ankara: Yetkin, 2019), s. 107-108.

6



Tirk hukukunda kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun tarihi gelisimi i¢in
Mecelle’nin uygulandigi doneme de bakmak gerekir. Mecelle, 1869 ila 1876 yillar1 arasinda
Ahmet Cevdet Pasa baskanliginda toplanan komisyonca hazirlanarak bdliimler halinde
yuriirliige konulmustur. Mecelle ylriirliige girdigi tarihten itibaren 1926 yilina kadar
uygulanmustir. Mecelle toplamda 1851 maddeden olugmakta, i¢inde buglinkii anlamda borglar
hukuku, esya hukuku, usul hukuku ve kisiler hukukuna iligkin diizenlemeler yer almaktadir.
Mecelle’de kiraya iliskin diizenlemelere, “Kitabii’l-Icarat” baslikl ikinci kitabin 404 ila 611.
maddeleri arasinda yer verilmistir’*. Mecelle’de kira sdzlesmesinin tanimlamak icin “icare”
kelimesi kullanilmistir. IcArenin tanimu ise “belirli bir menfaati belirli bir bedel karsihginda
satmak” seklinde yapilmistir®.

Mecelle’de kira sozlesmesinde ayiptan dogan sorumluluga iliskin hiikiimlere ikinci
kitabin, besinci boliimiinde yer alan ii¢lincii fasilda yer verilmistir. Buna gore, “satista oldugu
gibi kiralamada da ayptan dolayr se¢imlik hak vardwr” (m. 513). Mecelle’de ayiptan
sorumlulugun dogabilmesi i¢in kiralanandaki ayibin s6zlesmeyle amacglanan fayday1 tamamen
ortadan kaldirmasi veya bozmasi aranmistir. Mecelle m. 514 hiikmiinde verilen 6rneklerde
kiralanandan elde edilmek istenen faydanin tamamen ortadan kalktigi veya onemli Olcilide
azaldig1 durumlarda sdzlesmenin feshedilebilecegi ifade edilmistir?®. Dolayisiyla bu yoniiyle
ayibin 6nemli olmasi gerektigi vurgulanmistir. Ayrica m. 478 hiikmiinde kiralanandan
yararlanma imkaninin tamamen ortadan kalktigt durumlarda kullanilmayan siirenin kira
bedelinden diisiilecegine yer verilmistir?’.

Kiralananda bir ayibin ortaya ¢ikmasi halinde m. 516 hiikmiinde kiraciya bazi se¢imlik
haklar taninmistir. Buna gore kiraci dilerse kiralanani ayipli bir sekilde kullanmaya devam eder,
bu durumda kira bedelinin tamamindan sorumludur. Ancak kiraci dilerse kira sézlesmesini
feshetme hakkina da sahiptir (m. 516). Bununla birlikte soézlesme feshedilmeden once
kiralanandaki ayip, kiraya veren tarafindan giderilirse kiracinin fesih hakki ortadan kalkar (m.
517). Kirac1 kiralanandaki ayip giderilmeden 6nce sozlesmeyi feshetmek isterse bunu kiraya

verenin huzurunda yapmalidir. Aksi takdirde fesih gecersiz olup, kira bedeli islemeye devam

2% Ayrintili bilgi igin bkz. Ashhan Nesli, “Kira Hukukuna iliskin Ornek Kararlar Isiginda Mecelle-I Ahkam-I
Adliye’nin Nizadmiye Mahkemeleri Uygulamas1”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, no.1 (2021),
s. 758 vd.

2 Yasar Giiglii, Mecelle-i Ahkdm-1 ‘Adliyye, (Ankara: Segkin, 2021), s. 139.

%6 “Mesela evin tamamen yikilmasi ve degirmenin suyunun kesilmesi ile istenen fayda yok oldugundan ve evin
catismin ¢6kmesi yahut oturmaya zarar verecek bir yerinin yikilmast veya kira atimn sirtimin yaralanmasi
amaglanan faydayr ihlal edeceginden bunlar kiralamada (sézlesmeyi feshedip etmeme hususunda) segcim hakki
kullanmay: gerektirecek ayiplardandir. Ama evin igerisine yagmur ve soguk girmeyecek sekilde srvanin dokiilmesi
ve atin yelesi yahut kuyrugunun kesilmis olmasi gibi faydalanmay: engellemeyen kusurlar kiralamada se¢im hakki
kullanmay: gerektirmez.” Bkz. Giiclii, s. 165.

27 Bu konuya iliskin agiklamalar i¢in bkz. KoKk, s. 5.



eder. Ancak kiralanandan elde edilmek istenen faydanin tamamen ortadan kalktig1 durumlarda
sOzlesme kiraya verenin giyabinda da feshedilebilir (m. 518). Kiralanandan saglanacak
faydanin tamamen yok olmas1 durumunda, 478. maddeye atifta bulunarak kiracinin s6zlesmeyi
feshedip feshetmedigine bakilmaksizin kira bedelini 6deme borcundan muaf oldugu
belirtilmistir. Buradaki durum su misalle ifade edilmistir’®: “Mesela kiralanan evin
faydalanmaya engel olacak bir yeri yikilsa kiract kiralamay1 feshedebilir. Fakat kiraya verenin
karsisinda feshetmesi gerekir. Yoksa ona haber vermeksizin evden ¢ikarsa ¢ikmamug gibi ticret
vermesi gerekir. Ama ev tamamen yikildiginda kiraya verenin varligina ihtiya¢ olmadan da
kiract kiralamay1 feshedebilir. Ve her halde iicret gerekmez.”

Kiralananin bir kisminin ayipli olmasi durumunda kiraci sézlesmeyi feshetmeyerek,
kiralanani o haliyle kullanirsa kira bedelini eksiksiz 6demekle yiikiimliidiir (m. 519). Ancak
kiraya veren tarafindan vaat edilen niteliklerin eksik ¢ikmasi durumunda kiraci isterse
s0zlesmeyi feshedebilir ama bu durumda taraflar aralarinda daha diisiik bir bedel belirleyerek

sozlesmeyi siirdiirebilir (m. 521).

28 Bkz. Giiclii, s. 166.



BIRINCIi BOLUM

KiRA SOZLESMESININ TANIMI, UNSURLARI, HUKUKI{ NiTELiGi, TURLERI,
SURESI, SEKLi VE TARAFLARIN BORCLARI

I. KiRA SOZLESMESININ TANIMI, UNSURLARI, HUKUKI NiTELiGi, TURLERI,
SURESI VE SEKLI

A. Kira Sozlesmesinin Tanimi

Kira s6zlesmesi kullandirma ve yararlandirma borcu doguran bir so6zlesmedir. TBK m.
299 hiikmiinde tiim kira sozlesmelerini kapsayacak sekilde bir tanima yer verilmistir. Buna
gore, “kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullanilmasini veya kullanmayla birlikte ondan
yvararlanilmasint kiracrya birakmay, kiracimin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini
odemeyi iistlendigi sozlesmedir.” Burada yapilan tanim hem adi kira sdzlesmelerini hem de
liriin kirasin1 kapsamaktadir®. Zira burada kullandirmayla birlikte iiriinlerden yararlandirma
tirlin kirasinin asli unsurunu olusturur. Bu agiklamalardan hareketle adi kira sdzlesmesi, kiraya
verenin bir mal ve hakkin kullanimini kiraciya birakmayi, bunun karsiliginda kiracinin da
belirlenen kira bedelini kiraya verene ddemeyi iistlendigi sozlesme seklinde tanimlanabilir®®.
Kira sozlesmesine iligkin yapilan bu tanim hem taginir hem de tasinmaz kirasini

kapsamaktadir’!.

2 Fikret Eren ve Unsal Donmez, Eren Borglar Hukuku Serhi Cilt IV, (Ankara: Yetkin, 2023), s. 581; Yargitay,
HGK, E. 2015/9-3561, K. 2018/77, T. 24.1.2018 (Kazanci, 19.05.2022).

30 Tandogan, Borglar Ozel, /2, s. 2; Eren ve Unsal, Eren Serh IV, s. 582; Eren, Borglar Ozel, s. 317; Yavuz,
Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 415; Aral ve Ayranc, s. 262; Abdiilkadir Arpaci, Kira Hukuku ve
Uygulamasi, (fstanbul: Temel Yayinlari, 2002), s. 16; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 205; Ahmet
Kilhigoglu, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, (Ankara: Turhan, 2021), s. 223; Acar, Serh, s. 64; Altas, s. 45;
Aydogdu ve Kahveci, s. 361; Turgut Akintiirk ve Derya Ates, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler Ozel Borg
Mliskileri, (Istanbul: Beta, 2020), s. 263; Zevkliler ve Gokyayla, s. 195; Mustafa Alper Giimiis, Bor¢lar Hukuku
Ozel Hiikiimler Kisa Ders Kitabu, (istanbul: Filiz, 2022), s. 194; Cevdet Yavuz, “Adi Kirada Kiracmnin Yaptig
Gider ve Onarimlarin Sozlesmenin Sona Ermesinde Hukuki Durumu”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Mecmuasi, no.1-4 (1983), s. 141; Giimiis, Kira, s. 18; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 7; Yavuz N., Kira, s. 52;
Kahraman, s. 2754; Canan Ruhi ve Ahmet Cemal Ruhi, Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Kira Hukuku, (Ankara:
Seckin, 2017), s. 15; Mustafa Kirmizi, Kira Hukuku, (Ankara: Bilge, 2013), 5.23; Mustafa Ozdogan ve Tuba
Oymak, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Kira, (Ankara: Bilge, 2013), s. 17; Herdem Belen, “Tiirk Borglar
Kanunu’nda Kira Sézlesmesi Tiirleri ile Genel Hiikiimler Uyarinca Kiraya Verenin Borglarma Iliskin
Degerlendirmeler”, Istanbul Barosu Dergisi, no.3 (2013), s. 113; Erol Tiirel, Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kira
Sézlesmeleri, Cilt I, (istanbul: Legal, 2015), s. 11.

31 Eren, Borglar Ozel, s. 317; Arif Ataman, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Kapsanminda Kira Sézlesmesinde
Kiraya Verenin Borglart Ozellikle Ayiptan Sorumlulugu, Atatiirk Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
Yaymmlanmamuis Yiiksek Lisans Tezi, Erzurum, 2017, s. 6.
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Kira s6zlesmesinde bir seyin kullaniminin belirli veya belirsiz bir siire i¢in kiraciya
birakilmasi s6z konusudur. Miilkiyeti devir borcu doguran sézlesmelerden farkli olarak kira
sozlesmesinde herhangi bir ayni hak devri tistlenilmez. Burada kiraci, bir seyin gegici olarak
kullanilmasina iligkin sahsi bir alacak hakki kazanir*?. Kiraya veren kiralananin maliki olmak
zorunda degildir. Ayn1 zamanda kiralanan tlizerinde sinirli ayni hakka sahip olan ya da kiraci
olarak tasinmazi elinde bulunduran kimse de kiraya veren olabilir. Hatta kiralanan iizerinde
higbir hakka sahip olmayan bir kisinin yapacagi kira sozlesmesi de gegerlidir’®>. Ancak
sozlesmeden kaynaklanan borcunu ifa etmemesi durumunda kiraya verenin sorumluluguna
gidilebilir (TBK m. 112 vd.).

Kira sozlesmesinin taraflar1 gercek veya tiizel kisiler olabilir. Ayn1 zamanda kiraya
veren veya kiraci bir veya daha fazla kisiden olusabilir**. Mesela payli miilkiyete konu olan bir
esya kira sozlesmesine konu edilirse, burada paydaslarin tamami kiraya veren sifatina sahip
olur®. Ayni sekilde iki arkadasin bir konutu birlikte kiralamas1 durumunda da her ikisi kirac1
olarak sdzlesmenin tarafi olur®. Birlikte kira iliskilerinde taraflar arasinda teselsiil iliskisinin
bulunup bulunmadigi her somut olaya gore degerlendirilmelidir. Bu da edimin béliinebilir olup
olmadigma gore farklilik gosterir’’. Mesela birden fazla kiraya verenin oldugu durumda kira
konusunun teslim borcu agisindan kiraya verenlerin tamami miiteselsil olarak sorumludur?®,
Ancak birden fazla kisinin kiraci oldugu durumlarda aksi s6zlesme ile kararlastiriimadikca kira

bedelinin 6denmesinden kural olarak her biri kendi paylar1 oraninda sorumlu olur®.

32 Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 415; Aral ve Ayrancy, s. 262; Aydogdu ve Kahveci, s. 362;
Kahraman, s. 2737.

3 Yargitay, HGK, E. 2017/1-1236, K. 2018/1568, T. 25.10.2018; Yargitay, HGK, E. 2017/6-459 K. 2021/658,
T. 1.6.2021: “Kiraya veren, kiralanan seyin maliki olabilecegi gibi o sey iizerinde sinirli bir ayni hak sahibi veya
kiraci da olabilir.” (Kazanci, 19.05.2022); Eren ve Unsal, Eren Serh IV, s. 592; Zevkliler ve Gokyayla, s. 197;
Kirmizi, s. 39-40.

3* Ayrmntili bilgi igin bkz. Eren ve Unsal, Eren Serh IV, s. 583; Aziz Erman Bayram, “Birlikte Kira”, Ankara
Barosu Dergisi, no.1 (2019), s. 94 vd.

35 Giimiis, Ders Kitaby, s. 197; Payh miilkiyete tibi esyanin kiraya verilebilmesi igin pay ve paydas ¢ogunlugunun
gerektigine iligkin bkz. Yargitay, 7. HD, E. 2021/7900, K. 2022/4189, T. 9.6.2022 (Kazanci, 15.08.2022); S. Baris
Ozcelik, "Payli Miilkiyete Konu Esyanin Kiraya Verilmesi", Ankara Barosu Dergisi no.2 (2009) s. 21 vd.;
Bayram, s. 102.

36 Bayram, s. 95; Acar, Serh, s. 68; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 69.

37 Tandogan, Borglar Ozel, 12, s. 106; Eren, Borclar Ozel, s. 318.

38 Bayram, s. 126-127; Hatice Kiibra Meydaneri, Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kiraya Verenin Kiralananin
Ayiplarindan Sorumlulugu, Ufuk Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi,
Ankara, 2019, s. 5.

% Tandogan, Borglar Ozel, 12, s. 108; Giimiis, Kira, s. 41; Zevkliler ve Gokyayla, s. 200.
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B. Kira So6zlesmesinin Unsurlar:

Kira s6zlesmesinin tanimindan hareketle bu sdzlesmenin ii¢ asli unsuru oldugu
sonucuna ulagilabilir. Bunlar, bir seyin kullanilmasinin kiraciya devrinin kararlastirilmasi, kira

bedeli ve anlagmadr.
1) Bir Seyin Kullanilmasinin Devri

Kira sozlesmesinin konusunu kiralanan olusturur. Kiralanan, sdzlesmenin gegerli
surette kurulabilmesi i¢in aranan objektif esasli bir unsurdur. Dolayisiyla kiralanan belirli veya
en azindan objektif olarak belirlenebilir nitelikte olmalidir. Eger kira konusu objektif olarak
belirlenemeyecek durumda ise kira sdzlesmesinin gecerli olarak kuruldugundan sdz edilemez.

Tirk Borglar Kanunu’nda yapilan kira sézlesmesi taniminda kiralanan “sey” olarak
ifade edilmistir (TBK m. 299). Su halde kira s6zlesmesinin konusunu sadece maddi varliklar
olusturabilir. Kanun koyucu TBK m. 299°da iiriin kiralarin1 da kapsayacak bir tanima yer
vermek istemis ancak hiikiimde kira konusunu sadece maddi mallar ile sinirli tutarak eksik bir
tanim yapmistir. Zira maddi olmayan varliklar da (iirlin getiren haklar, ekonomik yararlar vb.)
TBK m. 357 ye gore iiriin kirasina konu olabilir*'.

Adi kira sozlesmelerinin konusunu maddi varliklar, diger bir ifadeyle taginir veya
tasinmaz esya olusturabilir*?. Tasinir kirasinin konusuna misal olarak otomobil, karavan, is
makinesi, bilgisayar, gelinlik, at, oyun konsolu, miizik aleti sayilabilir*’. Kira s6zlesmesine
konu olan taginirlar parga veya ¢esit borcu seklinde kararlastirilabilir*. Ayrica tiiketilebilen
mallar da kira sdzlesmesinin konusunu olusturabilir®. Mesela bir guval Isparta giiliiniin

sergilenmek amaciyla kiralanmasinda durum bdyledir. Taginmaz kirasinin konusunu ise konut,

40 Acar, Serh, s. 84; Eren, Borglar Ozel, s. 324; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 8; Ataman, s. 10; Meydaneri, s. 7;
Giileser Aydin, Tiirk Borg¢lar Kanunu kapsaminda kiraya verenin bor¢lar1 ve borca aykiriligin sonuglari, Bursa
Uludag Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2021, s. 15;
Yargitay, 13. HD, E. 1999/9756, K. 2000/1822, T. 29.2.2000 (Kazanct, 15.08.2022).

41 Eren ve Unsal, Eren Serh IV, s. 590; Altas, s.73; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s. 223; Giimiis, Borglar Ozel, s.
233; Akintiirk ve Ates, s. 265; Ataman, s. 9; Aydin, s. 16-17.

42 Eren ve Unsal, Eren Serh IV, s. 584; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 418; Aral ve Ayranci, s. 263;
Aydogdu ve Kahveci, s. 377; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 223; Yargitay, HGK, E. 2013/6-1469, K. 2015/786,
T. 28.1.2015: “Bilindigi iizere kira sozlesmesi, bir bedel karsiliginda gegici bir siire i¢in tarafa veya baskasina ait
tasinir veya taginmaz malin veya bir hakkin kullanimini saglayan sézlesmedir. Kira sozlesmesi karsilikli iradelerin
birlesmesi suretiyle olugur. Kira sozlesmesinin taraflari, kiraya verilen maldan bedel karsiligi yararlanan kiract
ile yararlanmaya razi olan kiralayandir.” (Kazanci, 15.08.2022).

BYavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 421; Zevkliler ve Gokyayla, s. 201; Kihicoglu, Ozel Hiikiimler, s.
224;

4 Eren, Borglar Ozel, s. 323.

4 Tandogan, Borglar Ozel, /2, s. 2; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 7; Kahraman, s. 2757; Kenan Tuncomag, Tiirk
Borglar Hukuku Cilt II, Ozel Borg liskileri, (Istanbul: Sermet Matbaas1, 1977), s. 439; Aydin, s. 18.
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igyeri, arsa gibi tapuya kayith olan veya kayitli olmayan her tiirlii esya olusturabilir. Tasinmaz
kirasinda biitiinleyici parcalar ve sozlesmede aksi Ongoriilmedikce eklentiler de kira
s6zlesmesinin kapsamima dahildir*®. Bir seyin tamam kiralanabilecegi gibi bir kismi da kiraya
verilebilir*’. Mesela bir apartman duvarinin reklam i¢in kiralanmas1 miimkiindiir*®. Yine devre
miilk hakki da kira sdzlesmesine konu edilebilir (KMK m. 59)%.

Kira sozlesmesinde kiraya veren kiralananin kullanim hakkini gecici olarak kiraciya
devretmeyi taahhiit eder. Kiraya veren tarafindan kullanim hakk: devredilmezse kiract bunun
devrini talep etme hakkina sahiptir. Kiracinin kira sézlesmesinden dogan hakki, sahsi nitelikte
bir haktir. TBK m. 312’ye gore tasimmaz kiralarinda bu hakkin tapu kiitiigline serhi
kararlastirilabilir®™®.  Serh sonucunda kiracmin kira sozlesmesinden dogan hakki
kuvvetlendirilmis sahsi hak haline gelir’!. Bdylece, kiracinin sahip oldugu bu hak, sonraki hak
sahiplerine kars1 da ileri stiriilebilir.

Kullanim hakkinin devri, kiralananin zilyetliginin devrini gerektirir. Devirle birlikte
kirac1 kiralananin dogrudan feri zilyedi haline gelir®?. Kiralananin kiractya teslimi, kiraya
verenin sozlesmeden dogan borcunu sona erdirmez. Ayni zamanda kiraya veren kira konusu
mal1 so6zlesme siiresince, sozlesmede amaglanan kullanima elverisli bir sekilde bulundurmak

zorundadir3.
2) Kira Bedeli

Kiralananin bir bedel karsiliginda kiraciya devredilmesi, kira sdzlesmesinin esasli
unsurlar1 arasinda yer alir. Ustelik kira bedeli, kira sdzlesmesini benzer sézlesmelerden ayiran

unsurdur®*. Dolayistyla kiralananin kullanimi bir bedel karsiliginda kiraciya devredilmelidir.

4 Eren, Borglar Ozel, s. 324; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 10-11; Kihgoglu, Ozel Hiikiimler, s. 224; Yeralt:
akaryakit tanklarinin istasyonla birlikte kiralanmasi gerektigine iliskin yerel adetin olmadig1 dolayisiyla yeralti
tanklarinin istasyonun eklentisi niteliginde oldugu yoniindeki karar igin bkz. Yargitay, 21. HD, E. 2007/23409,
K. 2008/16268, T. 21.10.2008 (Hukuktiirk, 20.08.2022).

47 Acar, Serh, s. 84; Zevkliler ve Gokyayla, s. 228; Aydin, s. 18-19.

48 Necip Bilge, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Miinasebetleri, (Ankara: Seving Matbaasi, 1971), s. 143; Yavuz, Acar
ve Ozen, Ozel Hiikiimler 1, s. 421; Giimiis, Kira, s. 33; Kirmizy, s. 32.

49 Arpaci, Kira Hukuku, s. 16; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 418.

30 Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin 12.05.2015 tarihli ve 2015/1 sayil1 Genelgesi ile bunu takiben ¢ikarilan
23.06.2015 tarihli ve 2015/4 sayili Genelgesi'ne gore 02.07.2015 tarihinden itibaren, serhlerin tamami sadece
elektronik ortamda tutulmaktadir. Bkz. Mehmet Ak¢aal, Esya Hukuku, (Ankara: Yetkin, 2021), s. 279-280.

5! Kira s6zlesmesinin serh edilmesinin hiikiim ve sonuglar1 hakkinda ayrintili bilgi igin bkz. Eren ve Unsal, Eren
Serh IV, s. 594; Meliha Sermin Paksoy, "Kira Sézlesmesinin Serhinin Hiikiim ve Sonuglar1", Inénii Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, no.1 (2019), s. 136 vd.; Atamian, s. 72.

52 Zevkliler ve Gokyayla, s. 228; Aral ve Ayrancl, s. 264; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 208;
Giimiis, Kira, s. 34.

53 Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 12; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 33.

* Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 224; Eren, Borglar Ozel, s. 324; Aral ve Ayranci, s. 264; Hande Uysal, Kira
Bedelinin Tespiti, istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul,
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Kira bedeli kural olarak paradir. Bununla birlikte kira bedelinin altin (aynen veya deger)
olarak kararlastirilmas1 da miimkiindiir’®. Kira bedeli iilke parasinin yani sira yabanci para
birimi olarak da belirlenebilir (TBK m. 99)°°. Ancak yabanci para borglarina iliskin “Tiirk
Parasimin Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karar’'da Degisiklik Yapilmasina Dair 85
Sayili  Cumhurbaskanlhigr Kararr®’” ile yabanci para birimi lizerinden kira sozlesmesi
yapilmasint siirlandirilmistir. Buna gore, Bakanlik¢a belirlenen haller disinda Tiirkiye’de
yerlesik kisiler tarafindan yabanci para birimleri kira bedeli olarak kararlagtirilamaz. Bu kararin
uygulanmasina yonelik Hazine ve Maliye Bakanlig1 tarafindan bazi tebligler yayimlanmistir®®,
Yine TBK m. 344/IV’te 17/1/2019 tarihli ve 7161 sayili Kanunun 56. maddesiyle getirilen
degisiklikle 1567 sayil1 Tiirk Parasmim Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun®® hiikiimleri sakl1
tutulmustur®®. Boylece, kira bedelinin yabanci para birimi olarak kararlastirilmasina iliskin
sinirlamalar getirilmistir®!.

Kira konusunun iiriin veren bir mal veya haktan olustugu sézlesmelerde, kira bedeli
kiralananin getirdigi iirtinlerin belli bir oran1 olarak kararlastirilabilir. Bu durumda iiriin
kirasinin bir tiirii olan {iriine katilmali kira s6zlesmesi s6z konusudur®?.

Bedel yerine bagka bir edimin belirlendigi hallerde kira s6zlesmesinden s6z edilemez.

Zira kira sdzlesmesinde bedel ayirt edici bir unsurdur®. Bu durumda ya karma sdzlesme ya da

2019, s. 19.

55 Aral ve Ayrancl, s. 264; Eren, Borglar Ozel, s. 324; Meydaneri, s. 8.

56 Eren, Borglar Genel, s. 1105; Oguzman ve Oz, s. 313; Kilicoglu, Genel Hiikiimler, s. 772; Yavuz, Acar ve
Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 426; Nomer, s. 344; Kahraman, s. 2758.

57 Tiirk Parast Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karar’da Degisiklik Yapilmasma Dair 85 Sayil
Cumhurbagkanligi Karari, RG. 13.09.2018, Say1: 30534.

38 85 sayili Cumhurbagkanligi Karari ile getirilen dovizle sézlesme yapma yasaginin uygulanmasina iligkin usul
ve esaslar1 agiklamak amaciyla Hazine ve Maliye Bakanliginca 06/10/2018 tarihli ve 30557 sayili Resmi Gazete’de
bir teblig yayimlanmistir (Teblig No: 2018-32/51). Bu Teblig ile Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32
Say1li Karara iliskin Teblig (Teblig No: 2008-32/34)’in miilga 8’inci maddesi yeniden diizenlenmistir. Ancak bu
tebligden kisa bir siire sonra Hazine ve Maliye Bakanliginca 16/11/2018 tarihli ve 30597 sayili Resmi Gazete’de
yeni bir teblig yayimlanmustir (Teblig No: 2018-32/52). Yayinlanan bu yeni teblig ile Tiirk Parasi Kiymetini
Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara iligkin Teblig (Teblig No: 2008-32/34)’in 8’inci maddesi yeniden
diizenlenmistir. Bu son ¢ikan teblig ile Tiirkiye’de yerlesik olanlarin kendi aralarinda diizenledikleri sdzlesmelerin
bazilarinda doviz cinsinden veya dovize endeksli 6demeleri yasaklamig bazilarinda ise bunu serbest birakmustir.
Buna gore her tiirlii gayrimenkul kiralarinda déviz cinsinden veya dovize endeksli kira bedeli belirlemek
yasaklanmustir (Istisna: Kiracinin Tiirkiye Cumhuriyeti Devleti ile vatandaslik bagi bulunmayan ancak Tiirkiye’de
yerlesik kisilerden olmasi durumu). Burada tasinir kiralaria iligkin kural tersine ¢evrilmistir. Buna gore tasit
kiralama s6zlesmeleri disinda kalan taginir kiralarinda sézlesme bedeli doviz cinsinden veya dovize endeksli
olarak kararlastirilabilir.

391567 sayih Tiirk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun, R.G. 25/2/1930, Say1: 1433.

% Ayrmtili bilgi i¢in bkz. Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 426 vd.; Aydogdu ve Kahveci, s. 934 vd.
1 Bu diizenlemelerin hukuka uygunlugu konusunda yapilan degerlendirmeler i¢in bkz. Mutlu Kagitgioglu,
"Déviz Cinsinden veya Dovize Endeksli S6zlesme Yapma Ozgiirliigiiniin Yiiriitmenin Diizenleyici Islemleriyle
Sinirlandirilmasi Sorunu", Ankara Hact Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, no.3 (2020), s. 276
vd.; Giimiis, Ders Kitabi, s. 217-219.

62 Acar, Serh, s. 89; Zevkliler ve Gokyayla, s. 229.

% Tandogan, Borglar Ozel, 12, s. 14; Arpaci, Kira Hukuku, s. 18; Acar, Serh, s. 87; Zevkliler ve Gokyayla, s.
229; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 15.
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kendine 6zgii yapisi olan (sui generis) sdzlesme séz konusu olur®*. Mesela bir evin kullanimi
karsiliginda bahgesinin bakiminin iistlenilmesinde durum boyledir. Yine kapicilik sézlesmesi
kapsaminda hizmet edimi karsilifinda taginmazin kullaniminin kapiciya birakilmasi kira
sozlesmesine degil, ¢ift edimli karma niteligi olan kapicilik szlesmesine viicut verir®.

Kira sozlesmesinde taraflar kira bedelini serbestce belirleyebilirler. Ancak asiri
yararlanma, irade bozuklugu hélleri (yanilma, aldatma, korkutma) ve ahlaka aykirilik vb. haller
kira bedelinin serbest¢e belirlenmesinin sinirin1 olusturur®®.

Sonug olarak gecerli bir kira sdzlesmesinin varligi i¢in taraflarin kiralananin kullanimi
karsiliginda kira bedeli 6denece§i noktasinda anlasmis olmalar1 gerekir. Bu anlagma
neticesinde, kira sdzlesmesinde taraflarca acikca bir bedel belirlenmeli ya da kira bedeli objektif

olarak belirlenebilir olmalidir®’. Aksi takdirde kira s6zlesmesinin esasli unsurlarindan biri eksik

oldugu i¢in sézlesme kurulmamis say1lir®.
3) Taraflarin Anlasmasi

Bir sozlesmenin kurulabilmesi i¢in taraflarin birbirine uygun karsilikli irade
agiklamalarinin varhigi gerekir®. Taraflar ozellikle sozlesmenin esasli noktalari iizerinde
anlasmis olmalidir. Kira sézlesmesinin gegerli bir sekilde kurulabilmesi i¢in de kiralananin
kullaninminin kiraciya birakilmasi ve bunun karsiliginda kira bedeli 6denmesi hususunda

taraflar anlasnmis olmalidir’®. Taraflar iradelerini sdzlii olarak agiklayabilecekleri gibi yazili

%Aydogdu ve Kahveci, s. 379; Aral ve Ayranci, s. 266; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 427;
Kahraman, s. 2744-2745.

% Eren ve Unsal, Eren Serh IV, s. 599; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 22; Eren, Borglar Ozel, s. 337; Acar, Serh,
s. 90; Kih¢oglu, Ozel Hiikiimler, s. 225.

% Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 210; Aral ve Ayranci, s. 267.

7 Arpaci, Kira Hukuku, s. 18; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 423 vd.; Giimiis, Kira, s. 35; Eren,
Borglar Ozel, s. 330; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 14; Yavuz N., Kira, s. 60; Baz1 yazarlara gore, taraflarin
sozlesmenin bir bedel karsiliginda yapildigi hususunda anlagmalar1 yeterlidir. Kira miktar1 konusunda ¢ikan
uyusmazliklar da kira bedeli hakim tarafindan belirlenebilir. Bkz. Kahraman, s. 2759.

o8 Altas, s. 50; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 13; Nihal Ural Cinar, Tiirk Bor¢lar Kanunu'nda Diizenlenen Kira
Sézlesmelerinde Kira Bedelinin Odenmemesi ve Hukuki Sonuglari, (istanbul: Onikilevha, 2014), s. 51. Yargitay,
6. HD, E. 2015/9772, K. 2016/6017, T. 19.10.2016: “Tiirk Bor¢lar Kanunu Genel Hiikiimlere tabi olan yerlerde
ise akit kural olarak sézlesmede dngoriilen siire hitaminda sona erer ve mecurun kira parasi hakkinda taraflar
arasinda anlasmazlik bulunmast durumunda kira akdinin asli unsurlarindan olan kira bedeli konusundaki
uyusmazlik nedeniyle artik devam eden bir kira sézlesmesinin varligindan soz etme olanag yoktur. Ortada devam
ettiginden 5oz edilebilecek bir kira akdi bulunmadigina gére musakkaf olmayan kiralananlara yonelik kira tespiti
ve uyarlama da talep edilemez.” (karararama.yargitay, 15.06.2022).

% Selahattin Sulhi Tekinay, Sermet Akman, Haliik Burcuoglu ve Atilla Altop, Tekinay Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler, (Istanbul: Filiz, 1993), s. 61 vd.; Eren ve Unsal, Eren Serh IV, s. 586; Oguzman ve Oz, s. 51;
Kilicoglu, Genel Hiikiimler, s. 79; Nomer, s. 48; Furrer, Muller-Chen ve Cetiner, s. 93; Kahraman, s. 2775.
70 Altas, s. 51; Zevkliler ve Gokyayla, s. 222-223; Acar, Serh, s. 90-91; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler
I, s. 428.
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olarak da agiklayabilirler’!. Taraflarin esasli noktalar iizerinde anlasmasiyla kira sdzlesmesi

kurulur. Sézlesmenin kurulabilmesi igin kiralananm kiraciya teslimi gerekli degildir’?.
C. Kira Sozlesmesinin Hukuki Niteligi

Kullandirma borcu doguran sozlesmelerden olan kira sozlesmesi, tam iki tarafa borg
yiikleyen bir sdzlesmedir’®. Kira sozlesmesi, kiraya verene kiralananin kullanim hakkini
kiractya devretme borcunu yiiklerken; kiraciya da kullanim hakkinin karsilig1 olarak kiraya
verene bedel ddeme borcu yiikler’*. Dolayisiyla kira sozlesmesi ivazli (karsihikli) bir
sozlesmedir’.

Kiralananin kullanim hakkinin kiraciya devri borcu sahsi nitelikte bir haktir. Bu yoniiyle
intifa hakkindan, oturma hakkindan ve diger irtifaklardan ayrilir. Yine tiiketim 6diincii
sO6zlesmesinden farkli olarak kira sézlesmesinde, sdzlesme konusunun miilkiyeti degil sadece
kullanim hakki gegici bir siire i¢in devredilir’®.

Kira sozlesmesi rizal bir sozlesmedir. Sozlesmenin gecerli olarak kurulmasi igin
taraflar birbirine uygun ve karsilikli irade agiklamalar1 yeterlidir”’.

Kira s6zlesmesi siirekli borg iliskisi dogurur. Zira kira s6zlesmesinde taraflar edimlerini
tek seferde ifa ederek borglarindan kurtulamazlar. Kiraya verenin, kiralanani sézlesmede

amaglanan kullanima elverisli bir sekilde bulundurma borcu kira iliskisi boyunca devam eder’®.

7l Zevkliler ve Gokyayla, s. 223; Kirmuzi, s. 30; Yargitay, HGK, E. 2014/6-314, K. 2015/1721, T. 19.6.2015
(Kazanci, 24.05.2022).

72 Aral ve Ayrancl, s. 263; Tandogan, Borclar Ozel, /2, s. 11; Aydogdu ve Kahveci, s. 381.

73 Eren ve Unsal, Eren Serh IV, s. 585; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 32; Akintiirk ve Ates, s. 263; Kih¢oglu, Ozel
Hiikiimler, s. 226; Arpaci, Kira Hukuku, s. 19; Altas, s. 46; Giimiis, Ders Kitabi, s. 195.

" Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 416-417; Giimiis, Kira, s. 33; Acar, Serh, s. 65; Zevkliler ve
Gokyayla, s. 195.

5 Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 206; Eren, Borglar Ozel, s. 321; Aral ve Ayrancy, s. 262;
Aydin Zevkliler, Seref Ertas, Ayse Havutcu, Murat Aydogdu ve Emre Cumahoglu, Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler ve Ozel Borg Iliskileri, (izmir: Baris Yayinlari, 2013), s. 479.

6 Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 416; Acar, Serh, s. 48; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 18; Arpaci,
Kira Hukuku, s. 20; Kahraman, s. 2742.

77 Tandogan, Borglar Ozel, I/2, s. 11; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 416; Eren ve Unsal, Eren Serh
IV, s. 586-587; Arpaci, Kira Hukuku, s. 20; Giimiis, Ders Kitabi, s. 195; Giimiis, Kira, s. 30; Yargitay, 6. HD,
E. 2014/13726, K. 2015/406, T. 19.1.2015 (Kazanci, 24.05.2022).

78 Eren ve Unsal, Eren Serh IV, s. 585; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s. 226; Eren, Borglar Ozel, s. 321; Altas, s.
47.
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D. Kira Sozlesmesinin Tiirleri
1) Adi Kira Sozlesmesi

Adi kira sézlesmesi, miilga 818 sayili Bor¢lar Kanunu’nda’ tanimlanmustir. Burada yer
alan tanima gore; “adi icar, bir akittir ki mucir onunla, miistecire ticret mukabilinde bir seyin
kullanilmasini terk etmegi iltizam eder” (BK m. 248). Bu hiikmiin karsilig1 olan TBK m. 299°da
ise hem adi kiray1 hem de iirlin kirasin1 kapsayacak genis bir tanima yer verilmistir. Adi kira
sozlesmesine iligskin diizenlemeler Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda “Genel Hiikiimler” baslig1 altinda
yer almaktadir®. Adi kira s6zlesmesinde bir seyin kullanim hakkmin kiraciya devredilmesi
karsiliginda kiract, kira bedelini deme borcu altina girer®!. Adi kira s6zlesmesinde, kiralananin
sadece kullanim hakkinin kiractya devredilmesi sdz konusudur®?. Yargitay’a gore, kiralananin
isletme ruhsatnamesi harig tutularak kiraya verilmesi adi kiraya viicut verir®,

Adi kira sozlesmesinin konusunu maddi varligi olan her tiirlii sey olusturabilir®.
Dolayisiyla hem taginirlar hem de taginmazlar adi kira sézlesmesine konu olabilir. Maddi
varlig1 olmamakla birlikte iiriin getiren haklar adi kira s6zlesmesinin konusunu olusturamaz,
bunlar sadece {iriin kirasinmn konusunu olusturur®. Bununla birlikte {iriin getiren maddi seyler
kural olarak iiriin kirasina konu olabilmektedir. Ancak {iirlin getiren bir maddi mal adi kira
sozlesmesine de konu edilebilir. Bu durumda seyden yararlanma degil salt kullanma s6z konusu

olur®. Mesela bir ¢ayirlik alanin senlik ya da gosteri igin kiralanmasinda durum bdyledir.
2) Konut ve Catili isyeri Kira Sozlesmesi

Cumhuriyet doneminde kentlesme oranmin yilikselmesine bagli olarak konut
ihtiyaclarinda artig yasanmustir. Konut talebinin yiiksek olmasina karsin konut arzinin daha az

oldugu bu ortamda ev sahipleri elindeki giicii kullanarak kiracilar1 agir sartlarda sézlesme

79 818 Sayili Borglar Kanunu, RG. 08.05.1926, Say1: 366.

$0Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 413-414; Acar, Serh, s. 85.

8! Tandogan, Bor¢lar Ozel, 1/2, s. 2; Giimiis, Kira, s. 30; Aydogdu ve Kahveci, s. 363; Meydaneri, s. 9.

82 Acar, Serh, s. 64; Altas, s. 68; Zevkliler ve Gokyayla, s. 201; Aral ve Ayrancl, s. 262; Belen, s. 110.

8 Yargitay, 6. HD, E. 2010/2585, K. 2010/7434, T. 17.6.2010; Yargitay, 14. HD, E. 2018/5515, K. 2019/2098,
T.7.3.2019: “...hasilat kirasindan séz edilebilmesi i¢in hasilat getiren bir taginir ya da tasinmaz mal, ticari isletme
ya da hakkin kira iligkisinin konusunu olusturmasi, burasimin demirbaslar: ve isletme ruhsati ile birlikte kiraya
verilmesi gerekir. Oysa taraflar arasinda diizenlenen sézlesmede, is yerinin isletme ruhsati ile birlikte
kiralanmadigr goriilmektediv. Yargitay 6. Hukuk Dairesinin yukarida bahsedilen ilaminda da bu hususa
deginilmistir. Bu halde, taraflar arasindaki kira iligkisinin hasilat kirasi olmadigimin kabulii gerekir.” (Kazanci,
21.08.2022)

$ Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 2; Giimiis, Kira, s. 32; Altas, s. 69; Akintiirk ve Ates, s. 265; inceoglu, Kira
Hukuku I, s. 8 vd.

$5 Zevkliler ve Gokyayla, s. 202-203; Eren, Borglar Ozel, s. 319.

8 Giimiis, Kira, s. 33; Tandogan, Borglar Ozel, /2, s. 7; Eren, Borglar Ozel, s. 324.
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imzalamaya zorlamislardir®”. Bu sebeple kanun koyucu tarafindan, 6zellikle kira bedeli ve
kiralananin tahliyesi konularinda kiraciy1 korumaya yonelik emredici hiikiimler iceren 6570
sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun®® kabul edilmistir®. Bu kanun hiikiimlerinin
uygulanmasi sehirlerde, belediye sinirlar1 iginde ya da iskele, liman ve istasyonlarda yer alan
iistii ortiilii tasinmaz kiralariyla sinirli tutulmustur. Bunlarin disindaki kira s6zlesmelerine ise
818 sayili Borglar Kanunu’ndaki kira hiikiimleri uygulanmigtir™.

Tirk Borglar Kanunu’nda konut ve catili isyeri kiralar1 kira sdzlesmesinin alt bir
kategorisi olarak ikinci ayrimda 339-356 maddeleri arasinda diizenlenmistir. Burada yer alan
hiikiimler, baz1 eklemeler ve degisiklikler yapilarak Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun
hiikiimlerinin Tiirk Bor¢lar Kanunu’na dahil edilmesiyle olusturulmustur®’.

TBK m. 339 ila 356 arasindaki hiikiimler sadece konut veya iistii ortiilii igyeri
kiralarinda uygulama alan1 bulur®’. Konut kavrami, insanlarin barinma ihtiyaglarmi gidermek
amaciyla insa edilen ve toprakla siirekli baglanti icinde olan yerleri ifade eder®. Isyeri kavram
ise kisilerin mesleki ve sanatsal faaliyetlerini icra etmek i¢in kullandiklar1 yapilar1 ifade eder.
Madde metninde catili igyeri kavrami kullanildig1 i¢in ¢atili (iistii Ortiilii) olmayan igyeri kiralari

genel hiikiimlere (TBK m. 299 vd.) tabidir®™.

87 Eren, Borglar Ozel, s. 404; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 656; Murat inceoglu, Kira Hukuku Cilt
11, (istanbul: Onikilevha, 2014), s. 1 vd.; Kih¢oglu, Ozel Hiikiimler, s. 277.

88 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun, RG. 27.05.1955, Say1: 9013.

$Haliik Tandogan, “Tiirk Hukukunda Kira Bedelinin Sinirlanmasi ve Tespiti ”, Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi,
no.4 (1968), s. 593-594; Abdiilkadir Arpaci, “Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisinin Degerlendirilmesi Sempozyumu,
Dordiincii Oturum: Kira S6zlesmesi ve Kefalet,” Legal Hukuk Dergisi, Cilt 3, no.34 (2005), s. 3678; Acar, Serh,
s. 3 vd.; Emre Gokyayla, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarina Iliskin Hiikiimlerin Uygulama Alan1 (TBK. m. 339)”,
Yasar Universitesi E-Dergisi, no. Ozel (2013), s. 1205; Kahraman, s. 2737; Nese Ozkanoglu, 6098 sayili TBK
Kapsaminda Konut ve Catili Isyeri Kira Sézlesmesinin Kiraya Veren Tarafindan Sona Erdirilmesi, (Ankara:
Seckin, 2019), s. 17.

% Haldk Burcuoglu, Yargitay Kararlar1 Isiginda 6570 Sayili Yasa’ya Gore Kiracinmn Tahliye Edilmesi, (Istanbul:
Filiz, 1993), s. 13-14; Tandogan, Kira Bedeli, s. 594; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s. 216; Giimiis, Kira, s. 22;
Murat Dogan, “6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununa Gére Konut ve Catili Isyeri Kiralarina iliskin Hiikiimlerinin
Degerlendirmesi”, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi Sempozyumu- Prof. Dr.
Cevdet Yavuz’a Armagan, (fstanbul: Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi, 2011), s. 507.

! Eren, Borglar Ozel, s. 404; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 414; Aydogdu ve Kahveci, s. 580;
Gokyayla, s. 1206; Ece Basaran, “Borglar Kanunu Tasarst: Tiirk Kira Hukukunun ikili Yapisinin Sonu mu?”,
Terazi Hukuk Dergisi, n0.38 (2009), s. 56.

92 Konut ve c¢atili igyeri kiralarmin aym hiikiimlere tabi tutulmasi doktrinde elestirilmistir. Bkz. Abdiilkadir
Arpaci, “Konut ve Isyeri Kiralarinin Ayni Hiikiimlere Tabi Kilinmas1 Dogru Mudur?”, Yeditepe Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, no.2 (2008), s. 6-7.

9 Aral ve Ayrancy, s. 275; Eren, Borglar Ozel, s. 405; Aydogdu ve Kahveci, s. 581; Zevkliler ve Gokyayla, s.
211; Giimiis, Ders Kitabi, s. 192; Tiirker Yal¢induran, “Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Ayip Nedeniyle Konut
ve Catili Isyeri Kiralarinda Kiracinin Erken Tahliye Etme imkan1”, Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, no.2 (2013),
s. 63-64.

% Yargtay, 3. HD, E. 2019/3021, K. 2019/5814, T. 26.6.2019 (Kazanci, 25.05.2022); Gokyayla, s. 1219; Yavuz,
Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 420; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 279; Aral ve Ayrancl, s. 275; Eren, Borglar
Ozel, s. 406; Giimiis, Ders Kitabi, s. 192; Catili olmayan isyerlerinin kapsam dis1 birakilmasina iliskin elestiriler
icin bkz. Giimiis, Kira, s. 25; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 13 vd.
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Tiirk Borglar Kanunu’nda konut ve catili igyeri kiralarina iliskin hiikiimlerin uygulama
alan1 bakimindan bir sinir ¢izilmistir (TBK m. 339). Buna gore, konutla beraber i¢indeki
esyalarin kullanim1 da kiraciya birakilirsa bu egyalar hakkinda da konut ve ¢atili igyeri kirasina
iliskin hiikiimler uygulanir®. Yine ayni diizenlemeyle konut ve catili isyeri kiralarina iliskin
hiikiimlerin uygulanmasina siire bakimindan smirlama getirilmistir. Buna gore, gecici
kullanima 6zgiilenen bir tasinmaz alt1 ay ve daha kisa siireligine kiraya verilirse yapilan kira
sozlesmesi genel hiikiimlere tabidir®®.

Kamu kurum ve kuruluglarinin tarafi oldugu konut ve ¢atili igyeri kira sézlesmeleri,
yapildiklar1 usul ve esaslar 6nemli olmaksizin konut ve ¢atili igyeri kiralarina iligkin hiikiimlere
tabi tutulmustur (TBK m 339/II). Dolayisiyla kiralanan konut ve ¢atili isyerinin 6zel miilkiyette

ya da kamu miilkiyetinde olmasi 6nemli degildir”’.
3) Uriin Kiras1 Sézlesmesi

Uriin kiras1 Tiirk Borglar Kanunu'nda kira sdzlesmelerine iliskin béliimiin iigiincii
ayriminda (TBK m. 357-378) yer almaktadir. TBK m. 357 de iiriin kirasina iliskin ayr1 bir tanim
yapilmustir. Bu tanima gore, iiriin kiras1 kiraya verenin iiriin getiren bir esyanin veya hakkin
kullanilmasi, iirlinlerinden yararlanilmasi ve igletilmesi amaciyla kiraciya birakmayi1 bunun
karsiliginda kiracinin da kiraya verene bir bedel ddemeyi iistlendigi sozlesmedir®®.

Uriin kirasinda asil olan iiriin getiren bir mal veya hakkin kullanilmak ve gelirlerinden
yararlanilmak {izere kiraciya birakilmasidir. Dolayisiyla iiriin kirasinin konusunu {iriin getiren
bir taginir, tasinmaz veya hak olusturabilir®. Uriin getirmeyen esyalar sadece adi kira
sO0zlesmesine konu olabilir. Ancak bu tiir esyalarin bir ticari isletmeye hizmet ettigi durumlarda
{iriin kirasina konu olmas1 miimkiindiir'®. Bununla birlikte {iriin getirme kabiliyeti olan her

esyanin kiraya verilmesi iirlin kirasina viicut vermez. Zira Uiriin getiren bir esyanin sadece

% Zevkliler ve Gokyayla, s. 213; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 659; Giimiis, Kira, s. 27: Giimiis,
Ders Kitabi, s. 193; Burada kastedilen esya tasinmazla bagimlilik iginde bulunan seydir. Bkz. Basaran, s. 59.

% Giimiis, Kira, s. 28-29; Gokyayla, s. 1222; Aydogdu ve Kahveci, s. 581; Inceoglu, Kira Hukuku II, s. 29 vd.;
Faruk Acar, “Tiirk Borglar Kanunu Tasarisinin Degerlendirilmesi Sempozyumu, Dérdiincii Oturum: Kira
Sozlesmesi ve Kefalet,” Legal Hukuk Dergisi, Cilt 3, no.34 (2005), s. 3686.

97 Arpaci, Kira Hukuku, s. 17; Nevzat Kog, "6098 Sayili Tiirk Borglar Kanununda Kira S6zlesmesine Iliskin
Olarak Yapilan Yeni Diizenlemelerin Genel Degerlendirmesi", Istanbul Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, no.1 (2014), s. 22 vd.; Eren, Borglar Ozel, s. 407; Bu hiikiimlerin sadece kamu kurum ve kuruluslarin
“6zel hukuk esaslar1 iginde yaptiklar’” sozlesmelere uygulanabilecegi konusundaki goriis i¢in bkz. Murat
Aydogdu, Kamu Kurum ve Kuruluglarinin Akdettikleri Kira S6zlesmelerinde Uygulanacak ve Uygulanmayacak
Tiirk Borglar Kanunu Hiikiimleri”, [zmir Barosu Dergisi, no.2 (2014), s. 147 vd.

% Altas, s. 73; Eren, Borglar Ozel, s. 440; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 782 vd.; Aydogdu ve
Kahveci, s. 362; Giimiis, Ders Kitabi, s. 188.

% Tandogan, Borclar Ozel, 1/2, s. 3; Eren, Borglar Ozel, s. 440; Zevkliler ve Gokyayla, s. 201; Kih¢oglu, Ozel
Hiikiimler, s. 324; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 785.

10 Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 4-5; Altas, s. 78; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 785.
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kullanim hakkinin devredilmesinin kararlagtirildigi sozlesmeler iirin kiras1 niteliginde
degildir'®!.

Kiralananin getirdigi iirtin dogal iiriin veya hukuki {irlin olabilir. Bir tarim arazisinin
isletilmek {izere kiralanmas1!%?, {iriin getiren bir hayvanin kirasi, tas ocaginin tas ¢ikarmak igin
kiralanmas1 durumlar1 dogal {iriin veren bir malin kiralanmasina misaldir. Buna karsilik dolmus
hattinin kiralanmasi, bir otelin kiralanmas1'® veya patent hakkinin kiralanmasi hukuki {iriin
getiren bir mal ya da hakkin kiralanmasini olugturur'®*

Uriin kirasinda kira bedeli, para disinda kiralananin getirdigi iiriiniin bir boliimii olarak
da kararlastirilabilir. Eger {iriin kirasinda kira bedeli para olarak belirlenmisse burada olagan
tirlin kiras1 s6z konusudur. Buna karsilik kira bedeli, kiralananin getirdigi {iriiniin belli bir kism1
olarak kararlastirildigi durumlarda ortada iirline katilmali kira s6zlesmesi vardir (TBK m.
357/11)1%,

Uriin kirasinda, adi kiradan farkli olarak kirac1 {iriinii kullanmak ve isletmekle
yiikiimliidiir'®. Burada kiraci, kiralanan1 &zgiilendigi amaca uygun olarak iyi bir bigimde
isletmeli ve kiralanani {iriin vermeye elverisli bir durumda bulundurmalidir (TBK m. 364).
Uriin kirasina kural olarak TBK m. 357-378 arasindaki hiikiimler uygulanir. Kanun koyucu,
hayvan kirasini iiriin kirasinin bir tiirii olarak diizenlemis ve TBK m. 376-378 arasinda hayvan

107 Uriin kirasma iliskin &zel hiikiim bulunmayan

kirasina iligkin 6zel hiikiimler getirmistir
hallerde kira sdzlesmelerine iliskin genel hiikiimler uygulamr (TBK m. 358)!%. Bu sebeple
kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunu diizenleyen TBK m. 304 vd. hiikiimleri {iriin

kirasina da uygulanir.
E. Kira Sozlesmesinin Siiresi

Kira sozlesmesinde kiralananin kullanim hakki gegici bir siireligine kiraciya

109

devredilmektedir'™”. Kanunda bu devrin belirli veya belirli olmayan bir siire i¢in yapilabilecegi

101 Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 7; Giimiis, Kira, s. 33; Belen, s. 110.

102 Tarimsal kira sdzlesmesi hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. Fikret Eren ve Veysel Bagpinar, Toprak Hukuku,
(Ankara: Savas, 2017), s. 205.

103 yYargitay, HGK, E. 2004/11-22, K. 2004/222, T. 14.4.2004 (Kazanci, 25.05.2022).

104 Arpaci, Kira Hukuku, s. 16.

105 Eren ve Baspinar, s. 230; Aydogdu ve Kahveci, s. 362; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s. 327; Altas, s. 79;
ZevKliler ve Gokyayla, s. 204.

106 Altas, s. 80; Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 7; Eren, Borglar Ozel, s. 455; Zevkliler ve Gokyayla, s. 202.

197 Eren, Borglar Ozel, s. 464; Aydogdu ve Kahveci, s. 376.

19%Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s. 326; Uriin kiras1 sdzlesmelerine konut ve catili i igyeri kiralarina iligkin hiikiimlerin
uygulanabilirligi konusu i¢in bkz. Ipek Saglam, “Tirk Bor¢lar Kanunu’nun Uriin Kiras1 Sozlesmesine iliskin
Hiikiimlerin Uygulama Alan1”, Istanbul Kiiltiir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, no.2 (2016), s. 474; Belen,
s. 115.

10 Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 13; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 430; Aral ve Ayrancl, s. 271;
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ifade edilmistir (TBK m. 300). Doktrinde bu hiikmiin emredici nitelikte oldugu ve kira
sozlesmesinde siire bakimindan iki tip sdzlesme kurulabilecegi kabul edilmektedir!'”.
Dolayistyla kira sozlesmesi ya belirli siireli ya da belirsiz siireli olarak kurulabilir. Her iki
durumda da kullanim hakkinin ge¢ici olarak kiraciya devri s6z konusudur. Kira s6zlesmesinin

belirli veya belirsiz siireli olarak kurulmasi sdzlesmenin sona ermesi agisindan dnemlidir!!!,

1) Belirli Siireli Kira Sozlesmesi

Belirli siireli kira s6zlesmeleri, taraflarca kararlastirilan siirenin bitmesiyle herhangi bir
bildirim gerek olmadan sona eren sozlesmelerdir (TBK m. 300/II). Belirli siireli kira
sozlesmelerinde siire gilin, hafta, ay, yil olarak ya da belli bir tarih araligi seklinde
kararlastirilabilir. Bununla birlikte siirenin, ger¢eklesmesi silipheli olmayan bir olaya

112

baglanmas1 da miimkiindiir''“. Mesela iiniversite 6greniminin bitiminde kira sdzlesmesinin

sona ereceginin kararlastirilmasinda durum boyledir!'?

. Madde metninde yer alan “herhangi bir
bildirim olmaksizin” ifadesi, belirli siireli kira s6zlesmelerinin TBK m. 328’de yer alan fesih
bildirimi yoluyla sona erdirilemeyecegine iliskindir''*. Su halde, belirli siireli kira
sozlesmelerinde fesih bildirimine gerek yoktur!!>.

TBK m. 327’nin lafzina gore, kira sdzlesmesinde siire agik veya ortiilii bir bigimde

belirlenebilir! '

. Mesela belirli bir festivalde kullanilmak iizere hoparlor kiralanmasinda kira
sozlesmesinin siiresi Ortiilii bir sekilde belirlenmistir. Zira burada kira siiresinin festivalin
sonuna kadar oldugu kabul edilmelidir.

Bazi kira sozlesmelerinin belirli siireli olup olmadigi doktrinde tartigmalidir. Kira
s0zlesmesinin bozucu bir sarta baglh olarak yapilmasi, s6zlesme siiresinin kiracinin hayati

boyunca olacak sekilde kararlastirilmasi!!” gibi durumlarda kira sdzlesmesinin belirli veya

inceoglu, Kira Hukuku I, s. 36; Ruhi ve Ruhi, s. 23.

110 Acar, Serh, s. 94; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 430-431; aksi yondeki goriis icin bkz. Inceoglu,
Kira Hukuku I, s. 40 vd.

1 Arpacy, Kira Hukuku, s. 20; ZevKliler ve Gokyayla, s. 207; Giimiis, Kira, s. 42; Acar, Serh, s. 95; Kahraman,
s. 2739; Aral ve Ayranci, s. 271; Dogan M., Konut ve Catili Isyeri Kiralarma fliskin Hiikiimlerinin
Degerlendirmesi, s. 502.

112 Eren ve Unsal, Eren Serh IV, s. 595; Aydogdu ve Kahveci, s. 383; Eren, Borglar Ozel, s. 326; Zevkliler ve
Gokyayla, s. 206; Giimiis, Kira, s. 42; Acar, Serh, s. 97; Kirmiz, s. 83.

113 Benzer 6rnekler i¢in bkz. Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler L, s. 433-434; Acar, Serh, s. 105.

14 Giimiis, Borglar Ozel, s. 236; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 212; inceoglu, Kira Hukuku I,
s. 39; Acar, Serh, s. 98.

1Syargitay, HGK, E. 2017/6-1541, K. 2021/1516, T. 30.11.2021 (Kazanci, 22.08.2022); Yavuz, Acar ve Ozen,
Ozel Hiikiimler I, s. 432; Kahraman, s. 2768.

116 Aral ve Ayranc, s. 271; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 213; Eren, Borglar Ozel, s. 389;
Zevkliler ve Gokyayla, s. 206; Acar, Serh, s. 97.

17 Bu durumda belirli siireli kira s6zlesmesinin oldugu yoniindeki goriis icin bkz. Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s.
96; aksi yondeki goriis i¢in bkz. Aydogdu ve Kahveci, s. 384.

20



118

belirsiz siireli oldugu konusunda doktrinde farkli goriisler bulunmaktadir'*®. Yine kira

sOzlesmelerine sona ermeyle ilgili azami veya asgari siire kaydi konulmasi ya da s6zlesmede

119

uzama veya yenileme kaydima'"” yer verilmesi gibi durumlarda kira s6zlesmesinin belirli siireli

s6zlesme olup olmadig1 doktrinde tartismalidir!'?°

. Mesela kira sézlesmesinin en ge¢ 1 Mayis
2023 tarihinde sona erecegine iliskin bir kayit, kira iliskisinde iist siire sinirin1 gosterir. Bu tarihe
kadar s6zlesmenin fesih yoluyla sona erdirilebilmesi miimkiindiir. Dolayisiyla bu tarz hiikiimler
belirsiz siireli kira sozlesmesini animsatmaktadir. Ancak soézlesmenin belirlenen tarih
geldiginde kendiliginden son bulmasi belirli siireli kira sézlesmesine iliskin bir 6zelliktir'?!.
Konut ve catili isyeri kiralar1 disindaki belirli siireli kira sozlesmeleri, belirlenen siirenin
sonunda kendiliginden sona erer'??. Burada taraflarca aksi Ongoriilmedik¢e herhangi bir
bildirime gerek yoktur. Belirlenen siirenin bitimine ragmen taraflar kira iligkisini siirdlirmeye

devam ederlerse, sz konusu sdzlesme belirsiz siireli sdzlesmeye doniisiir (TBK m. 327/I1)!%.

2) Belirsiz Siireli Kira Sozlesmesi

Belirli siireli kira sozlesmeleri disindaki biitiin s6zlesmeler belirsiz siireli kira
sozlesmesi olarak kabul edilmektedir'?*. Kira sdzlesmesinde, siirenin belirtilmesi zorunlu
degildir'®’. Herhangi bir siirenin belirtilmedigi sozlesmeler belirsiz siireli kurulmus sayilir!'?°.
Yargitay bir uyusmazlikta, kiracinin muhtarlik siiresince tasinmazda oturacaginin
kararlastirilmasini belirsiz siireli kira sézlesmesi olarak yorumlamustir'?’.

Kanunda sézlesmenin siiresi noktasinda bir karine benimsenmistir. Bu sebeple siiphe

halinde kira s6zlesmesinin belirsiz siireli oldugu kabul edilmelidir'?®. Siiresiz kurulan kira

118 Bozucu sarta bagl sdzlesmelerin belirli siireli sozlesme oldugu yoniindeki goriis i¢in bkz. Acar, Serh, s. 105
vd.; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 327; Eren ve Unsal, Eren Serh IV, s. 595; Kahraman, s. 2771; Burada dar ve teknik
anlamda belirli veya belirsiz siireli bir sozlesme olmadig1 yoniindeki goriis icin bkz. Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel
Hiikiimler I, s. 434; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 41; s6zlesmenin gergeklesecegi siipheli olan bir olaya baglanmas1
durumunda belirsiz siireli sozlesme oldugu yoniindeki goriis icin bkz. Aydogdu ve Kahveci, s. 384; Giimiis, Kira,
s. 43.

119 Ayrintili bilgi icin bkz. Aral ve Ayrancl, s. 272; Eren, Borglar Ozel, s. 389 vd.

120 Ayrintili bilgi icin bkz. Kahraman, s. 2773-2774; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 214.

121 Yavuz, Acar ve Ozen, Borclar Ozel Dersleri, s. 215; Acar, Serh, s. 117.

122Acar, Serh, s. 98-99; ZevKkliler ve Gokyayla, s. 207; Ruhi ve Ruhi, s. 23; Aydogdu ve Kahveci, s. 384; Aral
ve Ayrancl, s. 273.

123 Yargitay, 3. HD, E. 2017/5595, K. 2019/1993, T. 13.3.2019 (Kazanci, 21.08.2022).

124 Giimiis, Borglar Ozel, s. 237; Acar, Serh, s. 100; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler L, s. 435; Kahraman,
s. 2739.

125 Aral ve Ayrancy, s. 271; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 211,

126 Kihgoglu, Ozel Hiikiimler, s. 230; Zevkliler ve Gokyayla, s. 206; Aydogdu ve Kahveci, s. 383.

127 Yargitay, 6. HD, E. 2002/5175, K. 2002/5631, T. 16.09.2022 (Kazanci, 21.08.2022).

128 Yargitay, 6. HD, E. 2014/12602, K. 2014/13254, T. 1.12.2014 (Kazanci, 21.08.2022); Acar, Serh, s. 100-101;
Aydogdu ve Kahveci, s. 383; Yavuz, Acar ve Ozen, Borclar Ozel Dersleri, s. 212; Yavuz N., Kira, s. 76;
Meydaneri, s. 12.
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sozlesmeler ile belirsiz siireli kira sozlesmeleri birbirinden farkhidir. Zira siiresiz kira
sO6zlesmelerinde taraflarin birinin ya da her ikisinin fesih hakki tamamen ortadan kaldirilmistir.
Bu tiir sozlesmeler TBK m. 27 geregince kesin hiikiimsiizdiir!%.

Belirsiz siireli kira sozlesmelerinin fesih bildirimi yoluyla sona erdirilebilecegi TBK m.

130

328 ila 330 maddeleri arasinda diizenlenmistir'>*. Ancak belirsiz siireli konut ve catili isyeri

kiralarinin fesih bildirimiyle sona erdirilebilmesi icin tahliye sebeplerinden birinin

131

gerceklesmis olmasi gerekir'”'. Bununla birlikte konut ve catili isyeri kiralarinda on yil

gectikten sonra, kiraya veren sdzlesmeyi genel hiikiimlere gore fesih bildirimi yaparak sona

erdirebilir (TBK m. 347).
F. Kira Sozlesmesinin Sekli
1) Sekil Ozgiirliigii Esasi

Kira s6zlesmesi konusu veya tiirii fark etmeksizin kural olarak herhangi bir gegerlilik
sekline tabi kilmmamistir (TBK m. 12). Dolayisiyla taraflar kira soézlesmesini diledikleri

sekilde kurabilirler'??. Kira sozlesmesinin kurulmasi icin esasli unsurlari iizerinde taraf

133

iradelerinin uyusmasi aranir . Kira s6zlesmesi taraflarin acik veya ortiilii irade aciklamalariyla

134

kurulabilecegi gibi s6zlesme kurmaya yonelik fiil ve davranislarla da kurulabilir'>*. Dolayisiyla

kira sozlesmesi sozlii yapilabilecegi gibi yazili veya resmi sekilde de yapilabilir'®>.

Uygulamada ise kira sozlesmeleri daha ¢ok adi yazili sekilde kurulmakta ve genellikle 6nceden
hazirlanmis kira kontratlart kullanilmaktadir. Kira sézlesmesinin yazili sekilde yapilmasi ispat
sekli agisindan tercih edilmektedir!3®.

Tasinmaz kiralarinda taraflar s6zlesmenin tapu siciline serh edilecegini
kararlastirabilirler (TBK m. 312). Tasinmazlara iliskin kira sézlesmelerinin serh edilebilmesi

i¢in TST"’ m. 47/I-d hiikmiine gore yazili bir kira s6zlesmesi gereklidir'3.

129 Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 214; Aydogdu ve Kahveci, s. 385.

130 Zevkliler ve Gokyayla, s. 207; Acar, Serh, s. 101; Eren, Borglar Ozel, s. 391.

131 Aydogdu ve Kahveci, s. 385; Ozkanoglu, s. 75 vd.

132 Eren ve Unsal, Eren Serh IV, s. 604; Yavuz N., Kira, s. 54; Eren, Borglar Ozel, s. 331-332; inceoglu, Kira
Hukuku L s. 33; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 236; Altas, s. 47; Zevkliler ve Gokyayla, s. 222-223; Yargitay, HGK,
E. 2017/9-2684, K. 2019/361, T. 28.3.2019 (Kazanci, 29.05.2022).

133 Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, 5. 92; Eren ve Unsal, Eren Serh IV, s. 605; Arpaci, Kira Hukuku, s. 19; Aydogdu
ve Kahveci, s. 381; Ozdogan ve Oymalk, s. 44; Zevkliler, Ertas, Havutcu, Aydogdu ve Cumahoglu, s. 484.
134 Aral ve Ayrancl, s. 271; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 34.

Syargitay, HGK, E. 2017/6-1541, K. 2021/1516, T. 30.11.2021 (Kazanci, 15.08.2022).

13 Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 95; Ozdogan ve Oymak, s. 44.

137.2013/5150 sayili Tapu Sicil Tiiziigi, RG. 17.08.2013, Say1: 28738.

138 Kihgoglu, Ozel Hiikiimler, s. 230; Eren, Borglar Ozel, s. 358; Ozdogan ve Oymak, s. 44; Zevkliler ve
Gokyayla, s. 223.
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Kira alacaklarina iliskin bedelin belli bir miktarin iistiinde olmas1 halinde bunun yazili

)139

delille ispatlanmasina ihtiya¢ vardir (HMK m. 200)"". Maliye Bakanliginca her yil tespit ve

ilan edilen yeniden degerleme oranma gore 2023 yili i¢in bu smir 14.800 TL olarak

belirlenmistir!°.

2) Gegerliligi Sekle Tabi Olan Kira Sozlesmeleri

Kira sozlesmeleri, kural olarak herhangi bir gegerlilik sekline tabi degildir. Ancak bu
duruma istisna olarak bazi 6zel kanunlarda kira s6zlesmelerinin gegerlilik sekline tabi olduguna

141

iligkin hiikiimler yer almaktadir'®’. Bu istisnalardan bazilar1 agsagida sayilmistir.

[1k istisna, Devlet [hale Kanunu’nda'#?

yer almaktadir. Buna gore, kamu tiizel kisilerine
ait tasinmazlarin kirasinda, kira sézlesmesi yazili olarak diizenlemeli ve noterce tasdik
edilmelidir (DIK m. 57)'*.

Ikinci istisna, Kamu Ihale Kanunu’nda'** bulunmaktadir. Buna gére, bu kanun
kapsaminda yapilacak olan kira sozlesmeleri yazili olarak diizenlemeli ve noterce tasdik
edilmelidir (KIK m. 46).

Uciincii istisna, Tiirk Sivil Havacilik Kanunu’nda'#’

yer almaktadir. Buna gore, hava
araglarinin kirasina iliskin kira s6zlesmelerinin gegerli olmasi yazili bir sekilde yapilmalarina
baglidir (TSHK m. 119)!46,

Dérdiincii istisna, Fikir ve Sanat Eserleri Kanunu’nda'*’ diizenlenmistir. Buna gore,
fikir ve sanat eserleri {lizerindeki haklarin kullaniminin bedel karsiliginda devrine iligkin
sozlesmeler yazili sekilde yapilmalidir (FSEK m. 52).

Besinci istisnanin yer aldigi Sinai Miilkiyet Kanunu'na'*® gére, patent konusu bir

bulusun kullanim hakkini igeren sdzlesmeler yazili sekilde yapilmalidir (SMK m. 128). Iste bu

139 Ramazan Arslan, Ejder Yilmaz, Sema Taspmar Ayvaz ve Emel Hanagasi, Medeni Usul Hukuku, (Ankara:
Yetkin, 2020), s. 425; Siiha Tanriver, Medeni Usul Hukuku, Cilt I, (Ankara: Yetkin, 2020), 863; Zevkliler ve
Gokyayla, s. 224-225.

140 Nedim Meri¢, “HMK ve 1iK’da Yer Alan Parasal Sinirlar (2023 Yil1),” (https://legalbank.net, 01.05.2023), s.
1.

141 Arpaci, Kira Hukuku, s. 19; Yavuz N., Kira, s. 55; Eren, Borglar Ozel, s. 332; Zevkliler ve Gokyayla, s. 224;
Tandogan, Borclar Ozel, 1/2, s. 93; Baz1 kira sozlesmelerinin yazili sekilde yapilmasina iliskin hiikiimler iceren
yonetmelikler igin bkz. Ozdogan ve Oymak, s. 45-46.

142 2886 sayil1 Devlet Ihale Kanunu, RG. 10.9.1983, Say1: 18161.

143 Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 93; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 3 4; Giimiis, Kira, s. 41.

144 4734 say1li Kamu Thale Kanunu, RG. 22/1/2002, Say1: 24648.

1452920 sayil Tiirk Sivil Havacilik Kanunu, RG. 19/10/1983, Say1: 18196.

146 Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 94.

147 5846 sayili Fikir ve Sanat Eserleri Kanunu, RG. 13/12/1951, Say1: 7981.

148 6769 sayili Sinai Miilkiyet Kanunu, RG. 10/1/2017, Say1: 29944.
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ve diger 6zel kanunlarda yer alan hiikiimler uyarinca s6z konusu sozlesmeler yazili olarak

diizenlenmedikce gegerli olmaz'®.

II. KIRA SOZLESMESINDE TARAFLARIN BORCLARI
A. Kiraya Verenin Bor¢lar:

1) Kiralanam Sozlesmede Amaclanan Kullanmma Elverisli Durumda Teslim Etme ve

Sozlesme Siiresince Bu Halde Bulundurma Borcu

Kiraya veren, kira konusunu sdzlesmede amaglanan kullanima uygun bir sekilde teslim
etmek ve s6zlesme siiresince de bu durumda bulundurmakla yiikiimliidiir (TBK m. 301)'*°. Bu
yukiimliilik, konut ve catili isyeri kira sozlesmelerinde kiraci aleyhine degistirilemez.
Dolayisiyla TBK m. 301 hiikmii konut ve catili isyeri kiralar1 i¢in mutlak emredici
niteliktedir'>!. Diger kira sézlesmeleri bakimindan da genel islem kosullari ile bu hiikkme aykirt
bir diizenleme yapilamaz'*?. Bu diizenlemenin temel amaci ekonomik ve sosyal yonden zayif

153

olan kiraciy1 kiraya verene kars1 korumaktir'>°. Bu hiikkme aykir1 olarak kiraci aleyhine yapilan

diizenlemeler kesin hiikiimsiizdiir (TBK m. 27/1)!>*. Kesin hiikiimsiizliik mutlak olup herkes
i¢in sonug¢ dogurur ve hakim tarafindan resen dikkate alinmalidir'>>.

Kiraya verenin kira sozlesmesinden dogan asli edim yilikiimliiliigii, kiralanani
sozlesmede amaclanan kullanima elverisli olarak kiraciya teslim etmek ve s6zlesme siiresince

bu halde bulundurmaktir'>®. Taraflarca aksi kararlastirilmadikca kiraya verenin teslim borcu,

149 Aydogdu ve Kahveci, s. 382; Aral ve Ayrancy, s. 271; Eren, Borglar Ozel, s. 332-333; Giimiis, Kira, s. 41-
42

150 Feyzi Necmeddin Feyzioglu, Bor¢lar Hukuku ikinci Kistm Akdin Muhtelif Nevileri (Ozel Borg iliskileri), Cilt
I, (istanbul: Fakiilteler Matbaasi, 1980), s. 516; Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 109; Eren ve Unsal, Eren Serh
IV, s. 609; Eren, Borglar Ozel, s. 333-334; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 440; Aral ve Ayranci, s.
278; Hiiseyin Hatemi, Rona Serozan, Abdiilkadir Arpaci, Bor¢lar Hukuku Ozel Boliim, (Istanbul: Filiz, 1992),
s. 161; Acar, Serh, s. 125; Aydogdu ve Kahveci, s. 386; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 217;
ZevKliler ve Gokyayla, s. 271-272; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s. 231; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 74; Semih
Yiinlii, Kira So6zlesmesinde Ayiptan Sorumluluk, (fstanbul: Aristo Yayinevi, 2020), s. 61; Ataman, s. 28;
Yargitay, HGK, E. 2019/6-3, K. 2022/398, T. 29.3.2022 (Kazanci, 15.07.2022).

151 Eren, Borglar Ozel, s. 333; Aydin, s. 36; TBK m. 301 hiikmiiniin nispi emredici olduguna iliskin gériis i¢in
bkz. Acar, Serh, s. 125.

152 Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 442; Aydogdu ve Kahveci, s. 387; Acar, Serh, s. 138 vd.; Giimis,
Kira, s. 104; Mehmet Akc¢aal ve Alper Uyumaz, “Borglar Kanununun Kira Sozlesmesine iliskin Genel
Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi,” Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, no.1 (2013), s. 300.

153 Yavuz C., Adi Kirada Gider ve Onarimlar, s. 148.

154 Acar, Serh, s. 141; Yavuz N., Kira, s. 88; Eren, Borclar Ozel, s. 334; Giimiis, Kira, s. 104; Dogan M., Konut
ve Catili Isyeri Kiralarma Iliskin Hiikiimlerinin Degerlendirmesi, s. 503; Kih¢oglu, Ozel Hiikiimler, s. 233;
inceoglu, Kira Hukuku I, s. 83; Belen, s. 119; Aydin, s. 35-36.

155 Eren, Borglar Genel, s. 389; Oguzman ve Oz, s. 186; Nomer, s. 67; Kilicoglu, Genel Hiikiimler, s. 132.

156 Tandogan, Borglar Ozel, I/2, s. 110; Eren, Borglar Ozel, s. 333; Aral ve Ayranci, s. 278; Oguzman ve Oz, s.
359-358; Acar, Serh, s. 127 vd.; Kih¢oglu, Ozel Hiikiimler, s. 231; Giimiis, Ders Kitabu, s. 238; Inceoglu, Kira
Hukuku 1, s. 74; Aydogdu ve Kahveci, s. 386; Cabri, Ayip, s. 29; Nevran Suicmez, “6098 Sayili Tiirk Borg¢lar
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157

kiracinin bedel 6deme borcundan dnce gelmektedir’”’. Kiraya veren teslim borcunu yerine

getirmedikge kiracidan kira bedelini talep edemez'®

. Zira boyle bir durumda kiraya veren, TBK
m. 97°de yer alan 6demezlik def’i ile karsilagir'>®.

Kiraya veren oOncelikle kiralanani kararlastirilan tarihte kiraciya teslim etmekle
yukiimliidiir. Burada yer alan teslim kavrami, kiracinin dogrudan zilyet kilinmasini ifade

etmektedir!®®

. Kiracinin dogrudan zilyet kilinmasi, kiralananin kendisinin teslimi, kiralananda
hakimiyet saglayacak araglarin teslimi ya da kiralanan iizerinde fiili hakimiyet kurulmasi
sonucunu doguran bir anlagma ile gerceklestirilebilir'®!. Yargitay’a gore, kira sdzlesmesinin
kurulmasi ile kiralananin kiractya teslim edildiginin kabulii gerekir'¢?. Burada Yargitay’mn
hareket noktas1t TBK m. 324 hiikmiidiir. Buna gore, kiraya veren kiralanani kullanima hazir bir
vaziyete getirdigi anda teslim etmis say1lir'®®, Ancak kanaatimizce bu sekilde genel bir kaniya
varilmamalidir. Her somut olayda kiralananin, s6zlesmede amaglanan kullanima uygun olarak
kiractya sunulup sunulmadig arastirilmalidir.

Kiralananin teslimi, ayn1 zamanda kiracinin onun biitlinleyici par¢a ve eklentilerinden
faydalanmasini da saglamay1 gerektirir. Ozellikle tasmmaz kiralarinda kiracimin otopark,
164

asansor, depo ve bahge gibi ortak kullanim alanlarindan da yararlanmasi saglanmalidir™™”.

Konut ve igyeri kiralarinda kiracinin miisteri veya misafirlerinin kiralanana girip ¢ikmasina da

Kanununda Kiracinin Ve Kiraya Verenin Yiikiimliiliikkleri”, Dokuz Eylil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi-
Prof. Dr. Seref Ertas’a Armagan 19, Ozel Say1 (2017), s. 1602.

157 Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 110; Eren, Borglar Ozel, s. 334; Aral ve Ayrancy, s. 278; Tiirel, s. 64; Yavuz
N., Kira, s. 90; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 259; Mustafa Cahit Giinel, Tasinmaz Kiralarinda Sézlesmenin Kiraci
Tarafindan Vaktinden Once Sona Erdirilmesi, istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yayrmlanmamis
Doktora Tezi, Istanbul, 2010, s. 7.

158 0. Gokhan Antalya, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt V/1,3, (Ankara: Segkin, 2019), s. 110; Kahraman,
s. 2779; Yargitay, 3. HD, E. 2017/8815, K. 2019/5223, T. 10.6.2019: “Teslim borcunu yerine getirmeyen ve karsi
tarafi kiralanant teslim alma hususunda temerriide diisiirmeyen davacinin kira bedelini talep etmesi miimkiin
degildir.” (Kazanci, 15.07.2022).

159 Aral ve Ayrancy, s. 278; Aydogdu ve Kahveci, s. 386; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 218.
10Giinel, s. 6; Giimiis, Kira, s. 94; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 75; Belen, s. 118; Ataman, s. 31; Aydin, s. 39;
Doktrinde yer alan bir goriise gore, Kanunda yer alan teslim kavraminin anlami esya hukukundaki anlamla birebir
ortismemektedir. Buradaki teslim kavraminin anlami daha genistir. Dolayisiyla kiralananin kiracinin kullanimina
amade tutulmasi da bu kavrama dahildir. Bkz. Acar, Serh, s. 128

'°INihat Yavuz, Ayiph ifa, (Ankara: Segkin, 2016), s. 464; Genger Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, Kira Hukuku
Davalari, (Ed.: Hayrunnisa Ozdemir), (Ankara: Segkin, 2022), s. 51; Aral ve Ayranci, s. 278; Tandogan, Bor¢lar
Ozel, 12, s. 110; Aydogdu ve Kahveci, s. 388; Acar, Serh, s. 129; Zevkliler ve Gokyayla, s. 272-273;
Kiralananin, kiracinin temsilcisine teslim edilmesi durumunda da borcun ifa edilmis sayilacagina iligkin goriis i¢in
bkz. inceoglu, Kira Hukuku I, s. 75.

162 Yargitay, 3. HD, E. 2020/9455, K. 2021/119, T. 19.1.2021; Yargitay, 3. HD, E. 2020/3321 K. 2020/7091 T.
25.11.2020; Yargitay, 3. HD, E. 2019/3103, K. 2019/5916, T. 13.6.2019; Yargitay, 6. HD, E. 2015/6761, K.
2016/2970, T. 12.4.2016 (Kazanci, 28.08.2022).

103 Acar, Serh, s. 175-176; Abdullah Aktas, Kiraya Verenin Kiralanandaki Ayiptan Sorumlulugu, istanbul
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2016, s. 4.

164 Hatemi, Serozan ve Arpacl, s. 161; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 440; Giinel, s. 8; inceoglu,
Kira Hukuku I, s. 75; Zevkliler ve Gokyayla, s. 273; Kok, s. 44-45; Atanian, s. 33.
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engel olunmamalidir'®. Kiralananin kiraciya teslimi bir bor¢ niteliginde oldugu igin kira
s6zlesmesinin gegerli olarak kurulmast icin kiralananin kiraciya teslimi sart degildir'®.

Tiirk Borglar Kanunu’nda kira s6zlesmesinde ifa yerine iliskin 6zel bir diizenlemeye
getirilmemistir. Kiralananin ifa yerini belirlemek i¢in 6ncelikle taraflar arasinda diizenlenen
kira so6zlesmesine bakilmalidir. Kira sdzlesmesinde ifa yerine iliskin 6zel bir diizenleme yoksa;
Tiirk Borglar Kanunu’nda yer alan genel hiikiimlere goére ifa yeri belirlenir. TBK m. 89
hiikkmiine gére, ifa yeri belirlenirken kiralananin niteligi dikkate alinir'®’. Tasinir kiralarinda
kiralananin parga borcu veya gesit borcu olmasina gore teslim yeri degismektedir. Kiralanan
parca borcu niteligindeki bir tasinir ise sozlesmede aksi kararlastirilmadikca sdzlesmenin

168

kuruldugu sirada kiralananin bulundugu yerde teslim edilir'*°. Kiralananin ¢esit borcu olmasi

durumunda ise teslim yeri sdzlesmede aksi kararlastirilmadikga kiraya verenin yerlesim yeridir.
Kiralananin tasinmaz oldugu durumlarda ise teslim yeri daima tasinmazin bulundugu yerdir'®.

So6zlesme konusu kiralanan, taraflarca kararlastirilan tarihte kiraciya teslim edilmelidir
(TBK m. 301/c.1). Aksi takdirde, diger sartlarin da varlig1 halinde'”® borglu temerriidiine iliskin
hiikiimlere gore kiraya verenin sorumluluguna gidilebilir (TBK m. 123-126)'"!. Buna gére,
kiract her zaman aynen ifa ve gecikme tazminat1 talep etme hakkina sahiptir. Bununla birlikte
kirac1 aynen ifadan vazgecerek miispet zararini veya so6zlesmeden donerek menfi zararini da
talep edebilir'’?. Ayrica kiraya verenin kusurlu olmasi halinde kiraci, temerriit sebebiyle

ugramis oldugu zararlar da talep etme hakkina sahiptir'”>.

165 Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 110; Meydaneri, s. 16.

16 Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 11; Giinel, s. 6; Yargitay, 11. HD, E. 2004/1256, K. 2004/12437, T.
16.12.2004: “Taraflar arasinda gegerli olan bu sézlesme feshedilmemis olup, halen ayaktadwr. O halde, davacinin
talebinin igin esasina girilerek degerlendirilmesi gerekir iken, yazili sekilde yer teslim edilmediginden sozlegsmenin
gerceklesmedigi gerekgesiyle red karari verilmesi bozmayt gerektirmistir.” (Hukuktiirk, 19.09.2022).

167 Eren, Borglar Ozel, s. 334; Furrer, Muller-Chen ve Cetiner, s. 56; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 76; Aydin, s.
42; Yargitay, HGK, E. 2013/13-66, K. 2013/1417, T. 2.10.2013 (Kazanci, 19.09.2022).

168 Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 110; Yavuz, Acar ve Ozen, Bor¢lar Ozel Dersleri, s. 212; Acar, Serh, s. 125;
Aydogdu ve Kahveci, s. 388; Zevkliler ve Gokyayla, s. 272.

19 Eren, Borglar Genel, s. 1065-1066; Oguzman ve Oz, s. 346; Kih¢oglu, Genel Hiikiimler, s. 689-690.

170 Tandogan, Mes’uliyet, s. 395; Eren, Borglar Genel, s. 1235 vd.; Oguzman ve Oz, s. 490; Kilicoglu, Genel
Hikiimler, s. 874 vd.

17! Eren ve Unsal, Eren Serh IV, s. 613; Aral ve Ayrancl, s. 279; Eren, Borglar Ozel, s. 334; Yavuz, Acar ve
Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 219; Aydogdu ve Kahveci, s. 386; Zevkliler ve Gokyayla, s. 195; inceoglu, Kira
Hukuku I, s. 77.

172 Aral ve Ayrancl, s. 279; Aydogdu ve Kahveci, s. 386; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 77; Giimiis, Bor¢lar Ozel,
s. 260; Yargitay, 3. HD, E. 2018/1347, K. 2019/7105, T. 25.09.2019 (Hukuktiirk, 21.08.2022).

3 Eren, Borglar Genel, s. 1243; Oguzman ve Oz, s. 519; Tandogan, Mes uliyet, s. 480; Zevkliler, Ertas,
Havutcu, Aydogdu ve Cumalioglu, s. 329; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 79; Yavuz N., Kira, s. 62; Yargitay, 6.
HD, E. 2014/4509, K. 2014/9462, T. 9.9.2014; Yargitay, HGK, E. 2014/1169, K. 2016/863, T. 29.06.2016: “Kira,
stirekli bir akit oldugundan hem sozlesmenin kurulmasindan énce var olan, hem de akdin devami siiresince
kiracimin bir kusuru olmaksizin ortaya ¢ikan ayiplar kiraya verenin tekeffiilii altindadir. Bu aywplar, kiralananin
sozlesme ile giidiilen amaca uygun bigimde kullanilmasini veya isletilmesini imkansiz kilacak yahut da bu kullanim
ve isletmeyi onemli surette azaltacak gesitten olmalidir. Davali kiraya veren kiralanani kullanima hazir bir sekilde
davaciya teslim etmeyerek 818 Sayili Bor¢lar Kanunu'nun 249. maddesinde diizenlenen kiralananmin kullanmima
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Kiralananm teslimi, ifa imkansizlig1 sebebiyle yerine getirilmemis olabilir'’*. Ifa
imkansizlig1 kiraya verenin kusuruyla meydana gelmisse kiraya verenin sorumlulugu TBK m.
112 gergevesinde belirlenir'”. Ancak ifa imkansizhigi kiraya verene yiikletilemeyen bir
sebepten kaynaklanmigsa kiraya veren, kiralanani teslim borcundan kurtulur ve kira s6zlesmesi
sona erer (TBK m. 136)'7°.

Kiralanan kararlastirilan tarihte sdzlesmede amaglanan kullanima uygun olarak teslim
edilmelidir!”’. Kiralanamin sézlesmede amaclanan kullanima uygun olarak teslim edilmis

178 Bunun

olmasi asildir; eger kiralanan ayipli olarak teslim edilmigse kiraci bunu ispatlamalidir
icin Oncelikle sozlesmede amaglanan kullanimin kapsamina bakmak gerekir. Tiirk Borglar
Kanunu’'nda soOzlesmede amaglanan kullanima uygunluk  kavraminin = kapsami
diizenlenmemistir. Doktrinde, kiralananin soézlesmede amaglanan kullanima uygun olarak
teslim borcunun yerine getirilip getirilmedigi tespit edilirken kullanim amaci ve kullanim sekli
kavramlarindan faydalanilmistir'”.

Kullanim amaci, kiralananin hangi amacla kiralandigi sorusuyla belirlenir. Bu
cercevede kiralanan; konut, yazlik, okul, hastane, huzurevi, firin, biiro veya depo olarak
kullanilmak i¢in kiralanmis olabilir. Dolayisiyla kiralanan hangi amag i¢in kiralanmigsa kiraya
veren kiralanan1 bu amaca uygun olarak teslim etmeli ve kiraci da kiralanan1 bu amaca uygun

180

olarak kullanmalidir'®”. Kullanim sekli ise kiralananin nasil kullanilacagina iliskindir. Mesela

hazir halde teslim edilmesi yiikiimliiliigiinii yerine getirmemistir. Bu durumda kiract kusursuz oldugunu
kanitlayamayan kiraya veren davalidan menfi veya miispet zararlarini isteyebilir.” (Kazanci, 19.09.2022).

174 Eren, Borglar Ozel, s. 335; Oguzman ve Oz, s. 474; Arpaci, Kira Hukuku, s. 24 Tiirel, s. 13; Inceoglu, Kira
Hukuku I, s. 81.

175 Tandogan, Mes’uliyet, s. 395; Oguzman ve Oz, s. 474; Eren ve Unsal, Eren Serh IV, s. 614; Acar, Serh, s.
174; Nomer, s. 377; Yargitay, 13. HD, E. 8546, K. 348, T. 25/11/1993 (Karahasan, s. 799-800); Yargitay, HGK,
E. 1993/13-45 K. 1993/153 T. 7.4.1993 (Kazanci, 19.09.2022).

176 Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 1089; A. Hulki Cihan, "Uriin Kiras1 Sézlesmelerinde Taraflarin Asli Edimleri
ve Bunlarim Ifasmin Kusursuz Olarak Imkansizlasmasina {liskin Sonuclar", Ankara Hact Bayram Veli Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, no.4 (2017), s. 39 vd.; Nomer, s. 390; Aral ve Ayranci, s. 279; Giinel, s. 13-14;
inceoglu, Kira Hukuku I, s. 80-81; Giimiis, Kira, s. 104; Cabri, Ayip, s. 50.

177 Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 441; Hatemi, Serozan ve Arpaci, s. 162; Kih¢oglu, Ozel
Hiikiimler, s. 232; Eren ve Unsal, Eren Serh 1V, s. 614; Acar, Serh, s. 135; Altas, s. 54; Tiirel, s. 62; Belen, s.
118; Ataman, s. 29; Yargitay, HGK, E. 2013/13-66, K. 2013/1417, T. 2.10.2013: “Kiralayanin bu madde ile
diizenlenen teslim borcu, kiralananin sézlesmede kararlastirilan bigcimde kullaniimasina imkan saglayacak
nitelikte teslime iligkindir. Buna gére, kiralayan, kiralanan kullamima elverisli sekilde teslim ederken kullanim
amacint gozetmeli, diger bir deyisle kira sozlesmesinde kararlastirilan ve kiracinin bekledigi menfaati
saglamasina yardimct olmalidir.” (Kazanci, 15.08.2022).

18 Yargitay, 6. HD, E. 2014/798, K. 2014/11010, T. 14.10.2014: “6098 sayili TBK 'nun 301.maddesinin ifadesi
ile kiraya veren; kiralanam sézlesmede amaglanan kullamima elverisli bir durumda teslim etmek ve sozlesme
stiresince bu durumda bulundurmakla yiikiimliidiir. Kiralananin sozlesmeye wygun bir halde teslim edilmis olmasi
astl olup, bu amaci ortadan kaldiran veya derecesini azaltan ayp ve kusurlarm varligint kanitlama yiikii bunu
iddia eden tarafa aittir.” (Kazanci, 15.08.2022).

17 Acar, Serh, s. 133; Cabri, Ayip, s. 31; Yavuz N., Kira, s. 89; Beyza Nuhoglu, Tiirk Borglar Kanunu’na Gore
Kiraya Verenin Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu, Bahgesehir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yayimlanmamis
Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2013, s. 6.

180Giimiis, Kira, s. 101; Acar, Serh, s. 133; Giinel, s. 9; Yavuz N., Kira, s. 89; Ataman, s. 30.
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kiralanan baz1 durumlarda 6zel kullanim i¢in baz1 durumlarda ise ticari kullanim i¢in kiralanmis
olabilir. Kiralananin ticari amag i¢in kiralanmasi, onun kullanim yogunlugunu etkiler. Mesela
avukatlik biirosunda kullanilmak iizere kiralanan yazicinin normale goére daha yogun
kullanilmas1 bu niteliktedir. Ayn1 sekilde kiralananin kullanim stiresi belirli bir donemle sinirlt
tutulmus olabilir. Mesela tatil amaclh kiralanan yazligin kullanim siiresinin turizm sezonuyla
sinirlt olmasi bu niteliktedir. Tiim bu durumlar kiralananin kullanim seklini belirlemek igin
birer olgiittiir'8!,

Kiralananin s6zlesmede amaglanan kullanima uygun olarak teslim borcunun kapsamini
belirlemek i¢in Oncelikle taraflar arasindaki anlasmaya bakmak gerekir. Taraflar agik veya
ortiilii iradeleriyle kiralananin hangi amag icin kiralandigini belirleyebilirler'®?. Eger taraflar
arasinda buna iligkin herhangi bir anlagsma yoksa her somut olay bakimindan kiralananin olagan
kullanim dlgiitiine gore degerlendirme yapilmalidir'®. Kiralananin sézlesmede amaglanan

184 Kiralananin

kullanima aykir1 olarak teslim edilmesi durumunda ayipl ifa s6z konusu olur
ayipli olarak teslimin teklif edilmesi halinde, ayibin 6nemine gore kiraciya birtakim haklar
taninmustir. Kiralanan 6nemli ayiplarla teslim edilmek istendiginde, kiraci ifay1 kabul etmeme
ve borg¢lu temerriidiine iliskin hiikiimlere bagvurma hakkina sahiptir'®® (TBK m. 304). Ancak
kiralanan 6nemli olmayan ayiplarla teslim edilmek istenirse, bu durumunda kiract kiralanani
teslim almak zorundadir'®. Kiralanan1 bu sekilde teslim alan kiraci, TBK m. 305 vd.
hiikiimlerine gore kiraya verenin sorumluluguna basvurabilir'®’.

Sozlesmede amaglanan kullanima uygun olarak kiralanan teslimi teklif edilse bile,
kiracinin kiralanani teslim alma borcu yoktur. Diger bir ifadeyle kiralananin teslim alinmasi
kirac1 bakimindan bor¢ degil kiilfet niteligindedir'®%. Dolayisiyla kiraci kiralanani teslim

almaktan kacinirsa alacakli temerriidiine diiser. Ancak teslim almama yaninda kira bedelinin

O0denmemesi s6z konusu olursa borglu temerriidiine iligkin hiikiimler de uygulanma alani

181 Benzer drnekler igin bkz. Acar, Serh, s. 133; Cabri, Ayip, s. 33.

182 Hatemi, Serozan ve Arpacy, s. 161; Yargitay, 3. HD, E. 2022/131, K. 2022/1724, T. 2.3.2022: “Davali kiraya
veren, kira sézlesmesinde de belirtildigi iizere, kiralanana ¢eltik tirtiniiniin depolanacagini bilmektedir ve TBK 'nin
301. maddesi uyarinca da kiralananm saklama kogullarina uygun halde bulundurmakla miikelleftir” (Kazanc,
15.08.2022).

183 Acar, Serh, s. 133; Giimiis, Borclar Ozel, s. 259; Cabri, Ay1p, s. 33-35 vd.; Ataman, s. 30.

184 Tandogan, Borclar Ozel, 1/2, s. 110; Eren, Borglar Ozel, s. 335; Aral ve Ayrancl, s. 278.

8SYargitay, 3. HD, E. 2020/12322, K. 2021/2820, T. 17.3.2021 (Kazanci, 20.08.2022); Yavuz, Acar ve Ozen,
Borglar Ozel Dersleri, s. 218; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 77; Acar, Serh, s. 137.

1% Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 77; Aydogdu ve Kahveci, s. 387; Cabri, Ayip, s. 199.

187 Yargitay, 4. HD, E. 2015/15993, K. 2016/1412, T. 9.2.2016 (Kazanci, 13.08.2022).

188 Giinel, s. 9; Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 111; Zevkliler ve Gokyayla, s. 273; Yavuz N., Kira, s. 94;
Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 75; KoKk, s. 45.
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bulur'®. Bununla birlikte {iriin kirasinda kiralananin isletilmesi ve kullanilmas1 bor¢ olarak
diizenlendigi i¢in burada borglu temerriidiine iliskin hiikiimler uygulanmalidir!'®°.

Kira sozlesmesi siirekli bor¢ doguran bir sdzlesme oldugu i¢in kiralananin sézlesmede
amaclanan kullanima uygun olarak teslim edilmesi s6zlesmeden dogan borcun ifasi igin tek

191

basina yeterli degildir'”". Ayn1 zamanda sézlesme siiresince kiralanan sdzlesmede amaclanan

192

kullanima uygun bulundurulmak zorundadir™”~. Dolayistyla kiraya veren, sdzlesme siiresince

kiralananin sdzlesmeye uygun olarak kullanimini sinirlayan veya engelleyen ayiplar

gidermekle yiikiimliidiir'*?

. Bu baglamda kiraya veren kiraciy1 rahatsiz edecek davraniglardan
kaginmali hatta kiracinin tigiincii kisiler tarafindan (diger kiraci veya komsular) rahatsiz
edilmesi durumunda bunlar1 engellemelidir. Aksi takdirde kiraya veren, kiralananin sonradan
ayipl hale gelmesine iliskin TBK m. 305-308 hiikiimleri uyarinca sorumlu olur'**,

Kiralanan sozlesmede Ongdriilen kullanima uygun olarak teslim edilmis olsa bile
kiralananda zaman i¢inde maddi eksikliklerin veya manevi engellerin ortaya c¢ikmasi

195 Ozellikle kiralananin kullanimin1 engelleyen manevi nitelikte ayiplarin ¢ikmasi

miimkiindiir
muhtemeldir. Mesela kitapevi veya kiitiiphane olarak kullanilmak tizere kiraya verilen bir
taginmazin yakininda eglence mekani acilmasi kiralananin kullanim elverisliligini ortadan
kaldirabilir. Ayni sekilde, isyeri olarak kullanilmak tizere kiralanan tasinmazin elektrik veya su
tesisatinin eskimesi gibi maddi engeller de ortaya ¢ikabilir'®®. Bu gibi durumlarda kiraya

verenin ayiptan dogan sorumlulugu giindeme gelir.

189 fnceoglu, Kira Hukuku I, s. 75.

19 fpek Saglam ve Sena Akkisla, “Uriin Kira Sozlesmesinde Kiracinin Kullanma ve Isletme Yiikiimliligi”,
Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalart Dergisi, no.2 (2022), s. 1036 vd.; Cihan, Uriin
Kirasinda imkéansizlik, s.35; Tandogan, Borclar Ozel, 1/2, s. 111; Zevkliler ve Géokyayla, s. 273; Aydogdu ve
Kahveci, s. 389; Kok, s. 45; Nuhoglu, s. 33; Cabri, Ayip, s. 37.

1 Yargitay, 3. HD, E. 2021/7679, K. 2022/4140, T. 26.4.2022 (Kazanci, 11.08.2022); Eren ve Unsal, Eren Serh
IV, s. 585; Giimiis, Kira, s. 105; Aydogdu ve Kahveci, s. 390; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s. 230; Zevkliler ve
Gokyayla, s. 274; Giinel, s. 15; Nuhoglu, s. 6.

192 Yargitay, 3. HD, E. 2020/9509, K. 2020/7092, T. 25.11.2020; Yargitay, 13. HD, E. 2008/618, K. 2008/8506,
T. 17.6.2008: “kiraya veren kiralanani sézlesmeye uygun bicimde kullanmaya elverisli olarak kiracrya teslim
etmek ve kira siiresince bu halin devamim saglamakla yiikiimliidiir. Kiralananin sozlesme ile giidiilen amaca uygun
bicimde kullanilmasini ve isletilmesini olanaksiz kilacak aywplar kiralayanmin tekeffiilii altindadr. Davali
kiralayanlarin kiralananda ruhsatsiz tadilat ve ilaveler yapmalart olayin idari yargiya intikal etmesine ragmen
bu yonii davact kiracidan saklamalary agir kusurlarini, hatta kasten hareket ettiklerini gosterir. Bu durumda
davact kiracimin sézlesmeyi fesihte hakli oldugunun kabulii gerekir” (Kazanci, 11.08.2022).

195 Aral ve Ayrancy, s. 279; Giimiis, Kira, s. 105; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 443; Cabri, Ayip,
s. 37; Aydemir, s. 105; Altas, s. 56.

194 Yavuz, Acar ve Ozen, Borclar Ozel Dersleri, s. 219; Kih¢oglu, Ozel Hiikiimler, s. 233; Acar, Serh, s. 137;
Giimiis, Kira, s. 105; Zevkliler ve Gokyayla, s. 274.

195 Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 112; Giimiis, Kira, s. 105; Cabri, Ayip, s. 38.

19 Nuhoglu, s. 7; Cabri, Ayip, s. 38; Giimiis, Ders Kitab, s. 239.
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2) Kiralananin Sigorta, Vergi ve Benzeri Yiikiimliiliikklerine Katlanma Borcu

Kanun koyucu kiralananla ilgili zorunlu sigorta, vergi ve benzeri kamusal
yiikiimliiliiklerin kiraya veren tarafindan iistlenilmesini diizenlemistir (TBK m. 302)!7. Ancak
bu hiikiim emredici nitelikte degildir. Dolayisiyla taraflar s6zlesmede bunun aksini

kararlastirabilirler'*®

. Aynm1 zamanda bazi1 kanuni diizenlemelerde bu yiikiimliilii§e kiracinin
katlanacagna iliskin aksi yonde hiikiimler de yer almaktadir'®. Ancak TBK m. 346 hiikmiine
gore konut ve catili igyeri kiralarinda kira bedeli ve yan giderler disinda kiraciya baska higbir

20 Dolayistyla konut ve catili isyeri kiralarinda sézlesmede

O0deme yiikiimliligi getirilemez
kiracinin bu yiikiimliiklere katlanacagna iliskin anlasma yapilamaz>°'.

Kirac1 aleyhine diizenleme yasagini iceren TBK m. 346 hiikkmii Tiirk Borglar
Kanunu’nun kira iliskisi kapsaminda uygulanmasi ertelenen hiikiimleri arasindadir’®. 6217
sayili Kanunda 6ngoriilen erteleme siiresi 01.07.2020 tarihi itibariyle dolmustur. Dolayisiyla
artik Tiirk Ticaret Kanunu kapsamindaki kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisilerinin
taraf oldugu isyeri kiralarinda da kirac1 aleyhine zorunlu sigorta, vergi ve benzeri
yiikiimliiliikler getirilemez.

Vergi ve benzeri ylikiimliiliikklerden kiraya verenin sorumlu tutulmasinin temel sebebi
bu giderlerin kiralananin aynina iliskin olmasidir. Kiralananin aynina iliskin olan bu giderlere
de ¢ogu durumda kiralanan iizerinde ayni hakka sahip olan kiraya veren katlanmalidir?®.
Ayrica zorunlu sigorta, vergi ve benzeri ylikiimliiliikler, kiralananin kullanimindan degil

04

kiralananmn kendisinden kaynaklanir? Bir baska ifadeyle bu yikiimlilikler, kira

205

sOzlesmesinden bagimsiz olarak kiralananin varligiyla ilgilidir Ayn1 zamanda bu

197 Eren ve Unsal, Eren Serh IV, s. 616; Eren, Borglar Ozel, s. 337; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 86; Kirmuz, s.
93.

198 Eren, Borglar Ozel, s. 337; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 488; Acar, Serh, s. 149; Kihgoglu,
Ozel Hiikiimler, s. 233; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 86; Kahraman, s. 2778; Meydaneri, s. 18.

199 Mesela gevre ve temizlik vergisinin 6denmesi kanunen (2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu) kiraciya aittir.
20 yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 660; Acar, Serh, s. 144; Ataman, s. 75; Vergi ve benzeri
yiikiimliiliiklerin kira bedelinden diisiiriilmesi kaydiyla kiraciya yiiklenebilecegine iliskin goriis i¢in bkz. Erzan
Erzurumluoglu, “Kira Sézlesmesinde Yiikiimliliikler ve Giderimler,” Cankaya Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, n0.2 (2016), s. 446.

201 Acar, Serh, s. 149; Ozdogan ve Oymak, s. 50; aksi yondeki goriis i¢in bkz. inceoglu, Kira Hukuku I, s. 85;
Huriye Reyhan Demircioglu, Kira S6zlesmesinde Yan Giderler, (Ankara: Yetkin, 2018), s. 66-67; Aydin, s. 121.
2026217 say1li Kanunun gegici 2. maddesinde, 6353 sayili Kanunla yapilan degisiklik sonucu bazi maddelerin Tiirk
Ticaret Kanunu kapsamindaki kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisilerinin taraf oldugu isyeri kiralar
acisindan uygulanmasi 01.07.2012 tarihi itibariyle 8 y1l ertelenmistir.

203 Eren, Borglar Ozel, s. 337; Erzurumluoglu, s. 446; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 487.

204 Tiirel, s. 101; Acar, Serh, s. 145; Eren, Borglar Ozel, s. 337.

205 Arpaci, Kira Hukuku, s. 33; Acar, vs. 146; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 87-88; Seda Oktem Cevik, “6098
sayill Tiirk Bor¢lar Kanunu Hiikiimleri Uyarinca Kira Sozlesmesinde Kira Bedeli Disindaki Giderleri Odeme
Borcunun Degerlendirilmesi,” Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, no.2 (2012), s. 208.
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yukiimliiliiklerin kiraya veren tarafindan yerine getirilmesi, kiralananin s6zlesmede amaclanan
kullanima uygun olarak bulundurma borcunun bir uzantisidir®®.
Kiralanana ait zorunlu sigorta, vergi ve benzeri yiikiimliliikler TBK m. 303’te

207

diizenlenen yan giderlere dahil degildir™"’. Burada yer alan ytikiimliiliikler, kiraya verenin ayni

hak sahibi olmasindan kaynakli kamusal yiikiimliiliiklerdir’®®. Kamusal kaynakli
yiikiimliiliiklere emlak vergisi, motorlu tagitlar vergisi, zorunlu mali sorumluluk sigortas1 ve

209

zorunlu deprem sigortasi misal olarak sayilabilir™". Kiralananin kullanilmasindan dogan ¢evre

temizlik vergisinden ise kiract sorumludur?'°,

3) Yan Giderlere Katlanma Borcu

Kiralananin kullanimu ile ilgili olan ve kiraya veren veya tigiincii kisi tarafindan yapilan
yan giderlere kiraya veren katlanmakla ytlikiimliidiir (TBK m. 303). Kanun koyucu burada yan
giderlere kiraya verenin katlanmasi konusunda bir tercihte bulunmustur. Yan giderlere
katlanma borcunu diizenleyen bu hiikiim tiim kira iliskilerine uygulanabilir niteliktedir?!".

Konut ve catili isyeri kiralarinda buna ek olarak giderlere iliskin bazi 6zel
diizenlemelere de yer verilmistir. Buna gore, sozlesmede aksi kararlastirilmadikca veya aksine
yerel adet bulunmadikca kiralananin 1sitma, aydinlatma ve su gibi kullanma giderlerine
kiracinin katlanmasi gerektigi diizenlenmistir (TBK m. 341). Bununla birlikte iirlin kirasinda
yan giderlere iliskin de ayrica bir diizenleme yapilmistir. Buna gore, aksine bir diizenleme veya
yerel adet bulunmadikga iiriin kirasinda, yan giderleri 6deme borcu kiraciya aittir (TBK m.
362).

Yan giderleri diizenleyen TBK m. 303 hiikmiiniin emredici nitelikte olup olmadigi
konusunda doktrinde gériis birligi bulunmamaktadir. Doktrindeki bir goriise gére?'? bu hiikiim

emredici nitelikte degildir; taraflar sdozlesmede bunun aksini kararlastirabilir. Zira TBK m.

314’te kira bedelinin ifa zamani yan giderleri de kapsayacak sekilde diizenlenmistir. Bununla

206 Acar, Serh, s. 146.

27 yYargitay, 3. HD, E. 2017/9272, K. 2017/4570, T. 4.4.2017 (Kazanc1, 21.08.2022); Inceoglu, Kira Hukuku I,
s. 86; Acar, Serh, s. 147; Aydogdu ve Kahveci, s. 438.

208 Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler 1, s. 488; Eren, Borclar Ozel, s. 337; Acar, Serh, s. 145; Oktem Cevik,
s. 208.

209 Eren, Borglar Ozel, s. 337; Acar, Serh, s. 148-149; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 86; Kahraman, s. 2789;
Yargitay, 6. HD, E. 2016/5242, K. 2016/5299, T. 20.09.2016 (Kazanci, 18.08.2022).

210 Yargitay, 3. HD, E. 2018/6066, K. 2018/12636, T. 11.12.2018 (Kazanc1, 18.08.2022); Acar, Serh, s. 146-147;
Aydogdu ve Kahveci, s. 438; Kirmiz, s. 93.

211 'Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hitkiimler I, s. 489; Ataman, s. 78.

212 Acar, Serh, s. 158-159; Aydogdu ve Kahveci, s. 441; Demircioglu, Yan Gider, s. 145; TBK m. 303 hiikmiiniin
emredici nitelikte olmadigi ancak bunun, TBK m. 314 ve 315°te yer alan diizenlemelerden degil, kiracty1 korumaya
yonelik hiikiimler iceren konut ve ¢atili igyeri kiralarinda dahi yan giderlerin kiraciya yiiklenmesinden
kaynaklandigna iliskin goriis i¢in bkz. Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 104-105
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birlikte TBK m. 315 hiikmiinde de muaccel olan yan giderleri 6demeyen kiracinin temerriide
diisecegi ifade edilmistir. Dolayisiyla yan giderlerin kiraci tarafindan 6denmesi kararlastirabilir.
Ayrica bu husus hiikmiin gerekcesinde de acik¢a dile getirilmistir. Bu goriisii savunan bazi
yazarlarin baska gerekgesi ise, asli edim ylikiimliiliigii olan teslim borcunun emredici olmadigi
yerde yan yiikiimliililk kapsamina giren yan giderlerin de emredici olmamasi gerektigi
yoniindedir*"®. Doktrindeki farkli bir goriise gore*'®, tasar1 metnindeki “sdzlesmede aksi
Oongoriilmemigse” ifadesi hiikiim kanunlastirilirken metinden ¢ikarilmig ve bdylece hiikiim
emredici hale getirilmek istenmistir. Ancak yapilan bu diizenleme igerik acisindan yeterli
olmamistir. Dolayisiyla bu goriisli savunan yazarlara gore yan giderler kiraciya yiikletilebilir.
Ancak bunun genel bir anlasmayla degil, 6zel bir anlagsmayla yapilmasi ve yan gider tutarinin

215

belirlenebilir olmas1 gerekir”>. Doktrinde yer alan diger bir goriis ise TBK m. 303 hiikmiiniin

emredici nitelikte oldugunu savunmaktadir®!6,
Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda yan giderlerin kapsamina nelerin girecegine iliskin agik bir

diizenleme yer almamaktadir®'’

. Bununla birlikte yan gider kavrami Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun
cesitli maddelerinde birbirinden farkli anlamlara gelecek sekilde kullamilmustir®'®, Ayrica
doktrinde de yan gider kavrammin kapsami konusunda birbirinden farkli bir¢ok tanim
yapilmistir?!®, Kanaatimizce yan gider kavrami, kiraya veren veya iiciincii kisi tarafindan
kiralananla baglantili olarak yapilan edimleri de icinde bulunduran daha genis bir kavramdir®%.
Yan gider kiralananin kullanimina katki saglar ve kullanimi kolaylastirir. Bununla birlikte yan

22l ve kiralananm degerini arttirir’*2, Dolayistyla

giderler kiralananin devamliligini saglar
kiracinin bireysel tiiketim ve olagan kullanim giderleri yan gider olarak degerlendirilemez®*.

Ayni sekilde kiralananin s6zlesmede amaglanan kullanima elverigli bir bicimde bulundurma

213 Acar, Serh, s. 158-159.

214 Giimiis, Kira, s. 94; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 489.

215 Giimiis, Kira, s. 106; Isvigre Bor¢lar Kanunu’nda da buna iliskin bir hiikiim yer aldigina iliskin bkz. Oktem
Cevik, s. 216

216 Oktem Cevik, s. 215; Yavuz N., Kira, s. 114.

217 Murat inceoglu, “Kiraci Aleyhine Diizenleme Yasag1”, Prof. Dr. Belgin Erdogmus’a Armagan, (Istanbul: Der
yaymlari, 2011), s. 673; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler 1, s. 489.

218 Erzurumluoglu, s. 447.

219 Kahraman, s. 2793; Yan gider kavraminin, TBK m. 317 haricinde kalan ve kiralananin kullanimiyla ilgili olan
giderlerden olustuguna iliskin goriis i¢in bkz. Zevkliler ve Gokyayla, s. 297; Yan gider kavraminin kapsamina,
dogrudan dogruya kiralananin kullanilmasina bagli olmayan ve genel giderlere dahil olmayan harcamalarin
girdigine iligskin goriis icin bkz. Aral ve Ayranci, s. 297; Benzer yondeki goriis i¢in bkz. Belen, s. 119.

220 Giimiis, Kira, s. 90-91; Acar, Serh, s. 161; Aydogdu ve Kahveci, s. 441.

221 Belen, s. 119; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hitkiimler I, s. 490.

222 Erzurumluoglu, s. 447.

23Mustafa Alper Giimiis, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kira Sézlesmesinde Yan Giderler”,
Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanci Hakemli Hukuk Dergisi, no.103-104 (2013), s. 8; Dogan M.,
Konut ve Catili Isyeri Kiralarina fliskin Hiikiimlerinin Degerlendirmesi, s. 503; Giimiis, Kira, s. 93; Oktem Cevik,
s. 212-213; Yavuz N., Kira, s. 115; aksi yondeki goriis icin bkz. inceoglu, Kirac1 Aleyhine Diizenleme Yasagi, s.
673.
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borcunun kapsamina giren giderler de yan gider olarak nitelendirilmemelidir?>*

. Bu kapsamda
yan giderlere misal olarak, 1sitma sisteminin komiirden dogalgaza geg¢irilmesi ya da merkezi
sistemden bireysel kombiye gegilmesi veya apartmanin bahgesine peyzaj diizenlemesi

yapilmasi sayilabilir?®.

4) Ayiptan Dogan Sorumluluk

Calismanin ikinci ve ti¢lincii boliimiinde kiraya verenin ayiptan dogan sorumluluguna

ayrintili bir seklide yer verilmistir. O yiizden burada ayrica agiklamada bulunulmamustir.
5) Zapttan Dogan Sorumluluk

Kiralanan {izerinde, kira s6zlesmesi kurulmadan 6nce {i¢iincii kisinin tstiin hakkinin

bulunmasi halinde kiraya verenin zapttan dogan sorumlulugu sz konusudur?*. Ugiincii bir

kisinin kiralanan iizerinde kiracinin hakkiyla bagdasmayan bir hak ileri siirmesi halinde,
kiracinin bildirimiyle kiraya veren davayi iistlenmeli ve kiracinin ugradigi her tiirli zarar
gidermelidir (TBK m. 309). Kira s6zlesmesinin genel hiikiimler basligi altinda yer alan bu

227

hiikiim, her tiirlii kira s6zlesmesine uygulanabilir~“’. Ancak kira s6zlesmesi kapsaminda zapttan

dogan sorumlulugun kapsami ve bu sorumlulugun hukuki sonuglarina iligkin ayrintil
diizenlemelere yer verilmemistir. Dolayisiyla doktrinde, kiraya verenin zapttan dogan
sorumluluguna iligkin hiikiim bulunmayan hallerde, saticinin zapttan dogan sorumluluguna
iliskin hiikiimlerin kiyasen uygulanabilecegi kabul edilmektedir’?®. Kiraya verenin zapttan
sorumlu olmast, kiralanani kira siiresince sdzlesmede amaglanan kullanima uygun bulundurma
borcunun bir geregidir’?.

Kiraya verenin zapttan sorumlulugu igin bazi sartlarin varhig aranir. Oncelikle iigiincii
bir kisi tarafindan kira sézlesmesinin kuruldugu sirada var olan ve kiracinin kullanim hakkiyla

230

uyusmayan bir hak ileri siiriilmelidir?*°. Ugiincii kisi tarafindan ileri siiriilen bu hak miilkiyet

hakki olabilecegi gibi kiracimin kullanmim hakkiyla bagdasmayan sinirli ayni hak da olabilir®®',

24 fnceoglu, Kira Hukuku I, s. 91; Ozdogan ve Oymak, s. 53; Aksi yondeki goriis i¢in bkz. Kahraman, s. 2794,
225 Giimiis, Yan Gider, s. 8-9; Meydaneri, s. 18.

226 fnceoglu, Kira Hukuku I, s. 234-235; Sezer Cabri, “Kira Sozlesmesinde Kiralanamin Miilkiyetinin El
Degistirmesinin veya Ugiincii Kisinin Kiralanan Uzerinde Smirli Ayni Hak Sahibi Olmasinin Sézlesmeye Etkisi”,
Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalart Dergisi, n0.3 (2012), s. 184; Ataman, s. 40.

227 Eren, Borglar Ozel, s. 351; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 237; Acar, Serh, s. 251.

228 Giimiis, Kira, 139; Tandogan, Borclar Ozel, 12, s. 124; Giinel, s. 141; Saticinin zapttan sorumluluguna iliskin
ayrintili bilgi icin bkz. Mehmet Akgaal, Saticinin Zapttan Sorumlulugu, (Ankara: Yetkin, 2020), s. 79 vd.

229 Acar, Serh, s. 250; Cabri, Kiralananin El Degistirmesi, s. 185; Ataman, s. 41.

230 Aral ve Ayrancl, s. 293; Eren, Borglar Ozel, s. 352; Kihgoglu, Ozel Hiikiimler, s. 240; inceoglu, Kira Hukuku
I, s. 236; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 474; Aydin, s. 76.

231 Eren, Borglar Ozel, s. 352; Acar, Serh, s. 255 vd.; Aral ve Ayrancl, s. 293; Kihigoglu, Ozel Hiikiimler, s. 240;
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Ustiin hak sahibi iddiasmi1 hukuki yollarla ileri siirmiis olmalidir>*

. Kiralananin ti¢iincii bir kisi
tarafindan fiilen gasp veya isgal edilmesi zapt kapsamina girmez?*>. Payli miilkiyete tabi bir
tasinmazin diger maliklerin rizasi olmaksizin paydaglardan biri tarafindan kiraya verilmesi
durumunda, diger paydaslarin kiralananda hak iddia etmeleri zapt kapsamindadir.

Kiraya verenin zapttan sorumlu olmasi i¢in zapta sebebiyet veren hakkin en geg kira
sozlesmesinin kuruldugu anda mevcut olmasi gerekir®**. Ayrica zapttan sorumluluk igin
kiralanan kiraciya teslim edilmis olmalidir. Zira teslimden 6nce bdyle bir hak ileri siiriiliirse
kiraya veren, TBK m. 112 veya 136 hiikiimlerine gére sorumlu olur®*°.

Ucgiincii kisi sahip oldugu {istiin hak iddiasin1 dava yoluyla ileri siirmiis olabilir. Bu
durumda kirac1 séz konusu davay1 kiraya verene bildirmelidir?*®. Bu bildirim iizerine kiraya

237

veren davay tstlenmek zorundadir™’. Aksi takdirde kiraci, dava iizerinde yaptig1 islemler

nedeniyle kiraya verene karst sorumlu degildir. Hatta kiraci1 yargilamadan ¢ekilme hakkina da
sahiptir?®.

Ucgiincii kisi {istiin hak iddiasini ispatlamis ve kiralanan1 kiracinin elinden almissa kiraci
bundan dogan zararlarmm kiraya verenden talep edebilir®®®. Ayrica iigiincii sahsin davay1
kaybettigi durumlarda da kiracinin kullanim hakki gegici olarak engellenmis olabilir. Bu gibi

240

durumlarda kiraci, ugramis oldugu zararlar1 kiraya verenden talep edebilir®™. Ancak kiraya

verenin tazminat sorumlulugunun dogmasi i¢in kusurlu olmasi gerekir®*!.

B. Kiracinin Borg¢lar
1) Kira Bedelini Odeme Borcu

Kiraci, sozlesmede kararlastirilan kira bedelini kiraya verene ddemekle yiikiimlidiir

(TBK m. 313). Kiracinin bu borcu, kiraya verenin teslim ve bulundurma borcunun karsiligini

Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 236; Aydogdu ve Kahveci, s. 416.

232 Acar, Serh, s. 253; Giimiis, Kira, 137; Ak¢aal ve Uyumaz, s. 305; Yavuz N., Kira, s. 191; Burada dava sartinin
aranmamas1 gerektigine iliskin goriis icin bkz. Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 245.

233 Acar, Serh, s. 253; Ak¢aal, Zapttan Sorumluluk, s. 148; Aksi yéndeki goriis icin bkz. Aydemir, s. 121; Yavuz
N., Kira, s. 191.

234 Eren, Borglar Ozel, s. 353; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 241; Acar, Serh, s. 261.

235 Giimiis, Kira, 136; Aral ve Ayrancl, s. 293; Aydogdu ve Kahveci, s. 418; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 236.
236 Aydogdu ve Kahveci, s. 420; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 246; Acar, Serh, s. 264; Yavuz, Acar ve Ozen,
Ozel Hiikiimler 1, s. 475.

27 Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 241; Acar, Serh, s. 266; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 352-353; Ataman, s. 52.

238 Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 249.

29 Yargitay, 6. HD, E. 2015/10631, K. 2016/2504, T. 29.3.2016 (Kazanci, 11.08.2022); Aral ve Ayranci, s. 293;
Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s. 241; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 250; Ataman, s. 54.

240 Giimiis, Kira, 139; Acar, Serh, s. 268; Aydogdu ve Kahveci, s. 416.

24 Tnceoglu, Kira Hukuku I, s. 251; Acar, Serh, s. 269.
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olusturur. Bu sebeple kira bedelinin 6denmesi borcu kiracinin asli edim ylkiimliligiini
olusturur®??.

Kiralananin sézlesmede amaglanan kullanima uygun olarak teslimiyle kiracinin kira
bedelini deme borcu dogar**

onemi yoktur’** (TBK m. 324).

. Bu bakimdan kiracinin kiralanani kullanip kullanmamasinin bir

Kiralananin kullanilmasinin karsilig1 olan kira bedeli, genellikle bir miktar para olarak

belirlenir*®. Kira bedeli kural olarak iilke parasi olarak belirlenmelidir. Ancak taraflar kira

246

bedelini yabanci para birimi iizerinden de beliryebilirler™. Kira bedelinin para olarak

247

belirlenmesi, kira sdzlesmesinin ayirt edici 6zelligidir™’. Dolayisiyla kira bedelinin paradan

baska bir sey olarak kararlastirildign durumlarda kira sozlesmesinden séz edilemez?*®. Bu

249

durumda artik sui generis veya karma bir sdzlesme s6z konusu olur“”. Taraflar baslangigta kira

bedelinin miktarini serbestge belirleyebilirler’>°. Ancak belirlenen kira bedeli hukuka ve ahlaka

251

aykir1 olmamalidir™". Mesela baslangigta belirlenen kira bedeli, asir1 yararlanmay1 (gabin)

meydana getirmemelidir®2.

Kira bedeli para borcu oldugu i¢in gotiiriilecek borg niteligindedir, kural olarak kiraya
verenin  yerlesim  yerinde ddenmelidir®.  Ancak taraflar sdzlesmede  aksini

254

kararlastirabilirler™”. Kanunda kira bedelinin 6denmesi gereken zamana iliskin agik¢a bir

diizenleme yapilmistir. Buna gore sozlesmede aksine bir diizenleme veya yerel adet

242 Zevkliler, Ertas, Havutcu, Aydogdu ve Cumalioglu, s. 495; Alparslan Akartepe, "Tiirk Borglar
Kanunu’nun 315. Maddesi Cergevesinde Kiracinin Kira Bedelini Odemede Temerriidii ve Hukuki Sonugclart",
Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalart Dergisi, n0.3 (2016), s. 85; Giimiis, Kira, s. 182;
Acar, Serh, s. 331; Eren, Borglar Ozel, s. 3; Aydogdu ve Kahveci, s. 468; Aral ve Ayranci, s. 303; Inceoglu,
Kira Hukuku I, s. 253.

243 Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 111; Eren, Borglar Ozel, s. 360; Yargitay, HGK, E. 1979/3-372, K. 1981/657,
T. 30.09.1981 (Kazanci, 09.09.2022).

2% Yargitay, 13. HD, E. 1989/8188, K. 1990/3403, T. 9.5.1990 (Kazanc1, 01.09.2022); Aral ve Ayranci, s. 320.
25 Ozkan Ozyakisir, Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinde Kira Bedeli, (Ankara: Adalet, 2019), s. 179;
Yavuz N., Kira, s. 233.

246 Eren, Borglar Genel, s. 1105; Oguzman ve Oz, s. 313; Kilicoglu, Genel Hiikiimler, s. 771-772; Nomer, s.
344; Giimiis, Kira, s. 183.

27 Ozyakasir, s. 176; Aral ve Ayrancl, s. 266; Acar, Serh, s. 333.

248 Yargitay, kira bedelinin hizmet edimi olarak belirlendigi durumlarda da taraflar arasinda kira s6zlesmesinin
varligmi kabul etmektedir. Bkz. Yargitay, 6. HD, E. 2008/9297, K. 2008/12258, T. 10.11.2008 (Kazanci,
25.06.2022).

249 Eren, Borglar Ozel, s. 360; Giimiis, Kira, s. 183; Aydogdu ve Kahveci, s. 469.

250 Giimiig, Kira, s. 182; Acar, Serh, s. 333; Aydogdu ve Kahveci, s. 470.

251 Ayrmtili bilgi igin bkz. Nurten ince Akman ve Ozkan Ozyakisir, “Alman ve Isvigre Hukuku ile
Karsilastirmali Olarak Tiirk Hukukunda Baslangi¢ Kira Bedelinin Sinirlandirilmasi Meselesi”, Siileyman Demirel
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, no.2 (2021), s. 730 vd.

22 Yargitay 3. HD, E. 2017/7635, K. 2019/3933, T. 30.4.2019 (Kazanci, 25.06.2022); Acar, Serh, s. 334.

253 Eren, Borglar Ozel, s. 363; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 537; Giimiis, Kira, s. 185; Aydogdu
ve Kahveci, s. 472; Aral ve Ayranci, s. 304; Yargitay, HGK, E. 2017/6-1918, K. 2021/1707, T. 21.12.2021
(Kazanci, 11.08.2022).

24 Yargitay, 6. HD, E. 2014/8135, K. 2014/10095, T. 18.09.2014 (Kazanc1, 22.08.2022).
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bulunmadikga kira bedeli ve yan giderler, her ayin sonunda ve en geg kira siiresinin bitiminde
O0demelidir (TBK m. 314). Bu hiikmiin lafzindan da anlasilacag: iizere, taraflar kira bedelinin
odeme zamanmm serbestce belirleyebilirler?®®. Taraflar kira bedelinin belirlenen tarihte tek
seferde veya donemsel edimler halinde 6denmesini kararlastirabilirler®®.

Kiraci, muaccel olan kira bedelini 6demede temerriide diismiis olabilir. Bu durumda

kira bedelinin 6denmesi igin kiractya siire verilmesi gerekir®’

. Kiractya verilmesi gereken siire
konut ve ¢atili igyeri kira s6zlesmelerinde otuz giinden az olamaz. Diger kira sdzlesmelerinde
ise kiraciya en az on giin siire taninmalidir. Kiraya veren bu siirede kira bedeli ifa edilmezse
s0zlesmeyi feshedebilir (TBK m. 315). Bu maddenin uygulanabilmesi i¢in kiracinin kira bedeli

veya yan gider borcu bulunmalidir®®

. Ayrica kiraciya kira bedelinin 6denmesi hususu yazili
olarak bildirilmeli ve kiract bu bildirime ragmen kira bedelini ddememelidir®®. Bununla

birlikte kira bedelinin gecikmeli olarak 6dendigi durumlarda da TBK m. 315 uygulanir®®.
2) Temizlik ve Bakim Giderlerini Odeme Borcu

Tiirk Borglar Kanunu’nda yer alan diizenlemeye gore, kiralananin olagan kullanimi igin
gerekli temizlik ve bakim giderlerini kiract ddemelidir. Olagan kullanim i¢in gerekli olan
giderlerin tespitinde yerel adetlere bakilir (TBK m. 317). Burada ifade edilen bakim giderleri,
kiralananm olagan bir sekilde kullanilmasi igin gerekli olan kiiciik bakimlara iliskindir?®!.
Mesela olagan kullanima bagli olarak kirilan camlarin, bozulan kap1 kollarinin veya muslugun
degistirilmesi, bu kapsamda sayilabilir’®>. Bununla birlikte olagan kullanimin diginda kalan
bakim giderleri bu kapsamda degildir. Zira 6nemli bakim giderlerini, kiraya veren karsilamakla

yiikiimliidiir?s?.

255 Giimiis, Kira, s. 183; Acar, Serh, s. 346; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 256.

256 Aral ve Ayranci, s. 304; Aydogdu ve Kahveci, s. 475; Yargitay bir uyusmazlikta, payli miilkiyete konu olan
kiralananda pay sahiplerinin icazet verdikleri kira bedeli haricinde, sonradan kiraciyla anlasarak serbestce baska
bir kira bedeli belirleyebileceklerini ifade etmistir. Karar i¢in bkz. Yargitay, E. 2015/11674, K. 2016/9105, T.
30.3.2016 (Kazanci, 22.08.2022).

27 Ayrmtili bilgi igin bkz. Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 565 vd.

258 Akartepe, s. 91 vd.; Yavuz N., Kira, s. 296 vd; Dogan M., Konut ve Catili Isyeri Kiralarma Iliskin
Hiikiimlerinin Degerlendirmesi, s. 504.

259 Acar, Serh, s. 357 vd.; Eren, Borglar Ozel, s. 364-365; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 267 vd.; Kihigoglu, Ozel
Hiikiimler, s. 246.

2600 Akartepe, s. 101 vd.; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 565 vd.

261 Ahmet Tiirkmen, “Kirac1 Tarafindan Kiralananda Yenilik ve Degisiklik Yapilmas1”, Ankara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, no.1 (2013), s. 225 vd.; Aral ve Ayrancy, s. 301; Eren, Borglar Ozel, s. 365; Acar, Serh,
s. 439; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 335.

262 Oktem Cevik, s. 209; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 507; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 335; Aral
ve Ayrancl, s. 301; Cabri, Ayip, s. 207.

263 Eren, Borglar Ozel, s. 365; Arpaci, Kira Hukuku, s. 34; Giimiis, Kira, s. 180; Kiracinin bakim borcu ve ayip
arasindaki fark i¢cin bkz. Tiirkmen, s. 225 vd.
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Olagan temizlik giderleri de kiractya yiikletilmistir. Kiralananin temizligi ayn1 zamanda
onun &zenle kullamlmasiyla da baglantilidir®®*. Dolayisiyla kiraci kiralanam toz, Kir, pas,

camur, yag, boya vb. seylerden arindirmakla yiikiimliidiir.
3) Kiralanam Ozenle Kullanma ve Komsulara Saygi Gosterme Borcu

Kiract, kiralanan1 6zenle kullanmakla yiikiimliidiir. Ozenle kullanma borcu hem taginir
hem de tasinmaz olmak iizere her tiirlii kira iliskisini kapsamaktadir?>. Bununla birlikte
tasinmaz kiralarinda kiraci, 6zenle kullanma yiikiimliiliigiine ek olarak komsulara saygi
gostermekle de yiikiimliidiir?*®®. Bu dogrultuda TBK m. 316/I hiikmiinde iki farkli diizenleme
yapilmistir. ilk olarak tiim kira sozlesmelerini kapsayacak sekilde kiracinin kiralanani
sozlesmeye uygun olarak dzenle kullanma borcuna yer verilmistir. Ikinci olarak tasinmaz
kiralar1 bakimindan kiraciya, tasinmazda oturan kisilere ve komsulara saygili davranma borcu

getirilmigtir. Her iki taraf i¢cin de asgari koruma saglayan bu hiikiim mutlak emredici

niteliktedir. Taraflar sézlesmeyle bu durumun aksini kararlastiramazlar®®’.

TBK m. 316/ hikkmiindeki ilk diizenlemeye gore, kiralanandan kira sézlesmesinde

268

ongoriilen kullanim amacina uygun olarak faydalanilmalidir™°. Diger bir ifadeyle kiralanan,

taraflarin sézlesmede 6ngdrmiis oldugu amacin disinda kullanilamaz?®®. Mesela konut olarak

kiralanan bir tasinmazin diikkan veya depo olarak kullanilmas1 TBK m. 316 hiikmiine aykirilik

teskil eder?’°.

Kiraci, kiralanana zarar veren ve onun Oziinii degistiren her tilirlii davranistan

271

kacinmalidir”'. Yargitay bir uyusmazlikta, kiracinin kiralanani kendi maliymis gibi kullanmasi

272

gerektigini ifade etmistir®’~. Bununla birlikte s6zlesmeye uygun olarak olagan kullanim sonucu

264 Acar, Serh, s. 438-439; Eren, Borglar Ozel, s. 366.

265 Nihal Ural Cinar, “TBK M. 316 Cercevesinde Genel Olarak Kiracinin Ozenli Kullanim ve Komsulara Saygi
Gosterme Borcu”, Istanbul Kiiltiir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, no.1 (2016), s. 721; Eren, Borglar Ozel,
s. 366; Acar, Serh, s. 389.

266 Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 497; Meydaneri, s. 25.

267 Eren, Borglar Ozel, s. 366; Hiikmiin nisbi emredici nitelikte olduguna iliskin gériis icin bkz. Inceoglu, Kira
Hukuku I, s. 361; Acar, Serh, s. 389.

268 Damla Mamiik, "Kiracinin Ozenle Kullanma ve Komsulara Saygi Gésterme Borcu ile Komsuluk Hakki ve
Taskinliktan Kacinma Odevinin Birlikte Degerlendirilmesi", Ankara Barosu Dergisi, no.1 (2013), s. 412; Ural
Cinar, Ozenli Kullanim ve Saygi Borcu, s. 722; Aral ve Ayranc, s. 299; Dogan M., Konut ve Catili Isyeri
Kiralarina Hiskin Hiikiimlerinin Degerlendirmesi, s. 5025; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 363; Giimiis, Kira, s. 156;
Aydogdu ve Kahveci, s. 487-488.

26 Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 494; Yargitay, 3. HD, E. 2018/1773, K. 2018/4809, T. 8.5.2018
(Kazanci, 20.09.2022).

270 Mamiik, s. 411; Giimiis, Kira, s. 156; Kiligcoglu, Ozel Hiikiimler, s. 249; Acar, Serh, s. 394.

271 Ural Cinar, Ozenli Kullanim ve Saygi Borcu, s. 724; Acar, Serh, s. 395; Aydogdu ve Kahveci, s. 489; Giimiis,
Kira, s. 156; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 371.

272 Yargitay, HGK, E. 2002/6-582, K. 2002/608, T. 10.7.2002: “Kiraci kiralanani kira miiddeti boyunca tam bir
ozen igerisinde kullanmak zorundadir. Buradaki ozen borcundan amag, kiracimin kendi mali imis gibi ozen
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meydana gelen eskimeler veya bozulmalar, kiracinin 6zenle kullanma borcuna aykirilik teskil
etmez (TBK m. 334/I). Kirac1 kiraya verenin rizast olmaksizin kiralananin seklini ve
goriiniimiinii degistiremez. Bir baska ifadeyle kiraci, kiraya verenden izin almadan kiralananda
yenilik ve degisiklik yapamaz?">,

TBK m. 316/I hiikmiindeki ikinci diizenlemeye gore, tasinmaz kiralar1 agisindan kiraci
kiralananin bulundugu tasinmazdaki kisilere ve komsulara saygi gostermek zorundadir®’,
Kiracinin bu kisileri rahatsiz edecek sekilde koku yaymasi, giiriiltii yapmasi, hakaret etmesi,
hukuka veya ahlaka aykir1 davraniglarda bulunmasi 6zenle kullanma ve komsulara saygi
gbsterme borcunun ihlali anlamina gelir?”>.

Kiracinin bu borcuna aykir1 davranislarda bulunmasi halinde TBK m. 316/I1
uygulanir’’®, Buna gore kiraya veren sozlesmeyi feshetme hakkina sahip olur. Ancak bunun
icin konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinde, kiraciya aykiriligin giderilmemesi halinde
s0zlesmenin feshedilecegine iliskin yazili bir ihtar gonderilmelidir. Bu durumda kiraciya

aykirihigin  giderilmesi i¢in en az otuz giinliik bir siire taninmalidir®”’.

Diger kira
sOzlesmelerinde ise kiraya verenin 6nceden bir ihtarda bulunmasina gerek yoktur. Yazili bir
bildirimle sézlesmeyi derhal feshedebilir (TBK m. 316/11)*8,

Konut ve ¢atili igyeri kira s6zlesmelerinde bazi durumlarda aykiriligin giderilmesi igin
siire verilmesine gerek yoktur. Buna gore, eger kiraci kiralanana kasith olarak agir bir zarar
vermisse, slire vermenin yararsiz olacagi anlasiliyorsa veya 6zen ve saygi borcuna aykirilik

kiraya veren ya da komsular agisindan ¢ekilmez hale gelmisse kiraya veren yazili bir bildirimle

s6zlesmeyi hemen feshedebilir (TBK m. 318/111)>”. S6z konusu hallerde 6nceden herhangi bir

280 281

ihtara gerek yoktur~®”. Burada sayilan ii¢ halde olaganiistii fesih niteligindedir=".

gosterme, ornegin tahrip etmeme, seklini degistirmeme gibi hususlari icerir. Kiracinin komsuluk iligkilerine
uymamasi, rahatsiz edici hareketlerde bulunmasi da sézlesmeye aykirilik olarak kabul edilebilir.” (Kazanci,
20.09.2022).

273 Eren, Borglar Ozel, s. 367; Aral ve Ayrancl, s. 298; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 372; Tlker Oztas, Kiralananda
Yenilik ve Degisiklik Yapilmasi, (Ankara: Adalet, 2016), s. 154 vd.

274 Ural Cinar, Ozenli Kullamim ve Saygi Borcu, s. 727; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 382; Acar, Serh, s. 417.

275 Eren, Borglar Ozel, s. 367; Giimiis, Kira, s. 159; Acar, Serh, s. 430; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 383; Yavuz
N., Kira, s. 332.

276 Ayrmtili bilgi icin bkz. Mamiik, s. 419; Acar, Serh, s. 399; Giimiis, Kira, s. 294 vd.

7Y argitay, 3. HD, E. 2017/12353, K. 2018/4326, T. 19.04.2018 (Kazanci, 04.09.2022).

278 Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 397 vd.; Aydogdu ve Kahveci, s. 495; Yavuz N., Kira, s. 329; Kiraya verene her
durumda derhal fesih imkan1 verilmesine iligkin elestiriler i¢in bkz. Acar, Serh, s. 401 vd.

2 Yargitay, 6. HD, E. 2014/5622, K. 2014/7260, T. 3.6.2014 (Kazanci, 12.09.2022).

280 Mamiik, s. 421; Acar, Serh, s. 408.

281 Ayrintili bilgi icin bkz. Turan Sahin, “Kira Sozlesmesinin Onemli Sebeplerle Olaganiistii Feshi (TBK m.
331)”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, no.1 (2019), s. 339 vd.; Eren, Borclar Ozel, s. 368; Giimiis,
Kira, s. 295.
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4) Kiralananda Ortaya Cikan Ayiplar Kiraya Verene Bildirme Borcu

Kiraciya, sézlesme siiresince ortaya ¢ikan ve kendisinin gidermekle yiikiimlii olmadigi

)282

ayiplar1 gecikmeksizin kiraya verene bildirmekle yiikiimliidiir (TBK m. 318)°”. Kiralananda

ortaya cikan ayiplarin bildirilmesi, kiraci bakimindan kiilfet olarak degil bor¢ olarak

283

diizenlenmistir=®>. Bu yiikiimliiliiglin asil amaci, kiralanandaki ayiplardan kiraya verenin bir an

once haberdar edilmesi ve bu ayiplarin agirlasmadan once giderilmesinin saglanmasidir®®.
Kiraya veren lehine getirilmis olan bu hiikiim ile kiralanan korunmakta ve zararmn artmasi
onlenmektedir’®. Bu konu ¢alismanin ikinci béliimiinde ayiptan dogan sorumlulugun sekli

sartlar1 baglig1 altinda ayrintili olarak aciklanmistir.

5) Kiralanandaki Ayiplarin Giderilmesine ve Kiralananin Gosterilmesine Katlanma

Borcu

Kiraci, kiralanandaki ayiplarin giderilmesi igin yapilan calismalara ve belirli
durumlarda kiralananin tiglincii kisilere gdsterilmesine katlanmakla ytikiimliidiir (TBK m. 319).
Bu yiikiimliiliik ile baz1 durumlarda kiracinin kiralanani kullanim hakki smirlandirilmistir.
Uygulamada o6zellikle konut ve catili igyeri kiralarinda ayiplarin giderilmesi ve kiralananin
gosterilmesi noktasinda sorunlar ¢ikmaktadir?3®,

Kiraci, kiralanandaki ayiplarin giderilmesine veya zararlarin Onlenmesine iliskin
yapilacak olan calismalara katlanmak zorundadir (TBK m. 319/1)**”. Bu calismalar
kiralanandaki herhangi bir ayibin giderilmesi veya kiralananda meydana gelmesi muhtemel

288 Her ne kadar

zararlarin 6nlenmesi ya da ortadan kaldirilmasi i¢in yapilan ¢aligmalar olabilir
kanun metninde ayibin giderilmesi ve zararin 6nlenmesi ¢alismalarinin zorunlu nitelik tagimasi

gerektigine iliskin bir ifade bulunmasa da doktrinde bu calismalarin zorunlu olmas1 gerektigi

282 Giimiis, Kira, s. 208; Cabri, Ayip, s. 161-162.

283 Murat Inceoglu, “Kira Hukukunda Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu”, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Kazanci Hakemli Hukuk Dergisi, n0.103-104 (2013), s. 62-63; Acar, Serh, s. 464; Yavuz N., Kira, s. 371.

284 Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 499; Aral ve Ayrancl, s. 301; Acar, Serh, s. 455.

285 Eren, Borglar Ozel, s. 368-369; Aral ve Ayrancl, s. 301.

286 Eren, Borclar Ozel, s. 370; Giimiis, Kira, s. 171; Acar, Serh, s. 471; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I,
s. 501.

27 Yavuz N., Kira, s. 376; Meydaneri, s. 23; Yargitay, 3. HD, E. 2018/1065, K. 2018/2526, T. 15.03.2018
(Kazanci, 01.09.2022); Kiracmnin kiralanandaki ayiplarin giderilmesine katlanma borcunun igine kiralananin gegici
tahliyesi de girmektedir. Gegici tahliye i¢in s6z konusu tamiratin zorunlu ve ivedi olmasi gerekir. Ayrica ¢aligmalar
sirasinda kiracinin menfaatleri gézetilmelidir. Gegici tahliyeye iligkin agiklamalar icin bkz. Cabri, Ayip, s. 218-
222; Nuhoglu, s. 86; Aktas, s. 82; Ayrica buna iliskin Yargitay kararlari i¢in bkz. Yargitay, HGK, E. 2003/6-
497, K. 2003/507, T. 24.09.2003; Yargitay, 6. HD, T. 01.04.2002, E. 2002/2062, K. 2002/2297; Yargitay, 6. HD,
E. 1981/3386, K. 1981/8575, T. 21.05.1981 (Kazanci, 01.09.2022).

288 Eren, Borglar Ozel, s. 370-371; Acar, Serh, s. 473-474; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 431; Cabri, Ayip, s. 215.

39



savunulmaktadir?®®. Bu ¢alismalarin zorunlulugu hususunda degerlendirme yapilirken diiriist

290

ve orta zekada bir kimse kiraya veren olarak dikkate alinmalidir™". Ayn1 zamanda zorunluluk

degerlendirilmesi teknik kurallara gore yapilmalidir®!

. Mesela deprem sonrasi kiralananda
olusan hasarlarin giderilmesinin zorunlu olup olmadigimin tespiti i¢in alaninda uzman bir
miithendisin teknik bilgisine basvurulmalidir.

Kiraci zorunlu oldugu dl¢lide bakim, satis veya sonraki kiralama i¢in kiralanan kiraya
verene ya da onun belirledigi iigiincii kisiye gdstermekle yiikiimliidiir (TBK m.319/11)*°2. Bu
hilkiim daha ¢ok taginmaz kiralarinda uygulanacak sekilde diizenlenmistir. Burada dikkat
edilmesi gereken nokta kiraci, s6z konusu faaliyetlerin yapilmasimnin zorunlu oldugu

293 Yukarida yapilan zorunluluk degerlendirmesi

durumlarda bunlara katlanmakla yiikiimliidiir
burada da gegerlidir. Dolayisiyla zorunluluk degerlendirilmesi diiriistliik kurallarina gére makul
ve diirtist bir kiraya veren dikkate alinarak yapilmalidir. Mesela bir dogal afet sonucu kiralanan
zarar gormiigse zararin tespiti i¢in kiraya veren veya onun belirlemis oldugu iiglincii kisi
kiralananm1 gezebilir. Ayn1 sekilde mevcut kira sozlesmesinin sona erecegi somut olarak
ortadaysa kiraci, sonraki kiralama i¢in kiralananin gezilip goriilmesine izin vermekle
yiikiimliidiir®#.

Ayiplarin giderilmesine ve kiralananin gosterilmesine katlanma borcu diizenlenirken
kiraciy1 korumaya yonelik bazi hiikiimler getirilmistir. Buna gore kiraya veren, ayib1 gidermek
icin ¢aligmalar yapilacagini veya kiralananin yeni kiralama i¢in gezilip goriilecegini uygun bir
stire Once kiractya bildirmelidir. Ayrica her iki durumda da kiracin yararini gézetmelidir (TBK
m. 319/1II). Dolayisiyla ayiplarin giderilmesi ¢aligmalarinin yapilmasi ve kiralananin gezilip
goriilmesi icin kiractya uygun bir siire dnce bildirim yapilmasi gerekmektedir®?. Aksi takdirde
kiraci, kiraya verenin buna iliskin taleplerini hakli olarak reddedebilir*®.

Kiraciya yiiklenen bu yiikiimliiliik sebebiyle kiralananin sézlesmeye uygun kullanimi

ortadan kalkar veya azalirsa, kiraci kiraya verenden kira bedelinden indirim yapilmasini ve ayni

289 Aral ve Ayrancl, s. 302; Giimiis, Kira, s. 173; Eren, Borglar Ozel, s. 371; Acar, Serh, s. 479; Kiracinin zorunlu
olmayan ¢aligmalara da katlanma yiikiimliiligiiniin bulunduguna iliskin bkz. Cabri, Ayip, s. 215.

2% Giimiis, Kira, s. 172; Acar, Serh, s. 481; Meydaneri, s. 23.

21 Eren, Borglar Ozel, s. 371; Ancak kiralananin daha konforlu hale gelmesine iliskin yapilacak giderlere kiraci
katlanmak zorunda degildir. Bkz. Baltal, s. 70; Cabri, Ayip, s. 216.

22 Yargitay, 6. HD, E. 2015/6282, K. 2015/6125, T. 18.06.2015 (Kazanci, 01.09.2022).

293 Acar, Serh, s. 496; Dogan M., Konut ve Catil1 Isyeri Kiralarina iliskin Hiikiimlerinin Degerlendirmesi, s. 506;
Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 446.

294 Giimiis, Kira, s. 174; Yavuz N., Kira, s. Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 445; Acar, Serh, s. 498.

295 Cabri, Ayip, s. 216-217; Yargitay, 6. HD, E. 2015/6282, K. 2015/6125, T. 18.6.2015 (Kazanci, 15.09.2022);
Acar, Serh, s. 486; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 436.

2% Acar, Serh, s. 490-502; Giimiis, Kira, s. 175; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 437.
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zamanda dogan zararlarinin giderilmesini talep edebilir (TBK m. 319/IV)?*’. Kiraya veren,
TBK m. 319 hiikkmiinde yer alan katlanma borcunu hakli bir sebep olmaksizin yerine getirmezse
kiraya veren mahkemeye basvurup izin alabilir ve ugradigi zararlarin giderilmesini de talep
edebilir?®®. Hatta somut olayda sartlar1 olusmussa kiraya veren, kira sdzlesmesini hakli sebebe

dayanarak feshedebilir®®.

297 Giimiis, Kira, s. 175; Eren, Borglar Ozel, s. 371; Acar, Serh, s. 491-492; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 439-440.
298 Acar, Serh, s. 493; Eren, Borglar Ozel, s. 371; Aydogdu ve Kahveci, s. 497.

2% Eren, Borglar Ozel, s. 371; Giimiis, Kira, s. 176; Feshin TBK m. 316 hiikmiine gére yapilabilecegine iliskin
goriis icin bkz. Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 441; Acar, Serh, s. 494.
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IKiNCi BOLUM

AYIP KAVRAMI, AYIBIN TURLERI, KIRAYA VERENIN AYIPTAN DOGAN
SORUMLULUGUNUN TANIMI, HUKUKI NiTELiGi, OZELLiKLERIi, BENZER
KURUMLARLA ILiSKiSi VE SARTLARI

I. AYIP KAVRAMI VE AYIBIN TURLERI
A. Genel Olarak Ayip Kavrami

Tiirk Borglar Kanunu'nda ayip kavraminin tanimi ve muhtevasi satis sdzlesmesi
kapsaminda yapilmig ve diger sozlesme iligkilerinde bu hiikiimlerden yararlanilarak ayiba
iliskin diizenlemeler getirilmistir’®. TBK m. 219’a gére, satict aliciya bildirmis oldugu
niteliklerin satilanda bulunmamasindan sorumlu oldugu gibi, satilanin kullanim amaci
bakimindan degerini ve alicinin ondan bekledigi faydalar1 ortadan kaldiran veya 6nemli oranda
azaltan maddi, hukuki ya da ekonomik ayiplardan da sorumludur®®'. Bu diizenlemeden
yararlanilarak ayip kavramu, bir s6zlesme iliskisinde sézlesme konusu seyin diiriistliik kuralinin
gerekliklerine veya soOzlesmeye gore uygun kullanimini engelleyen ya da bu kullanimi

kisitlayan eksiklikler veya bozukluklar olarak tanimlanabilir’®>.

Sozlesme konusundaki
eksiklikler veya bozukluklar nitelige iliskin olabilecegi gibi, niteligi etkileyen nicelik

eksiklikleri de olabilir’® (TBK m. 219).

300 Acar, Serh, s. 173; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 115.

301 Eren ve Unsal, Eren Serh IV, s. 623; Hayrunnisa Ozdemir, “Ayipli Mal”, Tiiketici Hukuk Davalari-Teori ve
Uygulama, (Ed: Oya Sahin Mccarthy ve Mutlu Ding), (Ankara: Seckin, 2021), s. 133; Yargitay, HGK, E. 2014/13-
1125, K. 2016/587, T. 4.5.2016: “Ayip, saticimin, alictya herhangi bir sekilde bildirdigi (varligini vaat ettigi) veya
alicimin diiriistliik kuralina gorve bekledigi vasfin satilanda bulunmamasi, alicinin malda olmasini normal olarak
bekledigi niteligin bulunmamasidir...” (Kazanct, 21.09.2022).

302 Seyfullah Edis, Tiirk Bor¢lar Hukukuna Saticinin Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu, (Ankara: Ajans-Tiirk Matbaast,
1963), s. 8; Cevdet Yavuz, Saticinin Satilanin (Malin) Ayiplarindan Sorumlulugu, (Istanbul: Beta, 1989), s. 18;
Tandogan, Borglar Ozel, 172, s. 111; Eren, Borclar Ozel, s. 106; Aydemir, s. 109; Akintiirk ve Ates, s. 243;
fhsan Erdogan, “Tiiketicinin Ayipli Mal ve Hizmet ifalarma Karst Korunmasi”, Gazi Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, no.2 (1997), s. 55; Nihat Yavuz, “Kira Sozlesmesinde Kiralayanin Kiralananin
Bozukluklarindan Dolay1 Sorumlulugu I”, Yargitay Dergisi, no.1-2 (1982), s. 188; Kok, s. 47; Ruhi ve Ruhi, s.
50; Hayrunnisa Ozdemir, Tiirk Borglar Kanununa ve Viyana Satim Sézlesmesine (CISG) Gére Ayiptan Dogan
Sorumlulugun Sartlari, (Ankara: Yetkin, 2013), s. 65; Meydaneri, s. 26; Mustafa Unliitepe, "Tasinir Satis
Sozlesmesinde Saticinin Ayiptan Sorumlulugu Bakimindan Goézden Gegirme ve Bildirim Kiilfetinin Yerine
Getirilmesinin Tabi Oldugu Siireler", Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalart Dergisi, no.1
(2018), s. 297; Yargitay, 13. HD, E. 2016/37131, K. 2017/7568,T. 19.6.2017: “... Ayip; yasa yada sézlesmede
ongoriilen unsurlardan birinin veya birkaginin eksikligi yada olmamasi gereken vasiflarin olmasidir...” (Kazanc,
21.09.2022).

393 Miktar noksanliklar1 igin bkz. Edis, Ayip, s. 9 vd.; Eren, Borclar Ozel, s. 194; Yavuz C., Saticinin Ayiptan
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Tirk Bor¢lar Kanunu’nda kira s6zlesmesi hiikiimleri kapsaminda ayip kavraminin
tanimina ve ayibin niteliklerine iligkin bir diizenleme bulunmamaktadir®®*. Dolayisiyla kira
sOzlesmesi kapsaminda ayibin tanimi yapilirken TBK m. 219 hiikkmiinden kiyasen faydalanmak
gerekir’®. Bununla birlikte kira sdzlesmesinin satis sdzlesmesinden farkl1 olarak siirekli borg
iliskisi dogurmasi ve kullandirma ve/veya yararlandirma amaci giitmesi de goz ardi
edilmemelidir. Bu sebeple ayip kavrami agiklanirken kiraya verenin teslim ve bulundurma
borcuna iliskin TBK m. 301 hiikkmii de dikkate alinmalidir. Zira kiralananin sézlesmede
amaclanan kullanima uygun olarak teslimi ve sézlesme siiresince bu halde bulundurulmasi
borcu ayiptan dogan sorumlulugun kaynagini olusturmaktadir®®®. Su halde kira sozlesmesi
kapsaminda ayip, kiraya veren tarafindan kiraciya herhangi bir surette bildirilen niteliklerin
kiralananda bulunmamasi ya da kiralananin kullanim amaci dikkate alindiginda kiralanandan
beklenen faydalar1 ortadan kaldiran veya azaltan eksiklikler veya bozukluklarin bulunmasi
anlamina gelir’®’.

Kiralananin kullanima elverisliligi, taraflar arasinda ongdriilen 6zel kosullara gore
belirlenebilecegi gibi boyle 6zel kosullarin bulunmamasi halinde diiriistliik kurallari

cercevesinde objektif olarak da belirlenebilir’®,

Mesela kiraya verenin kiralananda
bulundugunu vaat ettigi nitelikler, aslinda taraflar arasinda belirlenen 6zel kosullar
olusturmaktadir. Sonug¢ olarak taraflar arasinda ongoriilen ya da kiralananin kullanim amaci

bakimdan objektif olarak onda bulunmasi gereken niteliklere aykir1 olan her tiirlii eksiklik veya

Sorumlulugu, s. 52-53; Ozdemir H., Ayiptan Dogan Sorumluluk, s. 103 vd.; Yargitay, 3. HD, E. 2017/3173, K.
2017/16736, T. 29.11.2017: “...kira sozlesmesinde kiraya verilen alan ile davacinin halen kullanmakta oldugu
alamin agik ve tereddiide yer birakmayacak sekilde tespit edilerek, kullanilan alanmin kiralanan alandan daha az
oldugunun tespit edilmesi halinde TBK 'nun 307.maddesi geregi ayipla orantili olarak indirim yapilarak sonucuna
gore karar verilmesi gerekir...” (Kazanct, 21.09.2022).

304 Cabri, Ayip, s. 65; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 220.

305 fnceoglu, Kira Hukuku I, s. 115; Aktas, s. 33.

306 Yayuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 444; Zevkliler ve Gokyayla, s. 274; Karahasan, s. 805; Kirmiz,
s. 96; inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 53; Azra Arkan Serim, Hasilat Kirasinda Taraflarin Hak ve Borglari,
(istanbul: Besir Kitabevi, 2010), s. 44; A. Hulki Cihan, “Tiirk Hukukunda Kiraya Verenin Kiralanandaki
Ayiplardan Sorumluluguna iliskin Sonuglar”, Hukuk ve Adalet Elestirel Hukuk Dergisi, no.25 (2019), s. 26; Aktas,
s. 6; Mehmet Ucer ve Nedim Meri¢, “Kiracinin Tacir Olmasi Durumunda Kiraya Verenin Ayiptan
Sorumlulugunun Kapsami”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, no.41 (2019), s. 410.

37 Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler 1, s. 445; Eren ve Unsal, Eren Serh IV, s. 623; Kih¢oglu, Ozel
Hiikiimler, s. 234; Giinel, s. 17-18; Giimiis, Kira, s. 107; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 115-116; Kaya, s. 9; Giimiis,
Borglar Ozel, s. 261; Kahraman, s. 2806; Aydemir, s. 110; Acar, Serh, s. 173; Altas, s. 56-57; Kok, s. 19; Cabri,
Ayip, s. 102-103; Yal¢induran, s. 65; Mehmet Erdem, “Kiraya Verenin Kiralananin Ayiplarindan Dolay1
Sorumluluga iliskin Degerlendirmeler”, Bahcesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, no.155 (2017), s. 12;
Ozdemir ve Kiiciik¢apraz, s. 88; Cihan, Ayip, s. 27; Ali Bulut, “Kira Sozlesmelerinde Ayiptan Sorumluluk”,
Lzmir Barosu Dergisi, no.2 (2016), s. 232; Aktas, s. 33; Doktrindeki baz1 yazarlar kira sdzlesmesinde ayip
kavranmini 6nemli ayip cergevesinde agiklamaktadir. Bkz. Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 111; Eren, Borglar
Ozel, s. 338; Aral ve Ayrancy, s. 280; Karahasan, s. 805; Baltal, s. 27; Nuhoglu, s. 36; Cihan, Ayip, s. 27; Ucer
ve Merig, s. 411; Ataman, s. 106.

308 Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 114; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 220; Inceoglu, Ayiba
Kars1 Tekeffiil, s. 53-54; Ozdemir ve Kiigiik¢apraz, s. 88.
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309

bozukluk ayip olarak degerlendirilebilir Bu bakimdan kiralanandaki eksiklik veya

bozuklugun énemli dl¢iide olup olmamasi ayibin varlig1 noktasinda énemli degildir®'”

. Ayrica
kiraya verenin ayiptan sorumlulugunun dogmasi i¢in kiralanandaki ayiptan dolay1 kiracinin
zarara ugramasi da gerekli degildir’!!. Zira kiralananin ayipli olmas: halinde, kiraya verenin
kira sozlesmesinden dogan borcunu, kiracinin hakli beklentilerine uygun olarak ifa etmedigi
kabul edilmelidir®'2.

Kira sozlesmesindeki ayip sorumlulugu, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda yer alan diger
sozlesme iliskilerindeki ay1p sorumluluklaria gére bazi farkliliklar igermektedir. Ozellikle kira
sOzlesmesinin stirekli bor¢ iliskisi dogurmasi sebebiyle kiraya verenin ayiptan dogan
sorumlulugu hem teslim sirasinda var olan ayiplari hem de tesliminden sonra meydana gelen
ayiplar1 kapsar’'®. Bununla birlikte TBK m. 301°de yer alan kiralanan1 sézlesme siiresince
kullanima uygun bir sekilde bulundurma borcu neticesinde, kira s6zlesmesindeki ayiplar diger

sozlesme iliskilerindeki ayip tiirlerine ek olarak manevi ayip seklinde de ortaya cikabilir®'4.

B. Ayip Tiirleri

1) Genel Olarak

Kiraya verenin ayiptan sorumluluguna iliskin kanunda ve doktrinde ayiba 6zgii birtakim

ayrimlara yer verilmistir. Ilk olarak doktrin ve yargi kararlarinda?'>

ayibin niteligine gore bir
ayrima gidilmistir’'®. Buna gére ayiplar niteligine gore; maddi, ekonomik, hukuki ve manevi
aylp seklinde smiflandirilabilir. Ayibin niteligine iliskin yapilan bu ayrim kiracinin
basvurabilecegi haklar noktasinda kural olarak herhangi bir 5nem arz etmez. Ikinci olarak kira

sO0zlesmesine iliskin diizenlemelerde, ayibin mevcut oldugu zamana gore teslim sirasinda var

39 Yavuz N., Ayip, s. 467; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 220; Hatemi, Serozan ve Arpacl, s.
90; Omer Arbek, Satim Konusu Ayipli Malin Tamir Edilmesi, (Ankara: Yetkin, 2005), s. 162; Altas, s. 58; Acar,
Serh, s. 173; Kaya, s. 9.

310 fnceoglu, Kira Hukuku I, s. 118; Aktas, s. 8.

311 Nuhoglu, s. 37; Aktas, s. 34.

312 Tuba Akcura Karaman, Ureticinin Ayiph Uriiniin Sebep Oldugu Zararlar Nedeniyle Ugiincii Kisilere Kars
Sorumlulugu, (Ankara: Yetkin, 2008), s. 368.

313 Acar, Serh, s. 173; Zevkliler ve Gokyayla, s. 274; Cabri, Ayip, s. 66; Karahasan, s. 807; Ucer ve Meric, s.
410; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 116.

314 Tandogan, Borglar Ozel, 12, s. 112; Uger ve Merig, s. 411; Giimiis, Borglar Ozel, s. 261; Altas, s. 57;
ZevKliler ve Gokyayla, s. 274-275; Erdem, s. 12.

315 Yargitay, HGK, E. 2022/3-404 K. 2022/1155 T. 27.9.2022; Yargitay, HGK, E. 2019/6-3 K. 2022/398 T.
29.3.2022 (Kazanci, 11.12.2022).

316 Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 112 vd.; Eren, Borglar Ozel, s. 338-339; Aral ve Ayranci, s. 280; Yavuz,
Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler 1, s. 445; Kihgoglu, Ozel Hiikiimler, s. 234; Giinel, s. 17-18; Giimiis, Kira, s. 107
vd.; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 121 vd.; Kaya, s. 52 vd.; Acar, Serh, s. 174 vd.; Kok, s. 48; Cabri, Ayip, s. 106-
107 vd.; Yal¢induran, s. 66; Erdem, s. 12; Ozdemir ve Kiiciikcapraz, s. 88; Nuhoglu, s. 38; Cihan, Ay1p, s. 27
vd.
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olan ay1p ve teslimden sonra olusan ayip seklinde ayrima gidilmistir (TBK m. 304 ve 305). Bu
ayrim kiracinin sahip oldugu haklar bakimindan biiyiik bir 6neme sahiptir. Zira kiraya verenin
ayiptan dogan sorumluluguna iliskin diizenlemelerde bu ayrim dikkate alinmustir. Ugiincii
olarak kanunda ayibin agirligina gére 6nemli ayip ve 6nemli olmayan ayip ayrimi yapilmistir
(TBK m. 304). Kiralananda bulunan ayibin 6nemli olup olmamasina gore Kkiracinin

bagvurabilecegi hiikiimler farklilik gostermektedir. Son olarak ayibin gizli veya acik olmasina

gore de bir ayrima gidilmistir®!”.

2)Ayibin Niteligine Gore Tiirleri
a. Maddi Ayip

Kiralananin cismani varliginda ortaya ¢ikan ve onun kullanim elverisliligini etkileyen

318

eksiklikler veya bozukluklar maddi ayip olarak kabul edilmektedir’*®. Diger bir ifadeyle maddi

ay1p, kiralananin kullanim elverisliligi acisindan normal olarak onda bulunmasi gereken maddi
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unsurlarin eksikligi veya bozuklugudur’”. Kiralanan tasinmazin catisinin akmasi, rutubetli

olmasi, camlarinin kirik olmasi, kapilarinin bozuk olmasi, asansdriiniin bozuk olmasi, yeterli

diizeyde 1smnmamasi, kiralanana iist kattan su sizmasi®2’; kiralanan otomobilin calismamast,
b 9
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frenlerinin tutmamasi ve lastiklerinin patlak olmas1 maddi ayiba viicut verir’~'. Bununla birlikte

kiralanan tasinmazin basa ¢ikilamayacak bicimde bocek veya diger zararlilar tarafindan isgal
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edilmesi de maddi ayip kapsamindadir’*”. Kiralananin niteligine iliskin eksikliklere ek olarak

nitelige etki eden nicelik eksiklikleri de maddi ayip olarak degerlendirilmelidir’*’. Mesela

317 Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 112 vd.; Eren, Borglar Ozel, s. 340; Aral ve Ayranci, s. 280; Yavuz, Acar ve
Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 445; Giimiis, Kira, s. 107 vd.; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 121 vd.; Kaya, s. 52 vd.;
Acar, Serh, s. 174 vd.; Kok, s. 48; Cabri, Ayip, s. 107 vd.; Yalginduran, s. 66; Erdem, s. 12; Ozdemir ve
Kiiciikcapraz, s. 88; Nuhoglu, s. 38; Cihan, Ayip, s. 27 vd.

318 Edis, Ayip, s. 13; Tandogan, Borclar Ozel, 1/2, s. 112; Eren, Borglar Ozel, s. 108; Aydemir, s. 110; Ozdemir
H., Ayiptan Dogan Sorumluluk, s. 91; Arkan Serim, s. 45; Kok, s. 48; Ruhi ve Ruhi, s. 50; Karahasan, s. §05;
Arbek, 165; Giimiis, Borclar Ozel, s. 262; Giinel, s. 107; Baltali, s. 29; Nuhoglu, s. 38; Cabri, Ayip, s. 107;
Erdem, s. 12.

39y avuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 449; Eren ve Unsal, Eren Serh IV, s. 624; Yavuz N., Kiralananin
Bozukluklarindan Sorumluluk I, s. 189; Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 61; Ozdemir H., Ayiptan
Dogan Sorumluluk, s. 92; Ozdemir H., Ayipli Mal, s. 139; Giimiis, Ders Kitabi, s. 240; Melek Bilgin Yiice,
"Satis Sozlesmesinde Ayiptan Dolay1 Sorumlulugun Sartlari ve Alicinin Haklari, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu
Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi Sempozyumu III- Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan, (Istanbul: Marmara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi, 2011), s. 385.

320yargitay, 3. HD, E. 2018/2330, K. 2019/6722, T. 16.9.2019; Yargtay, 17. HD, E. 2018/4596, K. 2020/5337,
T. 8.10.2020; Yargitay, 13. HD, E. 2004/12208, K. 2005/3893, T. 10.3.2005 (Kazanci, 21.09.2022).

321 Eren, Borglar Ozel, s. 339; Giimiis, Kira, s. 107; Uger ve Meric, s. 411; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 127; Aral
ve Ayrancl, s. 280; Giinel, s. 43-44; Baltal, s. 29; Cabri, Ayip, s. 107; Meydaneri, s. 27.

322 Hiiseyin Avni Goktiirk, Borglar Hukuku Akdin Muhtelif Nevileri, II. Kisim, (Ankara: Giiney Matbaacilik,
1951), s. 425; Zevkliler ve Gokyayla, s. 275; Tandogan, Borglar Ozel, I/2, s. 114; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar
Ozel Dersleri, s. 223; Aydogdu ve Kahveci, s. 392; Kok, s. 49.

32 Ozdemir H., Ayiptan Dogan Sorumluluk, s. 103; Cihan, Ayip, s. 27; inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 56;
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kiralanan tasmmmazin yiiz Olglimiiniin sozlesmede kararlagtirilandan daha az olmasi bu
niteliktedir®?.

Kiralananin sozlesmede amaglanan kullanima elverigli hale getirilmemesi sebebiyle

kiralanandan beklenen faydanin alinamamasi da maddi ayip olarak nitelendirilmektedir®?>.

Mesela lokanta olarak isletilmek iizere kiralanan bir yerin bacasinin olmamasi maddi ayip
kapsamindadir.
Maddi ayip olarak nitelendirilebilecek eksiklikler veya bozukluklar, teslim sirasinda

mevcut olabilecegi gibi sonradan da ortaya ¢ikmis olabilir. Mesela kiralananin olagan kullanimi1

sonucu zaman i¢inde meydana gelen eskimeler maddi ayip olarak kabul edilmektedir®?®.

Kiralananin su veya elektrik tesisatinin eskimesi, ¢atisinin akmasi, duvarlarinin rutubetlenmesi,

7

atik su tesisatimin arizalanmasi, 1sitma veya sogutma sisteminin bozulmasi*?’ ve depreme
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dayaniksiz oldugunun ortaya ¢ikmasi bu niteliktedir’~°. Kira sdzlesmesi siiresince ortaya ¢ikan

bu tiir ayiplardan kiraya veren sorumludur®’.

Kiralanandaki maddi ayip, esyanin tamamina veya bir kismina iliskin olabilir®*

. Aym
zamanda kiralananin biitiinleyici pargalarinda veya eklentilerinde de maddi ayip s6z konusu
olabilir. Kiraya verilen apartman dairesinin ortak kullanim alanlarinda ortaya ¢ikan ayiplar bu
duruma misaldir®!.

Kiralanandaki ayibin maddi ayip niteliginde olmasi, kiracinin se¢imlik haklarindan olan
ayibin giderilmesi hakki agisindan 6nemlidir. Kiralanandaki ayibin tamir edilmesini talep etme

hakki kural olarak sadece maddi ayiplarda kullanilabilir®32,

b. Ekonomik Ayip

Kira sozlesmeleri kimi zaman kiralanandan belirli bir ekonomik gelir elde etme

amaciyla kurulur. Kiralanandan beklenen gelirin veya ekonomik verimin alinamamasi

Cabri, Ayip, s. 108; Yargitay, 3. HD, E. 2017/3173, K. 2017/16736, T. 29.11.2017; Yargitay, 6. HD, E.
2013/8305, K. 2013/10601, T. 18.6.2013 (Kazanci, 21.09.2022).

34 Yargitay, 3. HD, E. 2017/3173, K. 2017/16736, T. 29.11.2017 (Kazanct, 21.09.2022).

325 Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 114; Yavuz N., Ay1p, s. 467; Kok, s. 49; Kaya, s. 53; Aktas, s. 37; Yargitay,
13. HD, E. 1994/9668, K. 1994/10845, T. 5.12.1994: “Hemen belirtelim ki, kiralananin sézlesme amacina uygun
bicimde kullanmaya elverigli duruma getirilmemesi de maddi bir ayip olarak kabul edilmesi gerekir.” (Kazanci,
22.10.2022).

326 Baltah, s. 29; Kaya, s. 54-55.

327Yargitay, 13. HD, E. 2004/16785, K. 2005/4909, T. 24.3.2005 (Kazanci, 22.10.2022).

328 Baltaly, s. 29; Cabri, Ayip, s. 108-109.

329 Nuhoglu, s. 39; Cabri, Ayip, s. 109; Aktas, s. 37.

330 Ozdemir H., Ayipli Mal, s. 141; Cabri, Ayip, s. 108; Baltah, s. 29; Ozdemir H., Ayiptan Dogan Sorumluluk,
s. 93.

31 Arpaci, Kira Hukuku, s. 22; Arbek’e gore, otomobilde ¢ikan arizalarin genelde otomobilin tamaminda degil
belirli parcalarinda ¢ikmasi da bu kapsamdadir. Bkz. Arbek, s. 165.

332 Yalginduran, s. 65; Arbek, s. 163-164; Nuhoglu, s. 39; Baltali, s. 29; Cabri, Ayip, s. 108.
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durumunda ortada ekonomik ayibin varligindan séz edilir®*®. Ekonomik ayip 6zellikle iiriin
kirasinda kira konusu isletmeden beklenenin altinda gelir elde edilmesi seklinde ortaya ¢ikar®*,
Doktrinde, iirin kirasina konu olan bir tarim arazisine su saglayan kuyunun kurumasi

neticesinde iiriin veriminin azalmas1 ekonomik ay1p olarak nitelendirilmistir®>®

. Kiraya verenin
iiriin verimine iliskin herhangi bir taahhiidii olmasa bile, {iriin kiras1 semere elde etme amaciyla
kuruldugu i¢in verim kabiliyetinin objektif olarak beklenenden diisiik olmas1 durumunda kiraya
veren bundan sorumludur®3,

Kiralanan fotokopi makinesinin vaat edilen adette fotokopi ¢ekmemesi, fabrikada
tretim ic¢in kiralanan makinenin vaat edilen miktarin altinda iiretim yapmasi, hastanenin
kiralamis oldugu cihazlarin belirtilen sayida g¢ekim yapmadan once bakim gerektirmesi
ckonomik ayip olarak nitelendirilebilir’®’. Kiralanan aracin belirtilen hiz limitinin {istiine
cikmamasi, yakit tiiketiminin belirtilenden fazla olmasi gibi durumlar da ekonomik ayib1

338

olusturur’”®. Aym sekilde kiralanan isyerine ayda veya yilda belirli sayida kisinin geleceginin

taahhiit edilmesine ragmen beklenen sayida kisinin gelmemesine bagli olarak gergeklesen ciro
kayb1 da ekonomik ay1p olarak kabul edilmektedir®’.

Yargitay**, taraflar arasinda akdedilen kira sézlesmesi ile kiralananin bulundugu yerde
bazi tiikketim maddelerinin sadece kiraci tarafindan satilmasinin kararlastirilmis olmasina

ragmen kiralananin bulundugu yerdeki gazete bayilerince bu iirlinlerin satilmasi ve ayni yerde

baz1 cay ocaklarmin kacak faaliyet gostermesi sonucu kiracinin bekledigi geliri elde

333 Goktiirk, s. 401; Eren, Borclar Ozel, s. 339; Yavuz N., Ayip, s. 468; Zevkliler ve Gokyayla, s. 275; Arkan
Serim, s. 45; Kok, s. 55; Yalainduran, s. 66; Altas, s. 58; Baltali, s. 35; Cabri, Ayip, s. 115; Inceoglu, Ayiba
Kars1 Tekeffiil, s. 57; Uger ve Merig, s. 412; Giinel, s. 49; Nuhoglu, s. 46.

3¥Ayrintih bilgi igin bkz. Altas, s. 103-104; Zevkliler ve Gokyayla, s. 275; Yavuz N., Kiralananin
Bozukluklarindan Sorumluluk I, s. 192; Baltal, s. 35.

335 Kok, s. 56.

336 Yavuz N., Kiralananin Bozukluklarindan Sorumluluk 1, s. 193; Altas, s. 104; Kaya, s. 53; Yavuz N., Ayip, s.
468; Baltali, s. 36; Seyhmus Darcan, Uriin Kiras1 Sézlesmesi, (Ankara: Adalet, 2020), s. 146; Aktas, s. 46;
Yargitay, HGK, E. 2013/14-215, K. 2013/1487, T. 23.10.2013; Yargitay, 14. HD, E. 2011/12203 K. 2012/824
T. 25.1.2012: “...hasulat kirasinda kiralayan hasilat getiren bir mali ya da hakki, kiracinin bu malin semeresinden
yararlanmasini da icerecek sekilde kiralamaktadir. Hasilat kirasimin konusunu hasilat getiren bir tasinir veya
tasinmaz yahut bir ticari isletme veya hak olusturabilir. Goriiliiyor ki, hasilat kirasinda isletmenin verim
kabiliyetinin olmast énemlidir. Hasilat kirasinda, kiracimin gayesi semere elde etmek oldugundan, bu istihsali
yapabilecegine dair kiralayan tarafindan bir teminat verilmese bile, aktin muhtevasinda béyle bir teminatin var
oldugu kabul edilir ve iiretimdeki diisiikliik kural olarak ayip sayilr.” (Kazanci, 22.10.2022).

37 Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 223; Uger ve Merig, s. 412; Aydmn, s. 56; Kiraya veren
tarafindan, kiralananin belirli bir miktar gelir getireceginin taahhiit edilmesinin garanti s6zlesmesi kapsaminda
degerlendirilecegine iliskin goriis i¢in bkz. Giinel, s. 50; Ataman, s. 115.

338 Ozdemir H., Ayiph Mal, s. 145.

339 Edis, Ayip, s. 17; Eren, Borglar Ozel, s. 339; Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 61; inceoglu, Kira
Hukuku I, s. 129; Cabri, Ayip, s. 114-115; Nuhoglu, s. 46; Kiraya verenin, kiralanandan belirli bir miktar gelir
veya kér elde edilecegi taahhiidiinde bulunmasina kars1 taahhiit edilen kazanglarin saglanamamasi1 durumu kiraya
verenin ayiptan dogan sorumluluguna yol agmayacag ¢iinkii burada ayr1 bir ¢esit garanti sdzlesmesi bulundugu
goriisii icin bkz. Giinel, s. 49-50; Aydin, s. 56.

30 Yargitay, 3. HD, E. 1998/9053, K. 1998/9860, T. 28.9.1998 (Kazanct, 26.10.2022).
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edememesini ve kiraya verenin kira sozlesmesiyle yiiklendigi edimleri yerine getirmemesini,
hatta bu faaliyetlere g6z yummasmi ekonomik ayip olarak degerlendirmistir. Baska bir
uyusmazlikta Yargitay**!, belediye ile yolcu tasima isi yapan sirket arasindaki kira
sO0zlesmesinde, kiraya konu olan otobiis giizergahinda, resmi belgelerde belirtilen giinliik yolcu
sayisina ulagilmamasini, belediye tarafindan belirlenen yeni gilizergahlar sebebiyle mevcut
yolcu sayisinin azalmasini ve sdzlesmede yer almasina ragmen yolcu iicretlerine her yil
yapilmas1 gereken zamlarin yapilmamasini ayip olarak degerlendirmis ve kiracinin kira
bedelinden indirim ve tazminat taleplerini hakli bulmustur.

Normal sartlarda isyeri olarak kiralanan taginmazin cevresinde kiraya veren veya
ticlincii bir kisi tarafindan ayn1 is kolunda faaliyet gosteren bagka bir isyeri acilmasi kiraya

verenin ayiptan dogan sorumlulugunu gerektirmez>+?

. Ancak kiralananda ytiriitiilen faaliyetin
niteligi ve kiralanan tasinmazin bulundugu yer dikkate alindiginda, kiralananin ¢evresinde ona
rakip baska bir isyeri agilmamasinmi gerektirebilir. Bu durumda kiralananin ¢evresinde, benzer

faaliyet yiiriiten bir isyeri acilmigsa kiraya verenin sorumlulugu dogabilir***.

c. Hukuki Ayip

Kamu hukukundan kaynaklanan smirlamalar sebebiyle kiralananin kullaniminin
engellenmesi veya sinirlanmasi durumunda hukuki ayibm varligindan séz edilir***. Bu tiir
ayiplarda so6zlesmede amaglanan kullanima uygun olarak kiralanandan faydalanilmasina hukuk
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diizeninin koydugu birtakim kurallar engel olmaktadir’™ . Mesela kiralanan yerin yap1 kullanma

izninin (iskAn) bulunmamas1 hukuki ayip kapsamindadir®*®. Zira iskdn izni bulunmayan

3 Yargitay, 3. HD, E. 2017/317, K. 2017/9120, T. 06.06.2017 (karararama.yargitay, 20.10.2022).

32 Kok, s. 51; Baltal, s. 32; Aktas, s. 41; Yargitay bir uyusmazlikta sézlesmede kiralanan isyerinde yiiriitiilen
faaliyetin, kirac1 diginda baska herhangi biri tarafindan yiiriitiilmeyecegine dair bir hitkiim bulunmadig i¢in kiraya
verenin ayiptan dogan sorumluluguna gidilemeyecegini belirtmistir. Karar ig¢in bkz. Yargitay, 6. HD, E.
2014/5432, K. 2014/8331, T. 24.6.2014 (Kazanct, 26.10.2022).

33 Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 113; Yargitay, 4. HD, E. 1958/6952, K. 1959/55, T. 06.01.1958 (Kék, s. 51).
3 Edis, Ay1p, s. 14; Giimiis, Borglar Ozel, s. 262; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 223; Altas, s.
86; Ozdemir H., Ayipli Mal, s. 141-142; Nuhoglu, s. 42; Cabri, Ayip, s. 109; Yiinlii, s. 66; Numan Tekelioglu,
“Bir Yargitay Hukuk Genel Kurulu Karar1 Cergevesinde Hukuki Ayip ve Zapttan Sorumlulugun Birbirinden Ayirt
Edilmesi”, Akdeniz Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, no.1 (2017), s. 87; Ozdemir ve Kiigiik¢apraz, s. 91;
Aktas, s. 41; Kira sozlesmesinde, kiralananin ayipli olmasindan dolay1 kiracinin zarara ugradigi hallerde kiraya
verenden talep edilen tazminatlar disinda, kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun dogmasi i¢in kusurlu
olmasi gerekmez. Ancak doktrinde bazi yazarlar, hukuki ayiplardan kiraya verenin sorumlu olabilmesi i¢in kusurlu
olmasi gerektigini ifade etmektedirler. Bkz. Giinel, s. 47; Baltal, s. 33-34; Kok, s. 52-53.

35 Ozdemir H., Ayiptan Dogan Sorumluluk, s. 94; Yildirim Keser, “Pandemi Nedeniyle Uygulanan Gegici Isyeri
Kapatma Tedbirini Hukuki Ayip Olarak Nitelendirilebilmesinin Kiracinin Kira Borcuna Etkisi”, Istanbul Kiiltiir
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, no.1 (2021), s. 161; Nuhoglu, s. 42-43; Aydemir, s. 110; I"Jg:er ve Merig,
s. 412.

346 Eren ve Unsal, Eren Serh IV, s. 624; Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 62; Aral ve Ayrancl, s.
280; Giimiis, Kira, s. 108; Zevkliler ve Gokyayla, s. 275; Cabri, Ayip, s. 109; Aktas, s. 42; Yargitay, HGK, E.
2017/6-985, K. 2021/1368, T. 9.11.2021: “Kiracimin, kiralanana iliskin olarak sozlesme ile amagladigi kullanim
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tasinmazlar elektrik, su ve kanalizasyon hizmetlerinden faydalanamazlar. Dolayisiyla kiraya

veren kira konusu tasinmazin iskan iznini almakla yiikiimliidiir**’.
Isyeri olarak kiralanan taginmazin isyeri ruhsatinin bulunmamasi da hukuki ay1p olarak

degerlendirilmelidir®*®

. Ancak Yargitay, kira sozlesmesiyle kiraya verene isyeri ruhsati alma
yukiimliiligi getirilmemisse ruhsatin alinmamasindan kiraya verenin sorumlu tutulmamasi
gerektigini ifade ederek aksi yonde bir karar vermistir’*. Kanaatimizce bu karar yerinde
degildir. Zira kiralananin sézlesmede amaglanan kullanima elverisli olarak teslim edilmesi
kiraya verenin yiikiimliiliiglindedir. Yargitay baska bir uyusmazlikta, kiralananin sézlesmede
amaglanan kullanima uygun hale getirilmesi i¢in birtakim tadilatlarin yapilmasimin gerekli

oldugu durumlarda, tadilat ruhsatinin alinamamasini da hukuki ay1p olarak degerlendirmistir*>°.

olanagimin ozel ya da kamu hukukundan kaynaklanan sinirlamalar nedeni ile azalmasi veya engellenmesi halinde
hukuki ayibin varligindan séz edilir. Bu tiir ayipta kiralanamn, kira sézlesmesinden bekledigi amacin
gerceklesmemesine hukuk diizeninin koydugu kurallar engel olmaktadir. Kiralanan igyerine ruhsat verilmemesi
ya da konut veya isyeri olarak kiralanan yerin iskan izninin bulunmamast uygulamada en ¢ok karsilasilan hukuki
aywp tirleridir. Yargitayin yerlesik ictihatlarina gore, kiralananin kullanilabilmesi i¢in iskdan izninin bulunmasi
vazgegilmez bir zorunluluk olup, bunun yerine getirilmesi de kiraya verene ait bulunmaktadir.”’; Y argitay, 3. HD,
E. 2004/8423, K. 2004/7719, T. 8.7.2004: “Kiralananin kullanilabilmesi icin iskan izni bulunmasi vazgecilmez
bir zorunluluk olup, bunun yerine getirilmesi de kiralayana ait bulunmaktadir. Kiralanan seyin ayiplari,
kiralayanin tekeffiilii altindadir. Bu ayiplar kiralananin sozlesme ile giidiilen amaca uygun bicimde kullanilmasini
veya isletilmesini imkansiz kilacak yahutta bu kullanim ve isletmeyi onemli surette azaltacak cesitten ise kiract
sozlesmeden donme hakkini kullanabilir.” (Kazanci, 10.10.2022); Ayn1 yondeki kararlar i¢in bkz. Yargitay, 19.
HD, E. 2002/271, K. 2002/4463, T. 7.6.2002; Yargitay, 11. HD, E. 2010/16005, K. 2011/2855, T. 17.3.2011;
Yargitay, 13. HD, E. 1992/2492, K. 1992/4759, T. 21.05. 1992; Yargitay, 11. HD, E. 2002/1079, K. 2002/1394,
T. 19.02.2022 (Kazanci, 21.10.2022); Konut kiralarinda iskan ruhsatinin bulunmamasinin hukuki ayip olarak
degerlendirilemeyecegi yoniindeki goriis icin bkz. Inceoglu, Ayiba Karsi Tekeffiil, s. 56-57; inceoglu, Kira
Hukuku I, s. 128.

37 Cabri, Ayip, s. 110; Yargitay, 3. HD, E. 2001/6727, K. 2001/7921, T. 20.9.2001; Yargitay, 3. HD, E.
2000/4180, K. 2000/4495, T. 11.5.2000: “Sézlesme yapilirken sézii edilen iskan izninin ( iskan ruhsatimin )
bulunmamasi, kiracinin bu izin alinmak iizere iglemlere baslamilmis olmasit nedeniyle kiralananda bir takim
hazirliklara baslamasi, kiralayani ( davalyn ) kanunen kendisine yiiklenen harg ve belgeleri tamamlayarak iskan
( oturma ) iznini alma ve kiralanani sézlesmenin amacina uygun kullanilabilir duruma getirme yiikiimliiltigiinden
kurtarmaz. Zira kiraci, kiralayamin ayiba karst olan tekeffiil borcunu ne sézlesme ile agik¢a ve ne de cesitli
davranmig bicimlerini sergileyerek halin icablarina gére zimni olarak ortadan kaldirmistir. Kaldi ki bu asamada
kiralayanin sozlesmeden beklenen amaca uygun olarak kiralanan kiraciya teslim ettiginden de soz edilemez.”
(Kazanci, 10.10.2022).

38Giinel, s. 47; Yargitay, 11. HD, E. 2006/11499, K. 2006/10835, T. 30.10.2006: “Mahkemece, toplanan kanitlar
ve bilirkisi raporuna dayanilarak, kiralanan yerin isyeri olarak kullamimi igin ruhsat almaya elverigli sekilde
davaliya teslim edilmedigi, davalimin da BK. 249. maddesine uygun sekilde fesih iradesini davaciya bildirdigi
gerekgesiyle, davamin reddine karar verilmigtir” (Kazanci, 10.10.2022).

Yargitay, 3. HD, E. 2017/7410, K. 2019/3683, T. 24.04.2019: “Somut uyusmazlikta; kiralanan bagimsiz
béliimlerin cafe olarak isletilebilmesi icin ruhsat alinmasinda zorunluluk bulunmaktadwr. Ancak, taraflar
arasindaki sozlesmede ruhsat alimi hususunda davali kiraya verene herhangi bir yiikiimliiliik yiiklenmemigtir. Bu
haliyle, davaci- kiraci davali- kiraya verenin isyeri ruhsati alma yiikiimliiliigii altinda oldugunu ispat edememistir.
Bu durumda igyeri ruhsatinin alinmas yiikiimliiliigii davact kiracidadwr. Kiraci, kiralanan tasinmazin vasfini
arastirmall, ruhsat alip alamayacagini tespit etmeli ve ondan sonra sozlesme yapmalidir. Davact taginmazi hali
hazirdaki durumunu bilerek kiralamistir. Bu nedenle kira sozlesmesinin baslangicinda kiralananda bir ayip
bulunmadiginin kabulii gerekir.” (Kazanci, 10.10.2022).

3%0 Yargitay, 13. HD, E. 2008/618, K. 2008/8506, T. 17.06.2008 (Kazanci, 25.10.2022); Giinel, s. 48; inceoglu,
Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 56.
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Yargitay bir kararinda, kiralanan taginmazin sdzlesmede acikca kat1 yakit pazarlama
isinde kullanilmak amaciyla kiraya verilmesine ragmen, valilik makaminin kat1 ve siv1 yakit
isiyle istigal edilmesini yasaklama kararinin bulunmasi sebebiyle kiralanana ruhsat

verilmemesini hukuki ayip olarak kabul etmistir®!

. Yargitay baska bir kararinda, kiralanan
tasinmazin depreme dayaniklilik raporunun bulunmamasini da hukuki ayip olarak nitelendirmis
ve sozlesmenin feshini hakli bulmustur®*?. Bununla birlikte muayene olarak kullanilmak iizere
kiralanan bagimsiz boliimde, bu faaliyetin yiiriitiilmesinin kat maliklerince istenmemesi ve
apartman yodnetim planinda bunun yasaklanmis olmasi da hukuki ayip kapsamindadir®>>,
Yargitay bagka bir uyusmazlikta, yonetim planinda konut olarak gdziiken tasinmazin kiraciya
igyeri olarak kiralanmasi sebebiyle kat maliklerince agilan dava neticesinde kiracinin tahliye
edilmesini ay1p olarak kabul etmigtir®>*.

Yargitay®>, hukuki ayibin varligina iliskin baska bir uyusmazlikta, kiralanan tasinmazin
komiir depolama, eleme ve paketleme alani olarak kullanilmak iizere kiralanmasina ragmen,
imar planinda tarim arazisi olarak dilizenlenmesi ve Ozgiilenen amaca uygun olmamasi

sebebiyle isletme ruhsati verilmemesini hukuki ayip olarak degerlendirmistir.

351 Yargitay, 13. HD, E. 1994/10123, K. 1994/10964, T. 6.12.1994 (Kazanc1, 11.10.2022).

352 Yargitay, 6. HD, E. 2015/3006, K. 2015/5316, T. 2.6.2015: “TBK.nun 301. maddesi geregince kiraya veren
kiralanani sozlesmede amaglanan kullanima elverigli bir durumda teslim etmek ve sozlesme siiresince bu durumda
bulundurmakla yiikiimliidiir. Davaya konu kiralananin bulundugu binanin depreme uygunluk raporunun
bulunmadigi agiktir. Davalimin kiralanan kendi tasimmazindaki bu hukuki ayibi bilmesi ve kira sozlesmesi
akdedilirken bu ayibt davaci kiracinin bilgisine sunmus olmasi gerekir. Zira taraflar sézlesmenin kurulmasi
strasinda birbirine tam ve dogru bilgi vermek zorundadirlar. Kiraya arz edilen bir yapinin yasal mevzuata uygun
sekilde alinmis depreme dayaniklilik raporunun bulunmast asil olup, yanly goriiniim vermek veya kiralanandaki
kusur ve aywplar hakkinda bilgilendirme yiikiimliigiinii ihlal etmek sézlesmenin ihlali niteligindedir. Bu nedenle
feshin davaci kiraci yoniinden hakly gerek¢eye dayandiginin kabulii gerekir.” (Kazanci, 01.11.2022).

353 Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s. 234; Kok, s. 54.

34Yargitay, 13. HD, E. 2004/10361, K. 2005/1893, T. 10.2.2005: “Olayimizda kiralananin, akitte giidiilen amaca
uygun bicimde kullanmilmasini engelleyen aywp, davali kiralayamin, davaciya kiraladigi daireyi, yénetim
palanmindaki agik hitkme ragmen isyeri olarak kiralamasidir. Davali kiralayan, yonetim planinda mesken olarak
goziiken tasinmazi davaciya isyeri olarak kiraya verirken, kat maliklerinin onaymi almak durumundadir. Nitekim
kat malikince acilan dava da, davaci sirketin yonetim planina aykiri olarak tasinmazi isyeri olarak kullandigi
mahkemece sabit goriilerek, tahliyesine karar verilmis ve bu karar nedeniyle davaci tasinmazi kira siiresi
dolmadan 28.04.2002 tarihinde tahliye etmistir. Davaci, kira sozlesmesi geregi kiraladig: tasinmazda 6 yil siire
kullanacagum diisiinerek, faydali giderlerde bulunmusg, ne varki davali kiralayanin kusuru ile tasinmazdan tahliye
edilmistiv. Su durum karsisinda davalr kiralayani yasa geregi olan kiralamasi sézlesmenin amacina uygun
kullanmaya elverisli halde davaciya teslim borcunu yerine getirmemis durumdadir.” (Kazanci, 11.01.2023).

3% Yargitay, 6. HD, E. 2015/10523, K. 2016/407, T. 26.01.2016: “Kiralanan yer kémiir depolama, eleme ve
paketleme alani olarak kullanilmak iizere kiralandigina gére bu amaca uygun olarak kullanilabilmesi icin ilgili
Bakanliga basvurulmast iizerine kiralanan alanin imar planminda marjinal tarim arazisi olarak diizenlendigi ve
ozgiilenen amaca uygun olmadigi belirtilmistir. Davali, karsisindaki davact kamu kurulusunun kanun hiikiimlerine
uygun sekilde hareket ettigini kabul etmekle haklidir. Bu nedenle kiralanan alanin ozgiilenen amaca uygun olup
olmadigini arastirma yiikiimliiliigii yoniinden kiracidan bir 6zen beklememek gerekir. Bu durumda dava konusu
yerin, sozlesme geregince kiranin bagladigi tarihte, kullanilmaya elverisli hukuki ayiptan ari birsekilde teslim
edilmedigi béylece kiralayanin kiractya karsi yasal borcunu ifa etmedigi subuta ermis bulunmaktadir. Oyleyse,
davalimin akdi fesihte hakli oldugu kabul edilmelidir.” (Hukuktiirk, 12.01.2023).
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Kiralananin kullanimi i¢in gerekli olan izinlerin alinamamasi her zaman hukuki ayip

356

olarak degerlendirilmez’°. Zira kiralanan i¢in gerekli olan ruhsatin alinamamasi kiralanandaki

eksikliklerden degil de kiracidan kaynaklaniyorsa kiraya veren ayiptan sorumlu degildir®’.

Ayrica doktrinde yer alan bir goriise gore, hukuki ayip dolayisiyla kira sozlesmesinden dogan
borcun ifasi, kiraya verenin kusuru olmaksizin imkansiz hale geliyorsa borg sona erer®>® (TBK
m. 136). Kiralanan tasinmazin sdzlesme kurulduktan sonra kamulastirilmasi®*®, isletme hakki

kiraya verilen fikir veya sanat eserinin sézlesme kurulduktan sonra basim, yayin veya gosterim

faaliyetlerinin yasaklanmasi bu duruma misal olarak verilebilir*®°.

Doktrinde yer alan bir goriise gore, yakin zamanda pandemi nedeniyle uygulanan gegici

361

isyeri kapatma tedbiri de hukuki ayip olarak kabul edilmelidir’®'. Zira bu durumda uygulanan

gecici igyeri kapatma tedbiri nedeniyle kiraya veren, kiralanani sdzlesmede amaglanan

kullanima elverigli olarak bulundurma borcunu yerine getirememektedir. Bu sebeple kiraya

362

veren, mevcut hukuki ayiptan dolay1 kiraciya karsi sorumludur®”. Doktrindeki bazi yazarlar bu

336 Doktrinde yer alan bir goriise gore, kiralananin kullanim igin gerekli olan izinlerin alinmamasinda kiraya
verenin kusuru yoksa sorumlulugu dogmaz. Bkz. Kok, s. 55.

357 Giinel, s. 41; Yargitay, 11. HD, E. 2005/3923, K. 2006/4789, T. 27.4.2006 (Kazanci, 10.10.2022).

338 Kok, s. 55; Cabri, Ayip, s. 113; Nuhoglu, s. 45.

359 [nceoglu, Kira Hukuku I, s. 580-581; Cabri, Kiralananin El Degistirmesi, s. 181-182; Kiralananin bir kisminim
kamulastirildig1 hallerde, kalan kisim kullanilabilir nitelikteyse kira sdzlesmesi devam eder. Bu durumda kiraci
kira bedelinden indirim talep edebilir. Bkz. Tandogan, Bor¢lar Ozel, 12, s. 136.

360 Baltaly, s. 35; Aktas, s. 45; Ataman, s. 114; Yargitay, 6. HD, E. 2012/9490, K. 2013/1612, T. 5.02.2013:
“Davaya dayanak yapilan ve hiikme esas alinan 10.10.2005 baslangi¢ ve 10.10.2006 bitis tarihli ve 15.10.2005
baslangic ve 15.10.2006 bitis tarihli kira sozlesmeleri ile kiralanan tasinmazilarda celtik ekimi yapilacagi
konusunda taraflar arasinda uyusmazhik bulunmamaktadir. Biga Kaymakamigi Iige Tarim Miidiirliigii'niin dosya
icerisinde bulunan 12.5.2008 tarihli cevabi yazisinda kira sozlesmesine konu tasimmazlarin ¢eltik ekiminin
yasaklandigi alan icerisinde kaldigi, 2007 yilinda barajda yeterli miktardasulama suyu olmadigindan dolay:
Celtik Komisyonu karari geregi séz konusu parsellerde ¢eltik ekiminin yasaklandigi belirtilmistir. 6098 Sayili Tiirk
Borglar Kanun'unun 136. (818 Sayili Bor¢lar Kanun'unun 117.) maddesinde borcun ifast bor¢lunun sorumlu
tutulamayacagr sebeplerle imkansizlagirsa, borcun sona erecegi hiikmii mevcuttur. Eger sézlesmenin
kurulmasindan sonra ortaya ¢ikan ifa imkansizligi, doga olaylari, kamu makamlarinin engellemeleri veya ti¢iincti
kisinin eylemleri gibi énceden kestirilemeyecek, asilamayacak zorlayict nedenlerle gerceklesmigse borglu
rizikodan sorumlu tutulamaz. Bor¢lu, ifasi imkansizlasmis borcundan kurtulmus olur.” (Hukuktiirk, 10.10.2022).
361 Giimiis, Ders Kitaby, s. 251; M. Tolga Ozer, “Covid-19 Salgmmin Is Yeri Kiralarinda Kiracinin Kira Bedelini
Odeme Borcuna Etkisi”, Covid-19 Salgininin Hukuki Boyutu Hukukun Tiim Alanlarinda Degerlendirmeler, (Ed.:
Muhammet Ozekes), (istanbul: Onikilevha, 2021), s. 689; Keser, s. 168; Burada hukuki ayibin olmadigina, bu
tedbirlerin miicbir sebep niteligi tagimast ve gecici nitelikte olmasi sebebiyle bazi durumlar i¢in gecici ifa
imkansizlig1 olarak degerlendirilebilecegine yonelik goriis igin bkz. Seda Oktem Cevik, Ash Makarac1 Basak
ve Isilay Yoriik, “Korona Viriisiin Isyeri Kira Sozlesmelerine Etkisi”, Covid-19 Salgminin Hukuki Boyutu
Hukukun Tiim Alanlarinda Degerlendirmeler, (Ed.: Muhammet Ozekes), (Istanbul: Onikilevha, 2021), s. 598 vd.;
Melek BilginYiice, “Koronaviriis Salgmi Nedeniyle Hiikiimet Karariyla Kapatilan Isyerlerinin Kira
Sozlesmelerinin Akibetinin Degerlendirilmesi”, Covid-19 Salgininin Hukuki Boyutu Hukukun Tiim Alanlarinda
Degerlendirmeler, (Ed.: Muhammet Ozekes), (Istanbul: Onikilevha, 2021), s. 639 vd.; Bu durumun ayip olarak
degerlendirilebilmesi i¢in kiracinin yiiriitecegi faaliyetin sdzlesmede agikga yer almasi gerektigine iligkin goriis
i¢in bkz. Fatih Giindogdu ve Nihal Ural, “Koronaviriis (Covid 19) Tedbirlerinin Kira Sozlesmelerine Etkisi”,
Covid-19 Salginimin Hukuki Boyutu Hukukun Tiim Alanlarinda Degerlendirmeler, (Ed.: Muhammet Ozekes),
(fstanbul: Onikilevha, 2021), s. 544.

362 Keser, s. 168; Bu durumda gegici ifa imkansizlig1 séz konusu oldugu ve s6zlesme iliskisinin de askida kaldig
bu sebeple kiralananin kapali kaldigi siire boyunca kiracinin kira bedelinden sorumlu olmamasi (TBK m. 324
hiilkmiiniin methumu muhalifinden) gerektigine iligskin goriis i¢cin bkz. Abdiilkerim Yildirim, ‘“Koronaviriis
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durumun ifa imkansizlig1 kapsaminda degerlendirilmesi gerektigini ve dolayisiyla burada ayip

363

hiikiimlerinin uygulanmasinin miimkiin olmadigini ifade etmektedirler’™’. Gergekten de isyeri

kapatma tedbirlerinin kalict (siirekli) olmast durumunda ifa imkansizligi s6z konusu olur ve

364

ay1p hiikiimleri uygulama alan1 bulamaz’*. Ancak isyeri kapatma tedbiri pandemiyi 6nlemek

amaciyla gegici olarak getirilmis bir tedbirdir. Dolayisiyla burada belirli bir siireyi kapsayan3®3

366

gegici ifa imkansizligi vardir™. Bu sebeple pandemi nedeniyle uygulanan gegici isyeri kapatma

tedbiri hukuki ayip olarak degerlendirilmeli ve kiraya verenin ayiptan dogan sorumluluguna
gidilmelidir®®’.

Burada bahsedilmesi gereken diger bir husus hukuki ayip ile zapttan dogan
sorumlulugun birbirinden ayirt edilmesidir. Zapttan dogan sorumluluk kiracty1 iigiincii kisilerin
iistlin hak iddialaria kars1 korurken; hukuki ayiptan dogan sorumluluk kiraciy1 kiralanandaki

kamu hukuku kaynakli engellere karsi korumaktadir®®®

. Diger bir ifadeyle zapt halinde,
kiralananin kullanimi {i¢iincii kisinin miidahalesi sonucu engellenirken hukuki ayipta hukuk
diizenin koydugu objektif bir hukuk kurali kullanim1 sinirlandirmaktadir®®®. Mesela kira konusu
taginmaza iligkin ti¢lincii bir kisinin miilkiyet veya sinirlt ayni hak iddias1 sebebiyle kiracinin
tahliyesi zapt kapsamindayken, kiralanan tasinmazin depreme dayaniklilik raporunun
bulunmamasi, iskan izninin verilmemesi veya arkeolojik sit alani ilan edilmesi sebebiyle

kiracinin tahliyesi hukuki ayip kapsammdadir’’°.

d. Manevi Ayip

Satis ve eser sozlesmelerinden farkli bir sekilde kira sdzlesmesinde ayip, manevi ayip

371

olarak da ortaya ¢ikabilir’’". Kiracinin kiralanani kullanmasina engel olan veya ondan beklenen

Krizinin Ozel Hukuk S6zlesmelerine Etkisi”, Terazi Hukuk Dergisi, n0.165 (2020), s. 989-990.

363 Yildirim A., s. 989; Giindogdu ve Ural, s. 544.

364 Ayrintil bilgi i¢in bkz. Antalya, Borglar Genel, V/1,3, s. 252 vd.

365 Imkansizlik olgusunun siiresinin belirli olmadig1 hallerde kalici (siirekli) ifa imkansizligina es deger bir
durumun s6z konusu olacag1 yoniindeki goriis icin bkz. Tandogan, Mes’uliyet, s. 398; Antalya, Bor¢lar Genel,
V/1,3, s. 256.

366 Antalya, Borglar Genel, V/1,3, s. 252 vd.; S. Baris Ozcelik, “Sozlesmeden Dogan Borglarin Ifasnda Hukuki
Imkansizlik ve Sonuglar1”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, no.3 (2014), s. 583 vd.; Ash Cavusoglu,
Gegici Ifa Imkansizlig1 ve Hukuki Sonuglari, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yayimlanmamus
Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2020, s. 89.

367 Keser, s. 168; Ozer, s. 689-690.

368 Ayrintili bilgi icin bkz. Ake¢aal, Zapttan Sorumluluk, s. 90-91; Ozdemir H., Ayipli Mal, s. 142-143; Emrah
Delice, “Kira Hukukunda Zapttan Dolay1 Sorumluluk™, Journal of International Management Educational and
Economics Perspectives, no.2 (2015), s. 35; Keser, s. 161; Giinel, s. 47; Yavuz C., Saticinin Ayiptan
Sorumlulugu, s. 63; Baltaly, s. 33; Cabri, Ayip, s. 111-112; Nuhoglu, s. 42.

39 Ayrmtili bilgi igin bkz. Edis, Ayip, s. 14; Erdogan, s. 55-56; Ake¢aal, Zapttan Sorumluluk, s. 99-100;
Tekelioglu, s. 91 vd.; Kaya, s. 57; Cabri, Ayp, s. 112.

370 Benzer 6rnekler igin bkz. Edis, Ayip, s. 15; Aral ve Ayrancy, s. 113-114; Ak¢aal, Zapttan Sorumluluk, s. 100.
371 Feyzioglu, s. 522; Yavuz N., Kira, s. 91; Kok, s. 49; Baltali, s. 30; Meydaneri, s. 27; Yargitay, HGK, E.
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faydayr azaltan fakat maddi nitelikte olmayan huzursuzluklar manevi ayip olarak
nitelendirilmektedir’’?. Diger bir ifadeyle manevi ayip, kira siiresince kiracinin haksiz bir
sekilde rahatsiz edilmesini ifade eder’’®. Kiraya veren kira sdzlesmesi siiresince, kiractyi
rahatsiz edecek davranmiglardan kaginmali ve aynmi zamanda iiglincii kisilerin rahatsiz edici

374 Ozellikle tasinmaz kiralarinda komsularin kiraciy1 rahatsiz

davranislarina da engel olmalidir
etmesi halinde, kiraya veren buna karsi énlem almakla yiikiimliidiir’’>. Bu gibi durumlarda
kiracinin zilyetlik hiikiimlerine (TMK m. 981 vd.) veya zilyetligin idari yoldan korunmasi gibi
diger hukuki yollara bagvurma hakkinin bulunmasi kiraya verenin bu yiikiimliiliiglinii ortadan
kaldirmaz®’®.

Kiracinin rahatsiz olacag: sekilde giiriiltii yapilmasi; duman ve koku yayilmasi®’’;
kiractya veya onun misafirlerine devamli hakaret edilmesi veya tehditte bulunulmas;

kiralananin girisinde basibos azgm bir kdpek bulundurulmasi; kiraya verenin otomobilini

devamli olarak kiralanan isyerinin Oniine park ederek vitrini kapatmasi; kiracinin kiralanana

2013/13-66, K. 2013/1417, T. 2.10.2013: “Kullanmima uygun halde bulundurma borcu kapsamina kiralananin
sadece maddi nitelikteki noksanliklardan arindirilmig sekli degil, bunun yanminda ihlali halinde manevi ayip
sayilacak giiriiltii yapmama, kotii koku yaymama veya kiraciya hakaret etmeme gibi davranislar da girer.”
(Kazanci, 19.09.2022).

372 Tandogan, Borglar Ozel, 12, s. 112; Eren, Borglar Ozel, s. 339; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler 1, s.
449; Hatemi, Serozan ve Arpacy, s. 163; Zevkliler ve Gokyayla, s. 276; Altas, s. 57; Giimiis, Borclar Ozel, s.
262; Giinel, s. 44; Erdem, s. 12; Ozdemir ve Kiiciikcapraz, s. 90; Kok, s. 50; Cabri, Ayip, s. 116; Kaya, s. 58;
Ucer ve Meric, s. 411.

373 Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 112; Eren ve Unsal, Eren Serh IV, s. 624; Giimiis, Kira, s. 108; Inceoglu,
Ayiba Kars1 Tekeffil, s. 57; Karahasan, s. 806; Cabri, Ayip, s. 116-117; Giimiis, Ders Kitabi, s. 241.

374 Karahasan, s. 806; Tandogan, Borglar Ozel, 12, s. 112; Zevkliler ve Gokyayla, s. 276; Yavuz N., Kiralananin
Bozukluklarindan Sorumluluk I, s. 190; Giinel, s. 44; Kok, s. 50; Baltal, s. 31; Cabri, Ayip, s. 117; Nuhoglu, s.
40; Yargitay, HGK, E. 1979/3-372, K. 1981/657, T. 30.09.1981: “...gerceklesen kira sézlesmesine dayanarak
davacinin koyun siirtisiinii otlatmak tizere tasinmaza gétiirmesi iizerine, baska kdyler halkinin kendisini bu yerden
yararlanmaktan engelledikleri kesinlikle anlasiimaktadir. Bu bakimdan davacinin kira konusu yerden bir siire i¢in
dahi yararlanmadigi gerceklesmistir. Hatta, durumun davali kiralayana bildirmesi iizerine, davalinin ‘ben buray
sana kiraya verdim, sen ne yaparsan yap’ demek suretiyle BK.nun yukarida anilan hiikiimlerine agik¢a muhalefet
ettigi yine tanik beyanlart ile sabittir. su halde davali kiralayanin, kira sézlesmesinin kendisine yiikledigi, gercek
anlamda bir teslim ve yararlanmaya amade bulundurma borcunu yerine getirmedigi agik ve secik olarak
anlasilmaktadwr.” (Kazanci, 09.09.2022).

35 Yargitay, 13. HD, E. 1996/3139, K. 1996/3683, T. 12.4.1996: “Gergekten; kiralanan seyin ayiplart kiralayanin
tekeffiilii altindadir ve kiraci kiralanani kullanirken ayni tasinmazda oturan kiralayan ve diger kiracilar tarafindan
rahatsiz edilmemesini talep etmek hakkina sahiptir. Diger bir anlatimla; kiralayan, yalniz kendisi kiracisini
rahatsiz etmekten kaginmakla kalmayip diger kiracilarin da rahatsiz etmesine engel olmakla yiikiimliidiir. Dahasi
kiralayan, yalmiz diger kiracilarin degil, aynmi zamanda bagka iigiincii kisilerin drnegin, komgularmn da kira
aktinden beklenen kullanmayr azaltacak sekilde kiracisini rahatsiz etmelerini onlemekle gérevlidir. Bu baglamda
hemen belirtelim ki, kiracimin bu gibi hallerde iigiincii kisilere karst kendisinin bazi hukuki yollara bagvurabilecek
durumda olmast az yukarda agiklanan kiralayanin akdi borcunu ortadan kaldwrmaz. Kiralayan malik sifatiyla
komsuluk hiikiimlerine dayanarak iigiincii kigilerin miilkiyet haklarimi agmalarina karst énlem almasi gerekir.”
(Kazanci, 12.10.2022); Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 113; Aktas, s. 39.

376 Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 113; Yavuz N., Kiralananin Bozukluklarindan Sorumluluk I, s. 191; Baltah,
s. 20; Cabri, Ayip, s. 119-120; Giinel, s. 45; inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 57.

377 Yargitay bir kararinda kiralandig sirada altinda bakkal diikkani olan bir apartman dairesinin altina sonradan
koku ve duman ¢ikaran bir lokantanin agilmasini manevi ayip olarak degerlendirmistir. Bkz. Yargitay, 3. HD, E.
1353, K. 947, T. 7.2.1961 (Tandogan, Bor¢lar Ozel, 1/2, 5. 114).
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iri 1°'°, ki icarl iti n z 1 gibi durumlar vi
ris cikisinin engellenmesi®’®, kiracinin ticari itibarinin zedelenmesi gibi durumlar manevi

379

ayiba misal olarak sayilabilir’””. Bununla birlikte kiracinin rizas1 olmaksizin ev sahibinin veya

liciincii kisinin eve girmek istemesi**’, acil ve zorunlu durumlar disinda kira siiresi sona

ermeden kiralananda kiraciy1 rahatsiz edecek sekilde tamirat yapilmasi; kiralananin yakininda

382

baz istasyonu bulunmas1*®! manevi ayip kapsamindadir®®?. Kiraya veren tarafindan, kiralanan

tasinmazin manzarasinin kapatilmayacag taahhiit edilmesine ragmen manzaranin kapanmasi

383

manevi ayip olarak degerlendirilmelidir’®’. Hatta kiraya veren tarafindan verilmis boyle bir

taahhlidiin bulunmamasina ragmen sodzlesmenin yapilmasi bakimindan manzara 6nemli bir

etkense, bunun kapanmasi manevi ay1p niteligindedir*.

Yargitay bir uyusmazlikta, konut olarak kiralanan bir tasinmazin altindaki dairenin
randevu evi olarak kullanilmasini ve ¢cevrede bu sekliyle biliniyor olmasini manevi ayip olarak

385

degerlendirilerek kira sozlesmesinin feshini hakli bulmustur Yargitay baska bir

uyusmazlikta’®®, kiralananin kirac1 tarafindan kullamlmasina engel olan komsunun
davraniglarini zapttan dogan sorumluluk kapsaminda degerlendirmis ve bu sorumlulugun
sartlar1 gerceklesmedigi icin kiraya verenin sorumluluguna gidilmemesi gerektigini ifade
etmistir. Ancak burada kiracinin hakkiyla bagdasmayan herhangi bir istiin hak iddias1
bulunmamaktadir. Aksine komsunun tutum ve davraniglari kiracinin kiralanani s6zlesmeyle
amaglanan kullanima uygun olarak faydalanmasini engellemektedir. Dolayisiyla burada
manevi ayibin bulundugu kabul edilmelidir®®’.

Kiralanandaki manevi ayiplar genel olarak zaman i¢inde gevresel kosullarin degismesi
ile meydana gelmektedir. Meseld kiralanan tasinmazin oOniline sonradan demir yolu insa
edilmesinde durum boyledir. Ancak g¢evresel kosullarin zaman i¢inde degismesi her zaman

388

manevi ayip olarak degerlendirilemez’®®. Diger bir ifadeyle taraflar arasinda acik veya oOrtiilii

78 Yargitay, 6. HD, E. 2013/2478, K. 2013/11125, T. 26.06.2013; Yargitay, 6. HD, E. 2012/9094, K. 2013/333,
T. 16.01.2013 (Hukuktiirk, 12.10.2022).

37 Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 112; Tuncomag, s. 497-498; Yavuz N., Kira, s. 137; Eren, Borglar Ozel, s.
339; Zevkliler ve Gokyayla, s. 275; Giinel, s. 46; Yavuz N., Kiralananin Bozukluklarindan Sorumluluk I, s. 191;
Giimiis, Kira, s. 108; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 223; Aral ve Ayrancl, s. 280; Karahasan,
s. 806; Yal¢induran, s. 66; Kok, s. 50; Cabri, Ayip, s. 117; Aktas, s. 39.

3%0 Giinel, s. 46; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 128; Kaya, s. 59

381 Cabri’ye gore kiralanan taginmazin yakin ¢evresinde kurulan baz istasyonlar1 yaydigi radyasyon sebebiyle
kiracinin saghgi i¢in ciddi tehdit olusturmakla birlikte kiraciy1 psikolojik olarak etkilemektedir. Bkz. Cabri, Ay1p,
s. 118.

382 Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 112-113; Aydogdu ve Kahveci, s. 392; Bulut, s. 235; Zevkliler ve Gokyayla,
s. 275; Nuhoglu, s. 40.

383 Baltal, s. 32; Cabri, Ayip, s. 120; Nuhoglu, s. 41-42; Ataman, s. 112.

384 Baltal, s. 32; Nuhoglu, s. 42.

385 Yargitay, 13. HD, E. 1996/3139, K. 1996/3683, T. 12.4.1996 (Kazanc1, 12.10.2022).

386 Yargitay, 13. HD, E. 1978/5503, K. 1979/3, T. 15.1.1979 (Kok, s. 52).

387 KoKk, s. 52; Cabri, Ayip, s. 121.

3% Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 131; Yargitay, 6. HD, E. 2012/14773, K. 2012/17665, T. 23.09.2002
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bir anlasma olmadik¢a kiracinin kira sézlesmesinden tek tarafli beklentisi dogrultusunda
cevresel kosullardaki birtakim degismeler kiraya verenin ayiptan sorumlulugunu dogurmaz®’.
Cevresel kosullarda beklenebilir olagan degisiklikler bu kapsamdadir. Meseld kiralanan
tasinmazin Oniindeki yolun zaman igeresinde daha fazla kullanilmaya baslanmasi ile artan
giiriiltii manevi ayip olarak degerlendirilmemelidir’®®. Ayni sekilde biiyiik sehirlerin diger
yerlerine gore nispeten daha sakin olan bir bdlgesinde kiralanan evin ¢evresinde, belirli siire
devam edecek ingaat faaliyetleri veya yol yapim caligmasi neticesinde ortaya ¢ikan giiriiltiiniin
ay1p olarak nitelendirilebilmesi igin taraflar arasinda 6zel bir belirleme olmasi gerekir®!. Fakat
s0zlesmenin kurulusundan sonra ortaya ¢ikan, siirekli nitelik tagiyan ve yogunlugu bakimindan
kiralananin kullaniom amaci etkileyen giirilti kirliligi manevi ayip kapsaminda
degerlendirilmelidir. Aslinda burada degerlendirme yapilirken giiriiltiiniin kaynagi, yogunlugu
ve siiresinin kiralananin amaglanan kullanima etkisinin ne oranda oldugu belirlenmelidir**?. Bu
degerlendirme sonucunda mevcut giiriiltiiniin manevi ayip olarak kabul edilip edilmeyecegi,
manevi ayip olarak kabul edilmesi durumunda 6nemli ay1p olup olmadig tespit edilmelidir.
Son olarak doktrin ve yargi kararlarinda komsularin siirekli giirtiltii yapmasi, kiraciy1
rahatsiz edecek hareketlerde bulunmasi, kiracinin taciz edilmesi gibi haller 6nemli nitelikteki
manevi ayip olarak kabul edilmektedir®>. Bunlar énemli nitelikteki ayip oldugu igin kiraci
sOzlesmeyi feshetme imkanina sahiptir. Ayrica doktrindeki bir goriise gore tereddiit halinde

manevi ayiplar, dnemli ay1p olarak kabul edilmelidir*®*.

3)Ayibin Mevcut Oldugu Zamana Gore Tiirleri
a. Teslim Anindaki Ayip

Tiirk Borglar Kanunu’nda yer alan ayrimlardan biri kiralananin teslimi aninda var olan
veya teslimden sonra ortaya ¢ikan ayiplara iligkindir. Dolayisiyla burada oncelikle teslim

kavrami agiklanmalidir. Kiralananin teslimi i¢in kiracinin dogrudan zilyet kilinmasina gerek

395

vardir’™”. Bu ise kiralananin kendisinin veya kiralananda hakimiyet saglayacak arag¢larin teslimi

(karararama.yargitay, 15.01.2023).

3% Cigdem ileri, "Cevresel Giiriiltii Nedeniyle Kiraya Verenin Ayiba Karsi Tekeffiil Sorumlulugu", Yildirim
Beyazit Hukuk Dergisi, no.1 (2021), s. 491-492.

3% jnceoglu, Kira Hukuku I, s. 131.

31 fleri, s. 492.

392 fleri, s. 494; Kiralananin yakiminda bulunan havaalanindan gelen ucak giiriiltiisiiniin 6nemli ayip olup
olmadigina iliskin bir degerlendirme i¢in bkz. Aydogdu ve Kahveci, s. 391.

393 Nuhoglu, s. 55.

3% Giimiis, Kira, s. 113; aksi yondeki goriis i¢in bkz. Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 122.

395 Aydemir, s. 97; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 75; Belen, s. 118.
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ya da kiralanan iizerinde fiili hakimiyet kurulmasi sonucunu doguran bir anlagsma ile

saglanabilir*®®.

Kiralananin sézlesmede amaclanan kullanim elverisliligini etkileyen eksikliklerle veya

bozukluklarla teslim edilmesi veya tesliminin teklif edilmesi teslim anindaki ayiba viicut

397

verir’”’. Kiralananin tesliminin zamana yayildig1 durumlarda, teslim fiili tamamlanincaya kadar

gecen siirede ortaya ¢ikan ayiplar da bu kapsamdadir. Meseld fabrika i¢in kiralanan bir
makinenin montaji belirli bir siireyi gerektiriyorsa, montaj siiresi boyunca heniiz teslim
gerceklesmedigi icin kiralananda ortaya c¢ikan ayiplar teslim anindaki ayip olarak kabul

edilmelidir®s.

Kiralanan konutun teslimi sirasinda elektrik ve su tesisatinin bozuk olmasi**®

, dogalgaz
borularinin yanlis dosenmesi teslim anindaki ayiba misal verilebilir. Buna ek olarak kiralananin
kullanilabilmesi i¢in gerekli olan, ruhsat veya izinlerin bulunmamasi da teslim anindaki ayip
kapsaminda kabul edilmelidir*®. Doktrinde, teslimden sonra olusmasina ragmen teslimden
onceki sebepler dolayisiyla ortaya cikan ayiplar da teslim sirasindaki ayip kapsaminda
degerlendirilmektedir*”!,

Sozlesmede kiralananin  ayipsiz  olarak teslimi  gerceklestirildigine iliskin
diizenlemelerin bulunmasi kiracinin ayiptan dogan haklarini kullanmasina engel olusturmaz.
Zira kirac1 kiralananin ayipli olarak teslim edildigini ve kiralanan1 ayipli olarak kabul

402

etmedigini ispat ederse kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu devam eder™-. Yargitay bir

uyusmazlikta, taraflar arasindaki yazil kira sdzlesmesinde kiralananin yeni ve eksiksiz olarak
teslim edildiginin belirtildigi gerekcesiyle bunun aksinin ancak yazili bir delille ispat edilmesi

gerektigini kabul etmistir*®>.

3% Eren ve Unsal, Eren Serh IV, s. 624; Ozdemir G., s. 51; Tandogan, Borglar Ozel, 12, s. 110; Aydogdu ve
Kahveci, s. 388; Acar, Serh, s. 129; Zevkliler ve Gokyayla, s. 272-273.

397 Eren, Borglar Ozel, s. 339-340; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 222; Giimiis, Kira, s. 117;
Baltaly, s. 37; Cabri, Ayip, s. 123; Kok, s. 59.

3% Acar, Serh, s. 175; Ozdemir ve Kiiciikcapraz, s. 88-89.

39 Yargtay, 4. HD, E. 2015/15993, K. 2016/1412, T. 9.2.2016: “Somut olayda; miilkiyeti davaliya ait biifenin
mesrubat biifesi olarak igletilmesi icin taraflar arasinda kira sozlesmesi imzalandigi, kiralanan biifede elektrik
baglantisi bulunmadigi konularinda uyusmazlik bulunmamaktadir. Yine dosya arasindaki belgelerden davacinin,
elekrtik kablolarimin hasar gérmiis olmasi nedeniyle biifeye elektrik baglantisi yapilamadigini davaliya bildirerek
gereginin yapimasint istedigi anlagilmaktadir. Bu kapsamda elektrik baglantisi bulunmayan biifenin kullanima
elverisli bir durumda oldugundan bahsedilemez” (Kazanci, 13.08.2022).

400 Eren, Borglar Ozel, s. 339; Kok, s. 59; Baltah, s. 37; Ozdemir ve Kiiciik¢apraz, s. 89.

41 Yayuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 222; Nuhoglu, s. 49; Ucer ve Merig, s. 415; Aktas, s. 48;
Baltali’ya gore, kiralananin teslimi sirasinda kalorifer sisteminde var olan bozuklugun teslim sirasinda degil de
kaloriferin kullanilmaya baglamasindan sonra fark edilmesi halinde bu bozukluk teslim sirasindaki ayip olarak
kabul edilmelidir. Bkz. Baltah, s. 18; Aksi yondeki goriis igin bkz. Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 126; Cabri, Ayip,
s. 124; Kaya, s. 61; Erdem, s. 16.

402 Baltal, s. 38; Cabri, Ay1p, s. 124; Meydaneri, s. 30.

403 Yargitay, 6. HD, E. 2014/2024, K. 2014/6153, T. 13.5.2014: “Dosya arasinda mevcut uyusmaziik konusu
olmayan protokol ve ekleri ve sozlesmenin 2.4.maddesinde agik¢a kiralananin yeni ve eksiksiz olarak teslim
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b. Teslimden Sonraki Ayip

Kira s6zlesmesinde borg iligkisinin siirekli olmasi sebebiyle kiraya veren, tesliminden
sonra ortaya cikan ayiplardan da sorumludur®. Zira kiraya veren kira siiresince kiralanani
sozlesmede ongoriilen kullanima uygun olarak bulundurmakla zorundadir (TBK m. 301). Bu
dogrultuda teslim aninda var olmayan ancak sonradan meydana gelen ve kiralananin
sOzlesmeye uygun olarak kullanilmasini etkileyen eksiklikler veya bozukluklar sonraki ayiba

405

viicut verir™”. Bu ayiplar maddi, ekonomik, hukuki veya manevi ay1p olarak ortaya ¢ikabilir.

Kiralananin sonradan ayipli héle gelmesi kiraya verenden, iiciincii bir kisinin

fiilinden**® veya herhangi bir doga olayindan kaynaklanmis olabilir*"’

. Deprem sonucu
kiralanan tasmmazin duvarlarmin zarar gormesi*®®, camlarinin patlamasi, yangin sonucu
kiralananin elektrik tesisatinin kullanilmaz hale gelmesi409, kiralanandaki 1sitma sisteminin
arizalanmasi, kiracinin kiralananin girisine engel olacak sekilde bina Oniine iskele kurmasi,
kiralananda rutubet olusmasi, {ist kattan gelen su sizintist sebebiyle kiralananin

kullanilamayacak hale gelmesi‘”o, kiralanan otomobilin motorunun arizalanmasi sonraki maddi

edildiginin yazilmas: karsisinda kiralananmin davali kiraciya yeni ve eksiksiz olarak kiralandiginin kabulii gerekir.
Bunun aksi ancak yine bir yazili belge ile kanitlanabilir. Ayrica, kiralananin tasinmazin eski maliki ve miiteahhidi
simdiki kiracist olan davali sirketin kira sozlesmesi diizenlenirken kiralananin ne durumda oldugunu en iyi bilen
ve yine taraflar arasinda diizenlenen protokoller ile kiralanandaki eksiklikleri belirlenen tarihe kadar
tamamlamayt taahhiit eden kisi olarak kira sozlesmesini imzalamasi karsisinda kiralananin tam ve eksiksiz teslim
edildigini savunmasi ve bu sebeple kiralari odemezlik definde bulunmast dogru degildir.” (Kazanci, 18.10.2022);
Bu durumun senede karsi senetle ispat zorunlulugu kapsaminda olduguna iliskin agiklamalar i¢in bkz. Arslan,
Yilmaz, Taspinar-Ayvaz ve Hanagasu, s. 435.

404 Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 114; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 448; Nuhoglu, s. 50; Gemi
kira s6zlesmelerinde teslimden sonra ortaya ¢ikan ayiplardan kimin sorumlu olacagina iliskin agiklamalar igin bkz.
Melda Taskin, “Tirk Ticaret Kanunu’'na Gore Gemi Kira Sozlesmelerinde Kiraya Verenin Ayiptan
Sorumlulugu”, Istanbul Kiiltiir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, no.2 (2017), s. 728 vd.

405 Acar, Serh, s. 177; Eren, Borglar Ozel, s. 339; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 222; KoKk, s.
60; Aktas, s. 50; Erdem, s. 14; Ataman, s. 117.

406 Yargitay, 13. HD, E. 2002/3584, K. 2002/6289, T. 28.5.2002 (Kazanci, 26.09.2022).

407 Giinel, s. 42; Kok, s. 60; Cabri, Ayip, s. 125; Aktas, s. 7; Aydin, s. 46; Yargitay, 3. HD, E. 2017/6943, K.
2019/2772, T. 1.4.2019 (Kazanci, 18.10.2022).

408 Yargitay bir uyusmazlikta, deprem sonucunda kiralananin sdzlesmeye elverisli olarak kullanilma imkanmin
tamamen ortadan kalkmasi veya 6nemli dl¢lide azalmasi durumunda kiracinin s6zlesmesi feshedebilecegini kabul
etmistir. Karar i¢in bkz. Yargitay, 13. HD, E. 2001/10667, K. 2001/12117, T. 25.12.2001 (Kazanci, 18.10.2022).
409 yargitay, 13. HD, E. 1985/1043, K. 1985/1514, T. 7.03.1985; Yargitay, 3. HD, E. 2019/3455, K. 2019/9978,
T. 11.12.2019: “Kiraya verenin, kira sozlesmesinde kiralananin éngériilen kullanim sekline (kiralananin cinsine)
gore kiracimin kullanimuni saglamak yiikiimliiliigiinde oldugu dikkate alindiginda kiralananin mobilya magazasi
olarak kullanilacagin: bildigi ve binadaki yangin séndiirme ekipmanlarimin ¢calismadigi da tespit edildigi tizere bu
eksiklik nedeniyle dahi malikin sorumlu olacagi kabul edilmelidir.” (Kazanci, 18.10.2022).

410 yargitay, 13. HD, E. 2004/12208, K. 2005/3893, T. 10.3.2005: “BK. 249/2 fikras1 geregi kiralayann
kiralanani sozlesme ile giidiilen amaca gore kullanmaya elverigli bir durumda teslim etmemesi yahut yararlanmayt
ehemniyetli surette azaltacak bir halde teslim etmesi halinde kiracimin iki se¢imlik hakki bulunmaktadir. Ya akdin
feshini ya da kira parasindan bir miktarin indirilmesini isteyebilir. Davact aktin feshiyle birlikte 6dedigi kira ile
ugradigi zararin da kariglanmasini talep etmistir. Davacinin yaptirdig: tadilatlarin kiralananda olusan su akintist
nedeniyle zarar gordiigii, mecurun bu hali ile kullanilamayacaginin mahkemece tespit edildigi, dolayist ile
kiralayanin kiralanani kullanima hazir bulundurma yiikiimliiliigiinii yerine getirmedigi goriildiigiinden davacinin
kira sozlesmesinin feshini isteme hakki bulunmaktadir. Mahkemece kira sozlesmesinin feshine karar verilmesi
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ayiba misaldir*!!

. Bununla birlikte kiralananda sonradan ortaya ¢ikan ayiplar genellikle manevi
niteliktedir. Kiralanan bagimsiz boliimiin bulundugu apartmanda oturan diger kisilerin, kiraciy1
rahatsiz edecek sekilde giirtiltii ¢ikarmasi, duman ve koku yaymasi sonradan ortaya cikan

manevi ayiba misal olarak verilebilir*!?,

4) Ayibin Agirhgina Gore Tiirleri
a. Onemli Ayip

Kanun koyucu tarafindan 6nemli ayip ve dnemli olmayan ayip ayrimina yer verilmis

olsa da kanunda bunlarm icerigine iliskin bir diizenleme yer almamaktadir*!'?

. Dolayisiyla bu
kavramlarin ne anlama geldigi doktrin ve yargi kararlarina birakilmistir. Kiralanandaki ayibin
onemli ayip niteliginde olmasi kiracinin ayiptan dogan haklarinin tespiti agisindan gereklidir.
Kiralananin 6nemli ayiplarla teslim edildigi hallerde kiraciya, bor¢lu temerriidiine iliskin
hiikiimlere (TBK m. 117 vd.) bagvurma hakki taninmistir. Bununla birlikte kiracinin kira
s0zlesmesini feshetme hakkini kullanabilmesi, kira sozlesmesi siiresince meydana gelen
ayiplarin 6nemli nitelikte olmasina baglhidir (TBK m. 306/I1).

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda 6nemli ayiba iligkin agik¢a bir tanima yer verilmemis olsa da
tanim i¢in TBK m. 306/I1 hiikmii yol gosterici niteliktedir. Buna gore, kira sdzlesmesinde
amaglanan kullanimi biitiiniiyle engelleyen veya 6nemli 6lciide sinirlayan ayiplar dnemli ayip

olarak kabul edilmelidir*'*

. Ayibin 6nemli nitelikte olmasi, kira sézlesmesinde amaglanan
kullanima etkisiyle dogru orantilidir. Oyle ki dnemli ayibin varlig1 hilinde, kiracidan kiralanani
mevcut ayiplarla kullanmas: objektif olarak beklenemez*'”. Bu sebeple kanunda énemli ayip
durumunda kiraciya sdzlesmeyi feshetme hakki taninmistir*!®. Zira ayip nedeniyle kiralananin

biitiiniiyle kullanilmamas1 halinde kiracinin sdzlesmeyi siirdiirmeyecegi aciktir*!”. Ayn1 sekilde

gerekir.” (Kazanci, 18.10.2022).

411 Eren, Borglar Ozel, s. 339; Tandogan, Borclar Ozel, 1/2, s. 114; Baltal, s. 39; Nuhoglu, s. 50.

412 Cihan, Ayip, s. 29; Cabri, Ayip, s. 126.

413 Yalginduran, s. 66; Erdem, s. 12; Giimiis, Kira, s. 112-113; inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 54;
Zevkliler ve Gokyayla, s. 276; Aydemir, s. 110; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 221; Kirmizi,
s. 97.

414 Acar, Serh, s. 177; Erdem, s. 13; Giimiis, Kira, s. 1113; Zevkliler ve Gokyayla, s. 276; Eren, Borclar Ozel,
s. 340; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 445-446; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 262; Giimiis, Ders Kitabi,
s. 243; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 121; Arbek, s. 173; Giinel, s. 51; Yalgnduran, s. 66; Aydemir, s. 110; Kaya,
s. 59; Cabri, Ayip, s. 128; Aktas, s. 55; Aydin, s. 58.

415 Taskin, s. 733; Yavuz, Acar ve Ozen, Bor¢lar Ozel Dersleri, s. 221; Giimiis, Kira, s. 113; Acar, Serh, s. 178;
Inceoglu, Ayiba Karsi Tekeffiil, s. 55; Yiinlii, s. 71; Ozdemir ve Kiiciikcapraz, s. 89.

419y ayuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 446; Aydin, s. 59; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 54.

47 Yargitay, 13. HD, E. 2005/4459, K. 2005/15512, T. 18.10.2005: “Davact kiracinn, davalilara ait 1 nolu
mesken nitelikli bagimsiz boliim ile 31 ve 32 nolu igyerlerini 1.3.1996 tarihli 7 yul siireli, 4 nolu bagimsiz boliimii
1.4.1996 tarihli 7 yil siireli, 3 nolu mesken nitelikli bagimsiz boliimii 1.12.1997 tarihli 5 yil 4 ay siireli kira
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kiralananin kullanimi miimkiin olmakla beraber ayip nedeniyle ondan beklenen edim yararinin

ciddi oranda azalmasi hélinde de kiracidan sdzlesmeye devam etmesi objektif olarak

beklenmemelidir*!3.

Kiralanandaki ayip kiracinin ve onun beraberindeki kisilerin sagligini tehlikeye

atryorsa, sozlesmede amaclanan kullanima uygun olarak kiralanandan yararlanmay1 kesin bir

419

stire i¢cin imkansizlastirtyorsa dnemli ay1p s6z konusudur®”. Bir ayibin 6nemli olup olmadiginin

420

tespiti yapilirken kiralananin kullanim amaci da dikkate alinmalidir™™. Bu durumda kiralananin

kullanim amaci objektif kriterlere gore belirlenebilecegi gibi taraflar arasindaki anlagmaya veya

421

yerel adetlere de bakilmalidir*™’. Mesela garaj olarak kiralanan bir taginmazin ¢atisinin akmast

Onemsiz bir ay1p olarak sayilabilir. Tahil depolamak i¢in kiralanan bir yerin ¢atisinin akmasi

422

ise onemli ayip kapsaminda degerlendirilmelidir™~. Ayni sekilde, kiralanandaki asansoriin

bozuk olmasi, giris katinda oturan bir kiract i¢in 6nemsiz ayip iken lst katlarda oturan kiraci

i¢in 6nemli ay1p niteligindedir**

. Kiralanan konutun asir1 rutubetli olmasi, kis ayinda yagmur
yagmastyla tavanii ve duvarlarinin kiiflenmesi*?*, 1sitma sisteminin olmamasi1 veya ciddi
oranda yetersiz olmasi*?, elektrik ve su tesisatinin bulunmamasi, depreme dayanikl
olmamas1**, yangin merdiveninin bulunmamasi, duvarinin ¢atlamasi veya yikilmast; kiralanan
yerde asir1 giiriiltii olmasi, otomobilin ruhsatinin olmamasi, fren sisteminin ¢alismamasi, hava
yastiklarinin bulunmamasi ve kiralanan atin ayaginin kirik olmas1 6nemli ayiba misal olarak

427

sayilabilir*”’. Ayrica yukarida kiraya veren tarafindan bildirilen nitelikler agiklanirken ifade

sozlesmeleriyle banka subesi olarak kiraladigi, icarinda bulunan 1,3,4 nolu tasinmazlardan dava disi kat
maliklerinin acgtiklart davalar neticesi tahliyesine karar verildigi dosya icerigi bilgi ve belgelerden
anlasiimaktadir. Davaci, kiracimin irtibatlandirarak kullandigi 1,3,4 nolu bagimsiz boliimlerin tahliyesi
zorunlulugunun, davact kiracimin kiralama gayesi ve kullanmasina cevap veremez nitelikte kalan 31 ve 32 nolu
igverlerinin de tahliyesini zorunlu hale getirdigini, bu nedenle hakli olarak kiralananlarmn tiimiinii tahliye ettigini
savunmustur ... Gergektende kiraladigi bes bagimsiz béliimiin tigiinden mahkemece hakkinda tahliye karari verilen
kiracuin elinde kalan iki boliimiin ihtiyacina yetmeyecegi, kiralama ve kullanma amacina uygun olmiyacagi, en
azindan bankanin prestili agisindan tahliye zorunlulugunun dogdugunun kabulii gerekir. Oyle olunca davaci-karst
davali kiract 31 ve 32 nolu bagimsiz boliimlerinde kira sézlesmesini fesih ederek tiim kiralananlar: tahliye etmesi
haklidwr.” (Kazanci, 27.10.2022).

“81leri, s. 464; Acar, Serh, s. 178; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 221; inceoglu, Kira Hukuku
I,s.121.

419 Yargitay, 3. HD, E. 2002/10568, K. 2002/10152, T. 23.9.2002 (Kazanc1, 27.10.2022); Acar, Serh, s. 179;
Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 446; Aydogdu ve Kahveci, s. 391; Meydaneri, s. 31.

420 inceoglu, Kira Hukuku I, s. 125.

41 Zevkliler ve Gokyayla, s. 276-277.

422 Benzer ornekler igin bkz. Zevkliler ve Gokyayla, s. 276; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 121-122.

423 Erdem, s. 12; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 122.

424 Eren, Borglar Ozel, s. 340; Yargitay, 3. HD, E. 2017/6595, K. 2019/2530, T. 25.3.2019 (Kazanci, 12.10.2022).
425 Yalginduran, s. 66; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 446.

“6yargitay, 6. HD, E. 2015/7564, K. 2015/11172, T. 17.12.2015 (Kazanci, 12.10.2022).

427 Acar, Serh, s. 179; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 55; Eren, Borglar Ozel, s. 340; Eren ve Unsal, Eren
Serh IV, s. 625; Aydemir, s. 110; Aydogdu ve Kahveci, s. 391.
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edildigi gibi manzaranin kapatilmayacagina iligskin taahhiide aykiri davranilmasi da 6nemli ay1p

olarak degerlendirilmektedir*?®.

b. Onemli Olmayan Ayip

Kiralananin sozlesmede amaclanan kullanim elverisliligini azaltan ancak Onemli
ayiplara oranla etkisi daha az olan eksiklikler veya bozukluklar 6nemli olmayan ayip olarak

adlandirilmaktadir*?. Satis sdzlesmesinden farkli olarak, kira sézlesmesinde ayibm dnemli

olmamasi ayiptan dogan sorumluluk hiikiimlerine bagvurmaya engel degildir**°.

Doktrinde 6nemli olmayan ayiplar hafif ve orta ayip olmak {izere iki baslik altinda ele

431

alinmaktadir*™’. Hafif diizeydeki ayiplar kiiciik bir bakim ve onarimla veya temizlikle

giderilebilecek ayiplar1 ifade eder**. Bu tiir ayiplarin sdzlesmede amaclanan kullanima etkisi

433

cok azdir veya hic yoktur*”. Mesela kiralanan konutun duvarindaki kii¢iik bir kismin boyasinin

kalkmis olmasi, musluklarin kirik olmasi, ampullerin patlak olmasi ve kapi kollarinin kirik
olmasi hafif diizeydeki ayip kapsamimdadir®*,

Orta diizeydeki ayiplar ise kii¢lik bir bakim, onarim veya temizlikle giderilemeyen ve
sozlesmede amaclanan kullanim1 hafif diizeydeki ayiba nispeten daha ¢ok sinirlayan ayiplar
ifade eder*. Diger bir ifadeyle orta diizeydeki ayiplar, sdzlesmede amaglanan kullanimi
onemli boyutta etkilememekle beraber kiigiik bir onarim veya temizlikle giderilemeyen
eksiklikler veya bozukluklardan olusur**. Orta diizeydeki ayiplarda kiracidan kiralanani bu

437

haliyle kullanmas1 objektif olarak beklenebilir*’’. Mesela esyali olarak kiralanan bir konutta

bulasik makinesinin, firinin bozuk olmasi, mutfak dolaplarindan birinin kirik olmasi, bir veya

428 inceoglu, Kira Hukuku I, s. 126.

429 Giimiis, Borglar Ozel, s. 265; Acar, Serh, s. 180; Eren, Borglar Ozel, s. 340; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar
Ozel Dersleri, s. 221; Giimiis, Kira, s. 113; Cabri, Ayip, s. 129-130; inceoglu, Ayiba Kars: Tekeffiil, s. 55; Kaya,
s. 60; Nuhoglu, s. 55; Yiinlii, s. 71.

40 Erdem, s. 13; Acar, Serh, s. 177; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 446; Satis sdzlesmesinde ayiptan
dogan sorumluluk i¢in ayibin 6nemli olmas1 aranmaktadir. Bkz. Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 74
vd.

41 Giimiis, Kira, s. 113; Cabri, Ayip, s. 130; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 123; Cihan, Ay1p, s. 30; Yavuz, Acar
ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 221; inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 55; Acar, Serh, s. 180; Meydaneri, s.
31.

432 Cjhan, Ayip, s. 30; inceoglu, Ayiba Kars: Tekeffiil, s. 55; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 447;
inceoglu, Kira Hukuku I, s. 123; Giimiis, Kira, s. 113.

433 Acar, Serh, s. 180; Aydemir, s. 111; inceoglu, Ayiba Kars: Tekeffiil, s. 55; Cabri, Ayip, s. 130.

43 Yalcinduran, s. 66; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 124; inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 55; Yavuz, Acar ve
Ozen, Ozel Hiikiimler L, s. 447; Atamian, s. 122.

435 Eren, Borglar Ozel, s. 340; Cihan, Ayip, s. 30; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 222; Aydogdu
ve Kahveci, s. 591-592; Giimiis, Kira, s. 113.

43 Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 222; Acar, Serh, s. 180; inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s.
55; Cabri, Ayip, s. 130.

47 Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 55; Cihan, Ayip, s. 30; Ataman, s. 122.
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birka¢ parkenin eksik olmasi, 1sitma sisteminin kisa siireli bozulmasi bu kapsamda

degerlendirilebilir*.

Hafif ayip ile orta ay1p arasindaki ayrim yapilirken onarimin masraf boyutu, sézlesmeye

439

uygun kullanamamanin siiresi dikkate alinmalidir™”. Mesela konut veya igyeri olarak kiralanan

tasinmazin 1sitma sisteminin kisa siireligine c¢alismamasit da orta diizeyde ayip olarak

degerlendirilebilir. Ancak havalarin ¢ok soguk oldugu kis aylarinda 1sitma sisteminin giinlerce

calismamas1 durumunda artik kiracidan sdzlesmeye devam etmesi beklenmemelidir*°.

5) Ayibin Ac¢ik veya Gizli Olmasina Gore Tiirleri
a. Acik Ayip

Acik ayip, kira sozlesmesinin kuruldugu sirada veya kiralananin teslimi sirasinda

ayrintili bir gozden geg¢irmeye gerek duymadan, herkes tarafindan goriilebilen ya da

441

anlagilabilen ayiplardir Mesela kiralananin kapt veya pencerelerinin kirik olmasi,

duvarlarmin rutubetli olmasi, kalorifer peteklerinin bulunmamasi bu niteliktedir. A¢ik ayip
halinde kural olarak kiraya verenin sorumluluguna gidilemez**>. Bunun temel sebebi daha sonra

da agiklanacagi lizere, agik ay1p halinde kiracinin ayibin varligini bilmesi ve kiralanani o sekilde

443

kabul etmesidir**. Ancak burada kiracinin ayib1 gérmesi tek basina yeterli degildir, kiraci ayni

zamanda bu ayibin kapsam ve dnemine iliskin de bilgi sahibi olmas1 gerekmektedir**.

Yargitay bir uyusmazlikta, eksik yiizol¢limiinlin ayip olarak degerlendirilebilecegini

kabul etmekle birlikte kiracinin sézlesmenin kuruldugu sirada ayibi bilerek tasinmazi kiraladig:

445

icin kiraya verenin sorumluluguna gidilemeyecegini ifa etmistir™. Ayrica bu kararda kiracinin

438 Aydogdu ve Kahveci, s. 391; Yal¢induran, s. 65; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 124; Cihan, Ayip, s. 30;
Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 55.

9 Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 55.

40 Benzer 6rnekler igin bkz. inceoglu, Kira Hukuku I, s. 125.

1 K6k, s. 61; Baltaly, s. 40; Cabri, Ayip, s. 131-132; Aktas, s. 52; Ozdemir ve Kiiciikcapraz, s. 92.

#2 Giimiis, Kira, s. 109; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 58; Meydaneri, s. 33.

43 Tungomag, s. 501; Giimiis, Kira, s. 119; Kok, s. 62; Nuhoglu, s. 51-52.

44 [nceoglu, Kira Hukuku I, s. 134; Baltaly, s. 41; Nuhoglu, s. 52.

45 Yargitay, 3. HD, E. 2017/4139, K. 2018/9876, T. 10.10.2018: “Uyusmazitk davact kiracinin sozlesmenin
yapilmast esnasinda bildigi ya da bilebilecek durumda oldugu aywplardan davalimin sorumlu olup olmadig
noktasinda toplanmaktadir. Somut olayda; Davaci kiralananmin yiizél¢iimiiniin sdzlesmede belirtilenden daha
kii¢iik oldugunu bildirmiy ise de kira bedelinin belirlenmesinde tek dl¢iit yiizolgiim degildir. Kiralananin kullanim
amaci ve konumu da kira bedelinin belirlenmesinde etkili éiciitlerdir. Kaldi ki kiraci tacir olup basiretli bir sekilde
davranmast beklenmelidir. Davacimin 01.03.2007 tarihinde dava konusu tasinmazi mevcut hali ile gorerek
kiraladigi, taraflar arasinda tartismasiz, dosyadaki delillerle de sabittir. Davaci yaklasik 8 yil énce bilgi sahibi
oldugu konularda davali aleyhine kanunda sayilan yasal yollara bagvurmadan kiralananda oturmaya devam
etmistir. O halde; sozlesmenin yapildigi anda mevcut olan ve davacinin akdi yaparken vakif oldugu yonleriyle kira
iligkisine devam etmeye razi oldugunun ve belirtilen hususlarla ilgili kiraya verenin sorumlu olmayacaginin
kabulii gerekir.”’; Benzer yondeki kararlar icin bkz. Yargitay, HGK, E. 1977/13-962, K. 1979/349, T. 30.3.1979;
Yargitay, 11. HD, E. 2014/6845 K. 2015/1773 T. 12.2.2015; Yargitay, 11. HD, E. 2003/10930, K. 2004/6802, T.
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tacir oldugu i¢in basiretli bir sekilde davranmasi gerektigini ifade etmistir. Bununla birlikte
kiracinin tacir oldugu durumlara iliskin, kiracinin basiretli davranma yiikiimliliigliniin
bulundugunu ve bu sebeple kiralanandaki ayiplardan kiraya verenin sorumlu tutulmamasi
gerektigini belirten Yargitay kararlar1 mevcuttur®,

Kira sozlesmesinin kuruldugu sirada kiraci tarafindan bilinen ayiplarin sonradan
giderilecegi kiraya veren tarafindan taahhiit edilmesine ragmen bu ayiplar giderilmemisse

kiraci ayiptan dogan haklarin1 kullanabilir**.

Zira bu durumda kiraya veren hileli
davranmaktadir. Ayrica kiraya verenin ayiplarin giderilecegine dair herhangi bir taahhiidii
bulunmasa bile, dirtistliik kurali cergevesinde kiraci kiralanandaki ayiplarin daha sonra
giderilecegini diisiinmekte hakli ise kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu devam eder*®,.
Meseld taginmazi ingaat halindeyken kiralayan kiraya verenin, tasinmazin insasi
tamamlandiktan sonra yapi kullanma izni alinmis bir sekilde teslim edilmesine yonelik
beklentisi bu niteliktedir**.

Yargitay bir uyusmazlikta, kiracinin s6zlesmenin imzalandig: tarihte kiralananin yap1
kullanma izin belgesinin bulunmadigi bildigini ve kiralanam1 bu sekilde teslim aldigini
dolayistyla kusurlu oldugunu belirtmistir. Ancak kararin devaminda ise kiralanan is merkezinin
belirli bir tarihte kullanima agilacagini taahhiit etmesine ragmen bu tarihe kadar yap1 kullanma
iznini almadig1 i¢in kiraya verenin de kusurlu oldugunu ve burada kusur oranda bir

degerlendirme yapilmasi gerektigine hiikkmetmistir*®. Ancak burada mahkemenin kiracinin

mevcut ayibi bilerek kiralanani teslim aldig1 ve bu sebeple fesihte haksiz olduguna iligkin

17.6.2004 (Kazanci, 11.11.2022).

46 yargitay, HGK, E. 2019/6-3, K. 2022/398, T. 29.03.2022; Yargitay, 6. HD, E. 2014/13744, K. 2015/1749, T.
24.02.2015; Yargitay, 6. HD, E. 2015/8104, K. 2015/9006, T. 26.10.2015; Yargitay, 14. HD, E. 2004/9197, K.
2005/391, T. 1.02.2005 (Kazanci, 22.10.2022); Kiracinin tacir oldugu durumlarda, kiraya verenin ayiptan dogan
sorumlulugu hiikiimlerin uygulanmasina iliskin aciklamalar i¢in bkz. Ucer ve Merig, s. 426 vd.

#7 Zevkliler ve Gokyayla, s. 278; Kok, s. 62; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 135; Kaya, s. 65; Yiinli, s. 118;
Erdem, s. 20; Ozdemir ve Kiiciikcapraz, s. 97; Ataman, s. 119.

#8 Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 115; Inceoglu, Ayiba Kars: Tekeffiil, s. 58; Cabri, Ayip, s. 134.

49 Benzer yonde goriis i¢in bkz. Cabri, Ay1p, s. 133-134.

0 yargitay, 11. HD, E. 2003/11462, K. 2004/7247, T. 29.06.2004: “kira sézlesmesinin imzalandigi ve
kiralananmn kiraciya teslim edildigi tarihlerde is merkezinin ingaat halinde oldugu, anilan evrelerde binanin yapi
kullanma izin belgesinin bulunmadiginin kiract tarafindan bilindigi uyusmazitk konusu olmadigi gibi, dosyadaki
kanitlar ile de sabittir. Kiralanamn bu hali ile ¢alisma izni alinamayacagini bilen davact kiracinin, kiralanam
teslim aldigi tarihte bu hukuki ayibi bildiginin ve kira sézlesmesini haksiz olarak feshettigi kabul edilmelidir.
Ancak, kiralayan da kira sozlesmesini 4 ncii maddesiyle kiralananin da iginde bulundugu is merkezinin halka
agima tarihini 2000 yihimin iigtincii ti¢ aylik dénemi olarak taahhiit etmis olmasina karsin yapr kullanma izin
belgesini bu zaman dilimi igerisinde saglayamamis olmasindan dolayr kusurludur. Bu durum karsisinda
mahkemece, hukuki ayibt bilerek kiralanani teslim alan kiracinin sézlesmeyi fesihte haksiz oldugu, ancak, yapi
kullanma izin belgesi olmadan isyerini kiraya veren ve bu belgeyi éngoriilen tarihte edinemeyen kiralayanin da
kusur oldugu gozetilerek kira sézlesmesinin 8 nci maddesi hiikmii uyarinca teminatin iadesi kosullarimin buna
gore tartisilmasi gerekirken, yazili bicimde karar verilmesi dogru goriilmemis, kararin bu nedenle davali ve karsi
davact Intem A.S. yararina bozulmasi gerekmistir.” (Hukuktiirk, 11.11.2022).

62



yorumu kanaatimizce yerinde degildir. Zira burada kiraya veren tarafindan, kiralanan taginmaz
icin yap1 kullanma izninin alinacagi taahhiit edilmistir. Kirac1 da sdézlesmede yer alan bu
taahhiide giivenerek sdzlesmeyi imzalamistir. Ayrica bu gibi durumlarda, oncelikle kiracinin
kiralanan taginmazin tamamlanmig halini dikkate alarak s6zlesmeyi imzaladig1 ve teslim aldig1
kabul edilmelidir. Bununla birlikte bu gibi durumlarda s6zlesmenin yapildig sirada kiralananin
yap1 kullanma belgesinin olmamas1 hukuki ayip olarak kabul edilmemelidir. Zira yapinin
ingasindan sonra kullanima hazir hale getirilmesi belli bir siire gerektirebilir. Somut olayda
kiralananin yap1 kullanma izninin bulunmamasindan ziyade sdzlesmede kararlastiran zamanda
yap1 kullanma izni alinmamasi ayiptan dogan sorumluluga sebep olur®!.

Kiralananda var olan ayibin insan sagligini ciddi oranda etkilemesi halinde bu ayibin

452

kirac1 tarafindan bilinmesi kiraya vereni sorumluluktan kurtarmaz™~. Zira bu durumda kiracinin

kira s6zlesmesine devam etmesi ondan beklenemez (TMK m. 23)*3.

b. Gizli Ayip

Gizli ayip, kiralananin tesliminden once var olan ancak kiracinin bilmedigi ve olagan

454

bir gbézden geg¢irmeyle goriilemeyen veya anlagilamayan ayiplardir Bu tiir ayiplar

kiralananm kullanilmasiyla zaman icinde ortaya cikan eksiklikler veya bozukluklardir*>.
Mesela yaz aylarinda kiralanan bir taginmazin ¢atisinin su sizdirdigi, yagish havanin bol oldugu
sonbahar veya kis aylarinda anlasilabilir. Ayni sekilde kiralanan taginmazin 1sitma sistemindeki
bozukluklar ancak 1sitma sisteminin kullanildig: kis aylarmda anlasilabilir**®. Tiirk Borglar
Kanunu’nda ayibin agik veya gizli olmasina iliskin bir diizenleme yer almamaktadir. Ancak
doktrin ve yargi kararlarinda kira s6zlesmesinde ayiptan sorumluk i¢in ayibin gizli olmasi sarti
aranmaktadir®’,

Doktrinde, kira sdzlesmenin kuruldugu veya kiralananin teslim edildigi sirada agik¢a
goriilebilen ayiplar i¢in kiraci tarafindan herhangi bir ihtirazi kayit ileri siirlilmemisse, kiracinin

ayiptan dogan haklardan feragat ettigi kabul edilmektedir*8. Bir gériise gore, bu durumlarda

41 Cabri, Ayip, s. 281; Aktas, s. 53.

452 Goktiirk, s. 425; Yiinlii, s. 79.

43 Yargitay, 3. HD, E. 2002/10568, K. 2002/10152, T. 23.9.2002 (Kazanc1, 22.10.2022); Nuhoglu, s. 27-28;
Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 135.

44Edis, Ayip, s. 60; Erdem, s. 13; Cabri, Ayip, s. 135; Kok, s. 62; Ataman, s. 120.

455 Erdem, s. 13; Kok, s. 62; Ozdemir ve Kiigiikcapraz, s. 92.

436 Yargitay, 13. HD, E. 2005/12888, K. 2005/19183, T. 26.12.2005 (Kazanci, 12.01.2023).

457 Eren, Borglar Ozel, s. 340; Eren ve Unsal, Eren Serh IV, s. 625; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s.
449; Zevkliler ve Gokyayla, s. 278; Karahasan, s. 807; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 134; Altas, s. 59; Cabri,
Ayip, s. 131.

438 Giinel, s. 15; Kaya, s. 64; Yal¢induran, s. 67; Erdem, s. 13.
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dikkatli davranilmali ve her somut olay i¢in ayr1 ayr1 degerlendirme yapilarak, béyle bir sonuca
ulasilip ulasilamayacag tespit edilmelidir*>°.

Doktrindeki baska bir goriise gore, kiraci tarafindan bilinmeyen ancak basit gdzden
gecirme ile goriilebilecek ayiplar bakimindan da kiracinin ayiptan dogan haklarindan feragat
ettigi kabul edilmelidir*®’. Fakat doktrindeki farkli bir goriise gore, kanunda kirac1 aleyhine
herhangi bir muayene kiilfeti getirilmemistir ve dolayisiyla kiractya gdzden gegirme getiren bu

461

goriis yerinde degildir*™'. Kanaatimizce de kanunda ongoriilmeyen bdyle bir yiikiimliiliigiin

kabul edilmesi dogru degildir. Ancak s6zlesme kurulmadan evvel kiraci, kiralanan1 gezerse

basit bir incelemeyle goriilebilecek ayiplari bildigi karine olarak kabul edilebilir*®2,

II. KIRAYA VERENIN AYIPTAN DOGAN SORUMLULUGUNUN TANIMI VE
HUKUKI NiTELIGI

A. Tanimi

Kiralanan1 sozlesmede amaglanan kullanima uygun olarak teslim etme ve sozlesme
stiresince de bu durumda bulundurma yiikiimliiliigline aykir1 davranan kiraya verenin, kiraciya
kars1 sorumlulugu dogar. Bu sorumluluk Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda “kiraya verenin kiralananin
ayiplarindan sorumlulugu” bagligi altinda TBK 304 ve devami hiikiimlerinde 6zel olarak
diizenlenmistir. Burada kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun hiikiim ve sonuglarina
iliskin diizenlemeler yer almakla birlikte bu sorumlulugun tanimi yapilmamustir.

Kiralananin sézlesmede amaclanan kullanim elverisliligini etkileyen eksiklikler veya
bozukluklar ayip olarak ifade edilmektedir*®®. Kiralananin ayipli olmasi durumunda kiract,
sozlesmede amacladigi menfaatleri elde edememektedir. Ayrica kiralananin ayipli olmasi
sebebiyle, kiraya veren ve kiraci arasindaki edim dengesi kiraci aleyhine bozulmaktadir*®*.
Bozulan bu edim dengesini gidermek icin kiraya verenin ayiptan sorumluluguna iligkin

hiikiimler kabul edilmistir*®®

. Boylelikle kiralananin ayipl olarak teslim edildigi veya sonradan
ayipli hale geldigi durumlardan kiraya veren sorumlu tutulmustur. Su halde kiraya verenin

ayiptan dogan sorumlulugu, kiralananin soézlesmede amaclanan kullanim elverisliligini

4 inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 58; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 136.

460 Zevkliler ve Gokyayla, s. 277-278; Kaya, s. 64.

4! inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 58.

42 Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 115; Yavuz N., Kiralananin Bozukluklarindan Sorumluluk I, s. 199; inceoglu,
Kira Hukuku [, s. 139; Ayrica bkz. Yiinlii, s. 90.

463 Ayrintili bilgi bkz. Ikinci Béliim, 1. A.

464 Baltal, s. 4-5; Arbek, s. 159; Aktas, s. 6; Meydaneri, s. 35.

465 Arbek, s. 159; Salih Sahiniz, Tacirler Arasi Ticari Satimlarda Saticinin Ayipli Ifadan (Ayipli Mal Tesliminden)
Sorumlugu, (Ankara: Seckin, 2008), s. 27; Nuhoglu, s. 7-8; Baltali, s. 4; Arbek, s. 159; Nuhoglu, s. 4.
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etkileyen ayiplarla teslim edilmesi veya sonradan ayipli hale gelmesinden dolayi kiraya verenin

sorumlu tutulmasi olarak tanimlanabilir*®.

B. Hukuki Niteligi
1) Genel Olarak

Kiraya verenin ayiptan sorumlulugunun hukuki niteligine iliskin doktrinde c¢esitli
goriisler yer almaktadir. Doktrindeki goriiglerin bir kismi satis s6zlesmesinde ayiptan dogan
sorumlugunun hukuki niteligine iliskin ileri siiriilen goriislerin kira sdzlesmesine

467 Kira sozlesmesi siirekli borg iliskisi dogurmasi sebebiyle satis

uyarlanmasiyla olusmustur
sO0zlesmesinden ayrilir. Bu sebeple kanun koyucu kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu ile
saticinin ayiptan dogan sorumlulugunu farkli hiikiimlerde diizenlemistir. Aralarinda bazi
farkliliklar olmasina ragmen kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu ile saticinin ayiptan
dogan sorumlulugu bir¢ok noktada birbirine benzemektedir. Her iki sorumlulugun da kanundan
dogmasi, emredici nitelikte olmasi ve sorumluluk i¢in kusur sarti aranmamasi bunlar arasindaki
benzerligi gostermektedir. Bu sebeple saticinin ayiptan dogan sorumlulugunun hukuki
niteligine iliskin goriisler dikkate alinarak kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun

hukuki niteligine iliskin degerlendirmeler yapilmugtir*®®

. Asagida kiraya verenin ayiptan dogan
sorumlulugunun hukuki niteligine iliskin 6gretideki goriisleri, kiralananda bulunmasi gereken

nitelikler ve kiraya verenin vaat ettigi nitelikler olmak {izere iki baslik altinda agiklanmustir.

2) Kiralananda Bulunmasi Gereken Nitelikler Bakimindan Kiraya Verenin Ayiptan

Dogan Sorumlulugunun Hukuki Niteligine iliskin Ogretideki Goriisler

a. Kiraya Verenin Ayiptan Dogan Sorumlulugunu Yanilma Hiikiimlerine Gore Aciklayan

Goriis

Yanilma, kisinin agiklamasinin istemeyerek iradesine aykiri olmasini veya iradesinin

olugmasinda etkili olabilecek olan bir olay veya durum hakkindaki diisiincesinin ger¢ek duruma

469

uygun olmamasini ifade eder™”. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda yanilmaya birtakim hukuki sonuglar

46 Goktiirk, s. 425; Tandogan, Borclar Ozel, 1/2, s. 111; Suat Aydinhymm, Tiirk Hukukunda Adi Kira
Soézlesmesinin Son Bulmasi, (Ankara: Ajans Tiirk Matbaacilik, 1973), s. 41; Bilge, s. 151; Yavuz C., Saticinin
Ayiptan Sorumlulugu, s. 12; Yavuz N., Ayip, s. 466; Giinel, s. 17-18; Arkan Serim, s. 44; Baltaly, s. 4; Cabri,
Ayip, s. 66; Zevkliler ve Gokyayla, s. 274; Nuhoglu, s. 8; Aktas, s. 7-8; Meydaneri, s. 36.

467 Kok, s. 24 vd.; Nuhoglu, s. 10 vd.; Baltaly, s. 8 vd.

468 Cabri, Ayip, s. 67-68.

49Seyfullah Edis, Tiirk-Isvigre Borglar Hukuku Sistemine Gore Akdin Liizumlu Vasiflarinda Hata, (Ankara:
Seving Matbaasi, 1973), s. 3 vd.; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, s. 427-428; Eren, Bor¢lar Genel, s. 436
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baglanmistir (TBK m. 30 vd.). Buna gore, sézlesmenin kurulmasinda esasli yanilmaya diisen

taraf sozlesmeyle bagl degildir (TBK m. 30). Dolayisiyla s6zlesme iliskisinin kurulmasindaki

esasl1 yanilma iptal sebebi olarak kabul edilmistir*’°.

Doktrinde ileri siiriilen bir goriise gore, satis sozlesmesinde ayiptan dogan sorumlulugun

471

hukuki niteligi, yanilma hiikiimlerine dayanmaktadir®’’. Bu goriise gore, sézlesme konusu

esyanin ayipli olmasi sozlesme konusunda yanilma (esyanin ayninda hata) veya temel

yanilmas1 esasia gore agiklanmalidir*’?,

Bu goriisiin kira sdzlesmesine uyarlanmasinin sonucu olarak kiraya verenin ayiptan

3

dogan sorumlulugunun esasmi kiracinin yanilmasi olusturur*’?. Buna gére kiraciy1 kira

sOzlesmesi yapmaya sevk eden temel etken kiralananin sozlesmede amaglanan kullanim
elverisliligidir. Kiralananin ayipli olmasi da onun kullanim elverisliligini etkiledigi i¢in kiraya
veren kiralanandaki niteliklere iligkin yanilmaya diismiis olur. Bu sebeple ayiptan dogan
sorumluluk ile yanilma kavraminin benzer hukuki temele dayandigi ileri siiriilmiistiir*’*. Ancak
her iki kurum &zellikleri bakimindan birbirinden farklidir. Oncelikle yanilma sdzlesmenin
kurulus asamasinda ortaya ¢ikan bir irade bozuklugu haliyken, ayiptan dogan sorumluluk
s6zlesmenin ifas1 ile ilgilidir*”>. Bununla birlikte yanilmanin ileri siiriildiigii hallerde sadece
s0zlesmenin iptali miimkiinken, ay1p durumunda kiraciya s6zlesmenin feshi, ayibin giderilmesi

476

ve bedel indirimi gibi se¢imlik haklar taninmistir®’®. Kiractya taninan bu haklarin yanilma ile

477

aciklanmas1 miimkiin degildir*’’. Yanilmadan farkli olarak ayibin s6z konusu oldugu hallerde

sozlesme gegerli bir sekilde kurulmustur. Ancak sozlesmenin ifasinda hukuka aykirilik

478

bulundugu icin kiraciya se¢imlik haklar taninmistir™’®. Ayrica yanilma hiikiimlerinden farkli

olarak ayiptan dogan sorumlulugun gerceklesebilmesi i¢cin bilmeme unsurunun yani sira diger
bazi sartlarin da gerceklesmesi gerekmektedir. Ancak yanilma hiikiimlerinin uygulanabilmesi

i¢in taraflardan birinin kanunda sayilan hususlardan biri hakkinda yanilmis olmasi yeterlidir*”.

vd.; Safa Reisoglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, (fstanbul: Beta, 2010), s. 114; Oguzman ve 0z, s.97; O.
Gokhan Antalya, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt V/1,1, (Ankara: Seckin, 2019), s. 373 vd.

4ONecip Kocayusufpasaoglu, Giiven Nazariyesi Karsisinda Bor¢ Sozlesmelerinde Hata Kavrami, (Istanbul:
Garanti Matbaasi, 1968), s. 54; Eren, Borglar Genel, s. 437; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, s. 428;
Oguzman ve Oz, s. 97; Kilicoglu, Genel Hiikiimler, s. 262; Antalya, Borglar Genel, V/1,1, s. 374.

471 Bu goriis genellikle Fransiz Hukukunda savunulmustur. Ayrintih bilgi igin bkz. Yavuz C., Saticinin Ayiptan
Sorumlulugu, s. 20; Edis, Hata, s. 80 vd.

472 Demolombe, a.g.e, t. 2, s. 108-109 (Naklen, Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 20).

473 Kok, s. 25; Nuhoglu, s. 12; Ataman, s. 94.

474 Kk, s. 25; Aktas, s. 9.

475 Edis, Ayip, s. 23; Cabri, Ayip, s. 69; Aktas, s. 9.

476 Edis, Ayip, s. 22; Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 30; Nuhoglu, s. 12; Cabri, Ayip, s. 70.

477 Aydogdu ve Kahveci, s. 129; KoKk, s. 25; Nuhoglu, s. 12; Baltah, s. 9.

478 Ayrintili bilgi icin bkz. Ugiincii Boliim, L., I1.

479 Edis, Ayip, s. 23; Cabri, Ayip, s. 69; Oguzman ve Oz, s. 109; Kih¢oglu, Genel Hiikiimler, s. 253 vd.
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Daha sonra da agiklandigi iizere ayni olayda yanilma hiikiimleri ile ayip hiikiimlerinin

480 Ancak daha once de ifade ettigimiz

secimlik olarak uygulama alani bulmasit miimkiindiir
gibi hiikiim ve sonuglar1 bakimindan bu iki kurum birbirinden ayrilmaktadir. Nitekim Yargitay
Ictihad1 Birlestirme Karari’na konu olan bir uyusmazlikta, mahkeme kanunda diizenlenen iki
farkli hilkkmiin ayn1 olayda uygulama imkani1 bulundugunu ag¢iklamis ve ardindan bir sézlesme
iliskisinde yanilma hiikiimleri ile ayip hiikiimlerinin ayni anda uygulanma imkaninin

bulunabilecegine deginmistir*®!.

Mahkeme bu kararinda yanilma hiikiimleri ile ayip
hiikiimlerinin ayn1 olayda gerceklesebilecegini ifade ederken ayiptan dogan sorumlulugun
hukuki niteligini yanilma hiikiimleriyle aciklama yoluna gitmemistir. Dolayisiyla kanunda
diizenlenen iki kurumun ayni olayda uygulanma imkanin bulunmasi, bunlarin hukuki nitelik
olarak birbirine dayandigin1 gostermez. Son olarak kira sézlesmesinin siirekli bor¢ doguran
niteliginden kaynakli olarak kiraya veren, sdzlesme siiresince kiralanani sézlesmede amaglanan
kullanima elverisli halde bulundurmak zorundadir. Kiraya verenin bu borcunun ise yanilma

hiikiimleriyle agiklanmasina imkan yoktur*?,

b. Kiraya Verenin Ayiptan Dogan Sorumlulugunu Sézlesme Goriismelerinde Kusur

Esasina Gore Ac¢iklayan Goriis

Sozlesme goriismelerinden dogan sorumluluk (Culpa in Contrahendo sorumlulugu),
s0zlesmenin kurulmasi i¢in ylriitiilen miizakerelerde taraflardan birinin diirtistliik kuralina
aykir1 hareket etmesi sonucu olusan zararlardan sorumlu olmasim ifade eder*®’. Sozlesme

goriismelerine baslanmasiyla birlikte taraflar arasinda sézlesme benzeri bir giiven iligkisi

484

olusur*®”. Bu giiven iliskisi neticesinde taraflar, sozlesme 6ncesi yapmis olduklar1 goriismelerde

sOzlesmenin  kurulmasinda etkili olacak noktalarda birbirlerine bilgi vermekle

485

yiikiimliidiirler*®. Bununla birlikte, diger tarafin sahis veya mal varligina zarar verilmemesi de

480 Ayrintilr bilgi icin bkz. Ikinci Béliim, IV. A. 1.

1 yargitay, IBGK, E. 1958/15, K. 1958/6, T. 04.06.1958 (Kazanc1, 21.11.2022).

432 Feyzioglu, s. 271 vd.; Cabri, Ayip, s. 70; Aktas, s. 10.

483 Tandogan, Mes uliyet, s. 403; Edis, Ay1p, s. 24; Eren, Borglar Genel, s. 1275; Oguzman ve Oz, s. 511; Cem
Baygin, “Culpa in Contrahendo Sorumlulugu ve Amerikan Hukukundaki Uygulamas1”, Atatiirk Universitesi
Erzincan Hukuk Fakiiltesi Dergisi, no.1-2 (2000), s. 345 vd.

484 Ayrintil1 bilgi i¢in bkz. Eren, Borglar Genel, s. 1276 vd.; Oguzman ve Oz, s. 511-512; Nomer, s. 459; Furrer,
Muller-Chen ve Cetiner, s. 584; Umit Gezder, Tiirk/isvicre Hukukunda Culpa in Contrahendo Sorumlulugu,
(Istanbul: Beta, 2009), s. 12; Huriye Reyhan Demircioglu, S6zlesme Goriismelerindeki Kusurlu Davranigtan
Dogan Sorumluluk, (Ankara: Yetkin, 2009), s. 134; Mehmet Akc¢aal, S6zlesme Sonrast Sorumluluk (S6zlesme
Sonrasi Yiikiimliiliiklerin Thlalinden Do gan Sorumluluk), (Konya: Sayram, 2018), s. 84; Yasemin Durak, "Giiven
Sorumlulugu ve “Culpa In Contrahendo™", Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, no.1 (2017), s. 241 vd.
485 Tandogan, Mes’uliyet, s. 403; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, s. 975 vd.; Yavuz C., Saticinin Ayiptan
Sorumlulugu, s. 21; Demircioglu, Sorumluluk, s. 191.
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s6zlesme goriismelerinden dogan sorumluluk kapsamindadir**®. S6zlesmenin kurulmadig veya
hiikiimsiiz oldugu durumlarda bile s6zlesme goriismelerinde kusurlu olarak diiriistliik kuralina
aykir1 hareket eden kimse diger tarafin bundan dogan zararlarim karsilamakla yiikiimliidiir*®’.
Sozlesme goriismelerinden dogan sorumlulugun hukuki niteligi doktrinde tartismali olmakla
birlikte*®; hakim goriise gore sdzlesme goriismelerinden dogan sorumlulugun hukuki niteligi,
s6zlesme sorumluluguna veya s6zlesme benzeri bir sorumluluga dayanmaktir*®,

Doktrinde yer alan bir goriise gore*’, ayiptan dogan sorumluluk sbzlesme
goriismelerinden dogan sorumluluk ile ayni esaslara dayanmaktadir. Bu goriise gore satict,
sOzlesmenin kurulmasi asamasinda soézlesme konusu seydeki ayibi bildirmedigi i¢in
kusurludur. Dolayisiyla satic1 bu kusurundan dogan zararlardan sorumludur. Saticinin bu

noktada s6z konusu ayibi bilmemesi Gnemli degildir*"

. Bu goriisiin kira sozlesmesine
uyarlanmasiyla olusan goriise gore, kiraya veren sozlesmenin kurulus asamasinda
kiralanandaki ayiplar1 bilmeyerek kusurlu davrandigi i¢in bu ayiplardan dogan zararlardan
sorumludur®®?,

Ayiptan dogan sorumlulugun esaslarini s6zlesme goriigmelerinde kusura dayandiran bu
goriis bazi1 yazarlar tarafindan hakli olarak elestirilmistir**®. Zira sdzlesme goriismelerinden
dogan sorumluluk s6zlesmenin kurulusu sirasindaki kusurlu davraniglara iliskinken, ayiptan
dogan sorumluluk s6zlesme konusu edimin geregi gibi ifa edilmemesine yani gegerli olarak
kurulan sozlesmenin ifa asamasina iliskindir. Ayrica soézlesme goriismelerinden dogan
sorumluluk kusura dayanan bir sorumluluktur. Bu sebeple sozlesme goriismelerinde diger
tarafin zarara ugramasinda kusuru olmayan taraf bu zararlardan sorumlu degildir. Ancak
ayiptan dogan sorumluluk kusura dayanmayan ve kanundan kaynaklanan bir sorumluluktur*.
Kira sozlesmesinde, ayiptan dogan sorumluk i¢in gecerli olarak kurulmus ve devam eden bir

kira sdzlesmesinin varligi aranir*. Ancak sdzlesme goriismelerinden dogan sorumluluk

4% Eren, Borglar Genel, s. 1276; Oguzman ve Oz, s. 511; Demircioglu, Sorumluluk, s. 192; Nuhoglu, s. 14;
Yargitay, HGK, E. 2019/6-435, K. 2022/352, T. 22.03.2022 (Kazanci, 12.12.2022).

487 Tandogan, Mes’uliyet, s. 403; Eren, Borglar Genel, s. 1279; Nomer, s. 460.

488 Spzlesme goriismelerinden dogan sorumlulugunun hukuki niteligini agiklamak iizere 6gretide su ii¢ goriis ileri
stiriilmiistiir: Haks1z fiil goriisii, sézlesme sorumlulugu goriisii ve kendine 6zgii sorumluluk goriisii. Ayritili bilgi
i¢in bkz. Eren, Borglar Genel, s. 1277 vd.

48 Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, s. 979; Tuncomag, s. 211; Eren, Borglar Genel, s. 1279; Oguzman
ve (")z, s. 513; Demircioglu, Sorumluluk, s. 111; Nomer, s. 460-461; Bu sorumlulugun temelini haksiz fiile
dayandiran goriis i¢in bkz. Kilicoglu, Genel Hiikiimler, s. 126.

490 Jhering: Culpa in contrahendo, s. 15 (Naklen, Edis, Ay1p, s. 24).

#1 Bilgi i¢in bkz. Edis, Ay1p, s. 24-25; Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 21.

492 Kok, s. 26; Nuhoglu, s. 16; Baltaly, s. 9; Aktas, s. 13.

493 Edis, Ayip, s. 25; Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 21; Baltah, s. 10; Cabri, Ayip, s. 71; Aktas,
s. 12.

494 Edis, Ayip, s. 25; Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 21; Baltal, s. 10; Nuhoglu, s. 16.

45 Oguzman ve Oz, s. 515; Furrer, Muller-Chen ve Cetiner, s. 589.

68



hiikiimlerinin uygulanabilmesi i¢in gegerli olarak kurulmus bir sozlesmenin varligr sart
degildir*®®. Ayrica kiraya verenin kiralanani sdzlesme siiresince kullanima elverisli sekilde

97 Zira

bulundurma borcu, sozlesme goriismelerinden dogan sorumlulukla agiklanamaz*
s0zlesme siiresince ortaya cikabilecek ayiplarin kiraya veren tarafindan bilinmesi miimkiin
degildir. Tiim bu sebeplerle, kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun hukuki niteliginin
sozlesme  gorligmelerinden  dogan  sorumluluk  goriisiiyle  temellendirilemeyecegi

kanaatindeyiz**.

c¢. Kiraya Verenin Ayiptan Dogan Sorumlulugunu Hakkaniyet Esasina Gore Aciklayan

Goriis

Doktrinde ileri siiriilen bir goriis, ayiptan dogan sorumlulugun hukuki niteligini
hakkaniyet esasina dayandirmaktadir*®. Bu goriise gore, satis sozlesmesi tam iki tarafa borg
yiikleyen bir sozlesme oldugu icin kiralananin ayipli olmasi sebebiyle bozulan denge
hakkaniyet esasina gore yeniden saglanmalidir’®. Bu goriisiin kira sézlesmesine uyarlanmasi
halinde, kiralananin tasidigi ayiplar kiract ve kiraya veren arasindaki edim dengesinin
bozulmasina sebep olur. Zira kiracinin kira bedeli 6deme borcu karsisinda; kiraya veren,
kiralanan1 s6zlesmede amaglanan kullanima elverisli bir sekilde teslim etmeli ve sozlesme
siiresince bu durumda bulundurmalidir™!.

Kiralananin ayipli olmasiyla taraflar arasindaki menfaat dengesinin bozuldugu ve
ayiptan dogan sorumluluk hiikiimleriyle bozulan bu dengenin yeniden tesis edilmeye ¢alisildigt
gercektir. Kanun koyucunun kiralananin ayipli olmasi durumunda TBK m. 304 ve devami
hiikiimlerinde kiraciya tanidig1 haklar bunu dogrulamaktadir. Ancak sirf bu sebepten o6tiirii kira
sOzlesmesindeki ayiptan sorumlulugunun hukuki temelini hakkaniyet esasina dayandirmamak
gerekir. Zira her hukuki iligkinin temelinde taraflar arasindaki menfaat dengesini korumak ve
menfaat dengesinin bozulmasi durumunda bunun yeniden kurulmasini saglamak yatmaktadir.

Dolayisiyla ayiptan dogan sorumlulugunu hakkaniyet esasi ile agiklamak yerinde degildir’®2.

49 Fakat ortada gegerli olarak kurulmus bir sézlesme olabilir. Gegerli olarak kurulan sézlesme Oncesinde
aydinlatma ve bilgilendirme yiikiimliiliigii ihlal edilmisse ve bu ihlal ayn1 zamanda s6zlesmeden dogan bir borcun
ihlali niteligindeyse, s6zlesme goriismelerinden dogan sorumlulugun tali nitelikte bir sorumluluk olmasi sebebiyle
burada s6zlesme goriigmelerinden dogan sorumluluga gidilmeyecegi ifade edilmektedir. Bkz. Furrer, Muller-
Chen ve Cetiner, s. 589; Oguzman ve Oz, s. 515; Nomer, s. 461.

97 Kok, s. 26; Baltaly, s. 10; Aktas, s. 13.

498 Kok, s. 26; Nuhoglu, s. 16; Baltaly, s. 10.

49 Larenz, K. Lehrbuch Des Schuldrechts, Bd. II, Besonderer Teil, 11, Aufl., Miinchen 1977, prg. 37, s. 55-56
(Naklen, Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 27).

500 Bilgi i¢in bkz. Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 27.

501 Nuhoglu, s. 20; Cabri, Ayip, s. 74; Aktas, s. 16; Ataman, s. 98.

502 Kok, s. 29; Baltaly, s. 12; Nuhoglu, s. 21; Aktas, s. 17.
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d. Kiraya Verenin Ayiptan Dogan Sorumlulugunu Varsayim Esasina Gore Aciklayan

Goriis

Doktrinde yer alan bir goriis, ayiptan dogan sorumlulugun hukuki niteligini varsayim

esasina dayandirmaktadir>®?

. Bu goriise gore satis sozlesmesinde alici, satin almis oldugu malda
bazi niteliklerin bulundugunu varsaymaktadir. Bu varsayim dogrultusunda, taraflarin
sozlesmeyle ulasmak istedikleri asil amag belirlenir. Eger taraflarin s6zlesmeyle elde etmek
istedigi amaca aykir1 olarak satilanda herhangi bir eksiklik varsa, satict bundan sorumlu
tutulmalidir™®,

Bu goriisiin kira sozlesmesine gore yorumlanmast da benzer sekildedir. Kira
s0zlesmesinde, kiract sozlesmeyi yaparken kiralananda belirli niteliklerin bulundugunu
varsaymaktadir’®®. Bu goriisiin temelinde, taraflarin s6zlesmeyle amagladiklar1 ve yoklugu
halinde soézlesmeyi yapmayacaklari asil ama¢ yatmaktadir. Dolayisiyla kira sdzlesmesiyle
ulasilmak istenen sonucu gercgeklestirecek niteliklerin kiralananda bulunmasi gerekir. Aksi
takdirde kiralanan ayipli kabul edilerek kiraya verenin sorumluluguna gidilebilir’®. Ancak
kiracinin kira sézlesmesinden bekledigi ama¢ her somut olaya gore degisiklik gosterir. Bu
durumda da kiracinin varsaydigi niteliklerin hangi kriterlere gore belirlenecegi belirsizdir.
Ayrica her somut olayin 6zelliklerine gore farkli varsayimlar ortaya ¢ikabilir. Bu sebeple s6z
konusu goriis kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun hukuki niteligini agiklamada

yetersizdir’?’.

e. Kiraya Verenin Ayiptan Dogan Sorumlulugunu Garanti Sozlesmesi Kapsaminda

Aciklayan Goriis

Garanti sdzlesmesi, garanti verenin garanti alan kisiyi belirli bir davranisa yonlendirmek
amaciyla, garanti alanin yonelecegi davranis sonucunda meydana gelen veya gelebilecek olan

tehlikeleri kismen veya tamamen {izerine almasi borcunu igeren bagimsiz nitelikte bir

508

sO0zlesmedir’™®. Garanti sdzlesmesinde garanti veren, garanti alan1 yonlendirdigi davraniglardan

509

dogabilecek zararlara kars1 korumay1 taahhiit eder”””. Garanti sézlesmesine iliskin Tiirk Borglar

303 Fubini, R., Nature juridique de la responsabilité du vendeur pour les vices cachés, Rev. trim. dr. civ. 1903, c.
2 5. 279 vd. (Naklen, Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 26).

304 Gorils igin bkz. Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 26.

305 Kok, s. 27; Nuhoglu, s. 19; Aktas, s. 15; Ataman, s. 99.

306 Nuhoglu, s. 20; Cabri, Ayip, s. 73.

07 Cabri, Ayip, s. 73; KoKk, s. 27; Nuhoglu, s. 20.

%8 Haldk Tandogan, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt II, (Istanbul: Vedat, 2010), s. 805-806; Saza
Reisoglu, Garanti Mukavelesi, (Ankara: Ajans-Tiirk Matbaasi, 1963), s. 9 vd.; Eren, Borglar Genel, s. 1304-1305.
59 Reisoglu Saza, s. 14-15; Cevdet Yavuz, Faruk Acar ve Burak Ozen, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler
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Kanunu’nda herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir. Bu sebeple garanti sdzlesmesi kendine

6zgii yapist olan bir sézlesmedir>'°.

Doktrinde yer alan bir goriis, saticinin ayiptan dogan sorumlulugunun esasini garanti

511

s6zlesmesi kapsaminda garanti verenin taahhiidiine dayandirmaktadir®'!. Ozellikle saticinin

kendi iradesiyle satilanda bulundugunu vaat ettigi nitelikler bakimindan ayiptan dogan
sorumlulugun garanti sdzlesmesinin dzel bir uygulama alam oldugu ileri siiriilmiistiir>'>.
Satis sozlesmesi kapsaminda ileri stiriilen bu goriis dikkate alinarak kiraya verenin

ayiptan dogan sorumlulugu garanti sdzlesmesinde garanti verenin sorumluluguna

513

benzetilmistir’”. Ancak, bu iki kurum bir¢ok yonden birbirinden ayrilmaktadir. Kiraya verenin

ayiptan dogan sorumlulugu, kira sézlesmesinin kendisinden kaynaklanmakta iken, garanti

sOzlesmesinde garanti verenin borcu taraflarin karsilikli birbirine uygun irade agiklamalariyla

514

olusan bagimsiz bir taahhiit niteligindedir’*®. Ayiptan dogan sorumlulugun kanuni bir borg

olmasina ragmen garanti sozlesmesi iradi bir borctur. Garanti sézlesmesinde sorumlunun

ticlincii bir kisi olabilmesine karsin ayiptan dogan sorumlulukta sorumlu olan daima kiraya

515

verendir Dolayisiyla garanti sozlesmesinde garanti veren, garanti alanin belirli bir

davranigindan veya lgiincli bir kisinin edimini yerine getirmesinden dogabilecek zararlari
listlenmektedir’!®. Tiim bu aciklamalar sonucunda, kiraya verenin ayiptan dogan

sorumlulugunun hukuki niteliginin garanti szlesmesiyle agiklanamayacagi kanaatindeyiz>'’.

f. Kiraya Verenin Ayiptan Dogan Sorumlulugunu Geregi Gibi ifa Etmeme Olarak
Aciklayan Goriis

Doktrinde kabul edilen hakim goriise gore, ayiptan dogan sorumluluk borcun geregi gibi

518

ifa edilmemesinin 6zel bir goriiniimii niteligindedir’*®. Bor¢lunun, borcunu sézlesmede

Ikinci Cilt, (istanbul: Beta, 2022), s. 1621.

510 Ayrintil bilgi i¢in bkz. Tandogan, Borglar Ozel, II, s. 804 vd.; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler II, s.
1623; Kemal Atasoy, "Garanti Sozlesmesinin Tiirleri, Hukuki Ozellikleri ve Sonuglan", Anadolu Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, no.1 (2019), s. 103 vd.

S Bilgi i¢in bkz. Edis, Ayip, s. 25 vd.; Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 22.

512 Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 22; KoKk, s. 28.

SB3 KoK, s. 28, Nuhoglu, s. 17, Cabri, Ayip, s. 72.

14 Edis, Ayip, s. 26; Ataman, s. 100.

515 Baltal, s. 10-11; Nuhoglu, s. 17.

516 Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 22; Edis, Ayp, s. 26-27; Nuhoglu, s. 17.

317 Yavuz N., Kiralananin Bozukluklarindan Sorumluluk I, s. 197; Baltal, s. 10.

518 Tandogan, Mes’uliyet, s. 398; Oguzman ve Oz, s. 506 vd.; Nomer, s. 398 vd.; Rona Serozan, Szlesmeden
Dénme, (Istanbul: Vedat, 2007), s. 301 vd.; Bu sorumlulugun temelini haksiz fiile dayandiran gbriis i¢in bkz.
Kilicoglu, Genel Hiikiimler, s. 856; Ozdemir H., Ayiptan Dogan Sorumluluk, s. 71; Baltaly, s. 13; Inceoglu, Kira
Hukuku I, s. 114; Cabri, Ayip, s. 78; Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 30; Acar, Serh, s. 125; Yiinlii,
s. 54; Aktas, s. 14; Doktrindeki baz1 yazarlar satis sdzlesmesinde ayiptan dogan sorumlulugun hukuki niteligini
degerlendirirken cesit satisi ve parca satis1 ayrimina gitmektedir. Buna gore ¢esit satisindaki ayiptan dogan
sorumluluk kétii ifa niteliginde sayilirken parga satiginda ayiptan dogan sorumluluk kanundan kaynaklanan ayri
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kararlastirilan veya kanunda tayin edilen sartlara uygun olmayan bir sekilde ifa etmesi halinde

519

geregi gibi ifa etmeme s6z konusudur’””. Borcun geregi gibi ifa edilmemesinde bir ifanin varligi

s6z konusu olmakla birlikte, ifa edilen edim borglanilan edimin niteliklerine uymamaktadir™?°.
Dolayisiyla burada bor¢lunun ifa yiikiimliiliigiinii yerine getirdiginin kabul edilmesi diiriistliik

321 Zira bir sdzlesme iliskisi kurmadan 6nce taraflarca, sézlesme

kuralina aykirilik teskil eder
konusu edimde mahiyeti geregi bulunmasi gereken veya bulunmasi kararlastirilan birtakim
niteliklerin varligi g6z Oniinde bulundurulur. Bu sebeple bor¢lu borcunu ifa ederken bu
nitelikleri i¢eren bir edimde bulunmalidir. Aksi halde yapilan ifa, kotii ifa diger bir deyisle
ayipl ifa niteligindedir’®. Ayrica bu goriisii savunan bazi yazarlara gore, doktrin ve
uygulamada kabul edilen ayiptan dogan sorumluluk hiikiimleriyle geregi gibi ifa etmeme
sorumlulugunun yarismas1°*, aslinda ay1p hiikiimlerinin geregi gibi ifa etmeme hiikiimlerinin
ozel bir goriiniimii oldugunun gostergesidir™?.

Kira sozlesmesinde ayiptan dogan sorumlulugun dayanagini da geregi gibi ifa etmeme
olusturur. Soyle ki, kiraya verenin asli edim yiikiimliiliigii kiralanani sézlesmede amaglanan
kullanima elverisli bir sekilde teslim etmek ve sozlesme siiresince bu halde bulundurmaktir.
Sozlesmede amaglanan kullanima elverislilik i¢in kiralananda mahiyeti geregi bulunmasi
gereken veya taraflarca bulunmasi kararlastirilan niteliklerin varligi aranir. Aksi halde geregi
gibi ifa etmemeden s6z edilir. Bu sebeple, kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunu borcun
geregi gibi ifa edilmemesinin 6zel bir goriinimii olarak kabul eden goriise {istiinliik

taninabilir>.

g. Kiraya Verenin Ayiptan Dogan Sorumlulugunu Kendine Ozgii Yapis1 Olan Bir

Sorumluluk Olarak Ac¢iklayan Goriis

Doktrinde ileri siiriilen bagka bir goriise gore ayiptan dogan sorumluluk kendine 6zgii

yapisi olan bir sorumluluk halidir'®®. Diger bir ifadeyle ayiptan dogan sorumluluk kanun

bir borg olarak sayilmaktadir. Ayrintili bilgi i¢in bkz. Aral ve Ayranci, s. 122-123; Yavuz C., Saticinin Ayiptan
Sorumlulugu, s. 22-23.

519 Ayrmtih bilgi i¢in bkz. Fahrettin Aral, Tiirk Bor¢lar Hukukunda Ké&tii Ifa, (Ankara: Yetkin, 2011),s. 112 vd.;
Oguzman ve 6z, s. 506 vd.; Nomer, s. 398 vd.; Furrer, Muller-Chen ve Cetiner, s. 612.

520 Tandogan, Mes’uliyet, s. 398; Eren, Borglar Genel, s. 1183; Ozdemir H., Ayiptan Dogan Sorumluluk, s. 70.
21 Kocayusufpasaoglu, s. 68.

322 Aral, s. 108; Tandogan, Mes’uliyet, s. 399; Eren, Borglar Genel, s. 1185; Furrer, Muller-Chen ve Cetiner,
s. 612; Aral ve Ayrancy, s. 122; Antalya, Bor¢lar Genel, V/1,3, s. 454; Nuhoglu, s. 8; Meydaneri, s. 42.

523 Bu konuda ayrintili bilgi i¢in bkz. Kocayusufpasaoglu, s. 82; Aydogdu ve Kahveci, s. 130 vd.

524 Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 30-31; Nuhoglu, s. 18.

525 Tandogan, Borglar Ozel, 12, s. 110; Giinel, s. 36; Nuhoglu, s. 19; Cabri, Ayip, s. 78; Kok, s. 27; Atamian, s.
104; Aktas, s. 14.

526 Cavin Pierre, La Vente- Lechange- La Donation, in Traite de Droit Prive Suisse, vol. VII, t. I/1, Fribourg 1978,
s. 72 (Naklen: Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 25).
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koyucu tarafindan satic1 aleyhine getirilmis 6zel bir bor¢ niteligindedir. Dolayisiyla ayiptan
dogan sorumluluk saticinin asli edim yikiimliiliigiine eklenen fakat bunlardan ayri olarak
varligin siirdiiren bir borgtur. Bu 6zelligiyle ayiptan dogan sorumluluk borg¢larin ifasi ile irade
bozuklugu konularindan ayrilmaktadir™?’.

Bu goriisiin kira sozlesmesi kapsaminda degerlendirilmesi durumunda; kiraya verenin
ayiptan dogan sorumlulugu, kanun koyucunun kiraya veren aleyhine getirdigi 6zel bir borg
niteligindedir’?®. Yukarida da ifade edildigi iizere kira s6zlesmesinde kiraya verenin asli edim
yikiimliiliigl, kiralanan1 sézlesmede amaglanan kullanima elverigli olarak teslim etmek ve
sOzlesme siiresince de bu durumda bulundurmaktir. Kiraya verenin ayiptan dogan
sorumlulugunu diizenleyen hiikiimlerin temel amaci, kiraya verenin asli edim ylkiimliiliigliniin

529

tam ve eksiksiz olarak yerine getirilmesini saglamaktir Dolayisiyla ayiptan dogan

sorumlulugu bagimsiz bir borg¢ olarak goren bu goriise katilmak miimkiin degildir.
h. Kiraya Verenin Ayiptan Dogan Sorumlulugunu Tehlike Esasina Gore A¢iklayan Goriis

Doktrinde yer alan bir bagka goriis, kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun
kaynagini tehlike esasina dayandirmaktadir’®. Bu goriise gore, Roma Hukuku’nda satilan
malin olusturdugu tehlikelerden saticinin sorumlu tutulmasi esastir. Zira satilanin miilkiyetinin
saticida oldugu donemde satilanda var olan bazi tehlikelerin sonradan ayip adi altinda kendini
gostermesi miimkiindiir. Bu sebeple saticinin ayiptan dogan sorumlulugu tehlike sorumlulugu
olarak degerlendirilmelidir®®’.

Bu goriisiin kira sozlesmesi kapsaminda degerlendirilmesi halinde, kiralanandaki
ayiplar kiraci i¢in tehlike olusturmasi sebebiyle kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu
tehlike esasina dayandirilmalidir seklinde bir goriis ortaya ¢ikar’??. Zira teslimden &nce
kiralananda bulunan tehlikeler teslimden sonra ayip olarak ortaya ¢ikabilir. Bu durumda da

533 Kira sdzlesmesinde satis sdzlesmesinden

kiraya veren s6z konusu ayiplardan sorumlu olur
farkli olarak sadece teslim sirasinda var olan ayiplardan sorumluk s6z konusu degildir. Kiraya
veren teslimden sonra sozlesme siiresince meydana gelen ayiplardan da sorumludur. Kira

sozlesmesindeki ayiptan dogan sorumlulugu tehlike esasina dayandiran bu goriis, kiralananin

327 Bilgi i¢in bkz. Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 25.

328 Kok, s. 28; Nuhoglu, s. 21; Aktas, s. 17; Ataman, s. 101.

329 Atamian, s. 101; Aktas, s. 17.

530Bring, Lehrbuch der Pandekten, t. Il (Naklen: Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 26).
31 Ayrintili bilgi igin bkz. Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 25-26.

332 Ayrintili bilgi i¢in bkz. Kok, s. 28; Aktas, s. 18; Ataman, s. 102.

533 Baltali, s. 12-13; Nuhoglu, s. 22; Ataman, s. 102.
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tesliminden sonra meydana gelen ayiplar1 kapsam disinda biraktigi i¢in kiraya verenin ayiptan

dogan sorumlulugun dayanagim agiklamada yetersiz kalmaktadir33.

i. Kiraya Verenin Ayiptan Dogan Sorumlulugunu Bor¢lu Temerriidii Cercevesinde

Aciklayan Goriis

Doktrinde yer alan bagka bir goriis uyarinca, kira sézlesmesindeki ayiptan dogan
sorumluluk borglu temerriidiine iliskin hiikiimlerin uygulanmasi niteligindedir™>>. Bu goriise
gore, kiraya verene kiralanani sézlesmede amaclanan kullanima elverisli bir sekilde teslim etme
ve sozlesme siiresince bu durumda bulundurma borcu yiiklendigi i¢in kiralananin ayipl teslim
edilmesi veya sonradan ayipli hale gelmesi kiraya vereni temerriide diisiiriir. Dolayisiyla ayip
durumunda kiractya taninan sézlesmeyi feshetme hakki, aslinda TBK m. 125 hiikmiinde yer
alan sdzlesmeden dénme hakkinin 6zel bir goriiniimii niteligindedir>*®.

Kanaatimizce bu gorlis yerinde degildir. Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu ile
temerriide diismesi birbirinden farkli kavramlardir. Temerrtit, ifas1 miimkiin ve muaccel olan

537

bir borcun zamaninda ifa edilmemesini ifade eder’”’. Ancak ayipl ifa, ifanin zamansal olarak

gecikmesiyle degil, ifa edilen edimin gerekli niteliklere haiz olmamasiyla ilgilidir>*®

. Ayrica
kira sdzlesmesi siiresince ortaya ¢ikan ayiplarin temerriit hikkiimleriyle agiklanmasi miimkiin
degildir. Zira stirekli borg¢ iliskisi doguran sozlesmelerde sozlesme siiresindeki borca

aykiriliklar bor¢lu temerriidii olarak nitelendirilemez®*.

3) Kiraya Verenin Bildirdigi Nitelikler Bakimindan Ayiptan Dogan Sorumlulugunun
Hukuki Niteligine iliskin Ogretideki Goriisler

Borglar hukukundaki temel ilkelerden biri s6zlesme serbestisi ilkesidir. Bu ilkeye gore,
taraflar kanunda yer alan smirlar dahilinde sézlesmenin icerigini serbestge belirleyebilirler

(TBK m. 26). Kira sozlesmesinde de taraflar, s6zlesme konusu kiralanan1 ve bunun niteliklerini

334 Nuhoglu, s. 22;

335 Schmid Christian, Die Bedeutung des allgemeinen Schuldnerverzugsrechtes fiir die Verzungsregulung bei
Miete und Pacht, Bern 1956, s. 73 (Naklen: Giinel, s. 19); Gauch Peter, System der Beendigung von
Dauertvertragen, Freiburg 1968, s. 159 (Naklen: Giinel, s. 19); Feyzioglu, s. 518; Tuncomag, s. 504.

5% fnceoglu, Kira Hukuku I, s. 113; Cabri, Ayip, s. 75; Nuhoglu, s. 10; Bor¢lar Kanunu’nda diizenlenen kiraya
verenin ayiptan dogan sorumlulugu hiikiimleriyle yeni bir sistem getirildigini ve bu diizenlemelerin de borglu
temerriidii olmadig1 ancak onun 6zel bir hali olduguna iliskin gbriis i¢in bkz. Ozer Seli¢i, Bor¢lar Kanununa Gére
Sézlesmeden Dogan Siirekli Borg Iliskilerinin Sona Ermesi, (istanbul: Fakiilteler Matbaas1, 1977), s. 178 vd.;
Giinel, s. 20-21.

537 Tandogan, Mes’uliyet, s. 398; Oguzman ve Oz, s. 490; Eren, Borclar Genel, s. 1232; Kilicoglu, Genel
Hikiimler, s. 874.

53 Tandogan, Mes’uliyet, s. 399; Ozdemir H., Ayiptan Dogan Sorumluluk, s. 72; Cabri, Ayp, s. 76.

5% Selici, s. 178-180; Giinel, s. 20; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 113-114.
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serbestge tayin edebilirler. Dolayisiyla kiraya veren, kiraciya kiralananin niteliklerine iliskin
ozel vaatlerde bulunabilir’*’. Ornegin kira konusu tasinmazin dis cephe yalitimina sahip oldugu,
kiralanan igyerine ayda belirli sayida miisterinin gelecegi veya kiralanan makinenin saatte
belirli bir miktar iiretim kapasitesine sahip oldugu gibi bazi 6zel nitelikler kiraya veren
tarafindan kiraciya bildirilmis olabilir. Bu durumda kiralananda objektif olarak bulunmasi
gereken niteliklere ek olarak, kiraya veren tarafindan kiraciya bildirilen 6zel niteliklerin de
bulunmasi gerekir. Aksi halde kiraya verenin ayiptan dogan sorumluluguna gidilebilecegi kabul
edilmektedir’*!.

Satis sOzlesmesinde, saticinin satilana iliskin 6zel nitelik vaatlerinde bulunmasi
durumunda, bu nitelik vaadinin hukuki niteligine iliskin doktrinde birgok goriis ileri
siiriilmiistiir’*>. Kiraya verenin kiralanana iliskin 6zel nitelik bildiriminin hukuki niteligi
aciklanirken, saticinin ayiptan dogan sorumlulugunun temelini olusturan nitelik bildirimine

iliskin ileri siiriilen goriislerden faydalanilmistir™®.

a. Kiraya Verenin Ayiptan Dogan Sorumlulugunu Sézlesme Olarak A¢iklayan Goriis

Doktrinde yer alan bir goriise gore, satis sozlesmesinde saticinin nitelik bildirimi

sozlesme niteligindedir’*.

Satis sOzlesmesi kapsaminda ileri siiriilen bu goriisiin kira
s6zlesmesine de uygulanabilecegi kabul edilmektedir’®. Buna gére kiraya veren kiralananda
bazi 6zel niteliklerin bulundugunu kiraciya bildirir ve kirac1 da bunu kabul ederse, bu 6zel
nitelik vaatleri kira s6zlesmesinin birer hilkmii haline gelir. Bununla birlikte kiraya verenin
kiralananda bazi niteliklerin bulunmayacagini kiraciya bildirmesi ve kiracinin buna uygun irade
aciklamasinda bulunmasinda da ayni durum gecerlidir. Boylece taraflar kiralananda bulunmasi

veya bulunmamas1 gereken ozel nitelikler {izerinde anlasmis olurlar®*®. Dolayisiyla kiraya

verenin bildirdigi 6zel nitelik vaatlerine aykir1 olan her durum, kira s6zlesmesine de aykirilik

30 yargitay, HGK, E. 1996/809, K. 1996/152, T. 5.03.1997: “Taraflar arasinda diizenlenmis bulunan 1.5.1992
baslangi¢ tarihli kira sozlesmesinde kiralananin "bayan kuaforii” olarak kullanilacagi kabul edilmistir. Gerek
sozlesmenin bu hiikmiinden gerek toplanan diger delillerden davali kiralayamn, kiralananm "bayan kuafori”
salonu olarak kullaniimasimi saglama taahhiidii altina girdigi acik¢a anlasiimaktadir.”; Yargitay, 3. HD, E.
1998/9053, K. 1998/9860, T. 28.9.1998 (Kazancti, 21.11.2022).

341 Giimiig, Kira, s. 102-103; Kok, s. 30; Nuhoglu, s. 22; Giinel, s. 22-23; Cabri, Ayip, s. 76; Meydaneri, s. 42-
43.

32 Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 27; Edis, Ayip, s. 50; Kok, s. 30; Nuhoglu, s. 23.

33 Kok, s. 30; Nuhoglu, s. 23; Cabri, Ay1p, s. 76; Aktas, s. 20.

54 Edis, Ay1p, s. 50; Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 27; Eren, Borglar Ozel, s. 112; Saibe Oktay
Ozdemir, Yargitay Kararlan Isiginda Ticari Satis Sozlesmesinde Ayip Kavrami ve Ayiba Bagli Haklari
Kullanmak i¢in Uyulmas1 Gereken Kiilfetler, Prof. Dr. Hiiseyin Ulgen’e Armagan, (istanbul: Vedat, 2007), s. 41-
42.

345 Kok, s. 30; Nuhoglu, s. 23; Aktas, s. 21; Giinel, s. 22-23.

36 AKktas, s. 21; Kok, s. 30-31; Nuhoglu, s. 23-24.
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teskil eder. Bu sebeple kiralananin ayipl olup olmadigi da kira s6zlesmesine bakilarak tespit
edilir’?’.

Bu goriisii savunan bazi yazarlara gore, taraflarin kiralananda bulunmasi veya
bulunmamasi gereken nitelikler lizerinde anlasmis olmalari, ayn1 zamanda kiracinin ayiptan

dogan haklarindan feragat etmesi seklinde yorumlanabilir’*®

. Buna gore kiralanandaki eksiklik
taraflarin iizerinde anlastiklar1 bir konuya iliskinse burada artik ayiptan dogan sorumluluga
iliskin hiikiimlere bagvurulamaz. Kiracinin ayiptan dogan haklarindan feragat ettigine iliskin

anlasmanin gegerliligi konusunda, TMK m. 23 ve TBK m. 301 hiikiimleri saklidir>*.

b. Kiraya Verenin Ayiptan Dogan Sorumlulugunu Tek Taraflh Hukuki Islem Olarak
Aciklayan Goriis

Doktrinde ileri siiriilen bagka bir goriise gore, 6zel nitelik vaadinin hukuki niteligi tek
tarafli bir hukuki islemdir’°. Burada nitelik bildiriminin gecerliligi i¢in taraflarin karsilikli
birbirine uygun irade agiklamalari aranmaz; saticinin tek tarafli irade agiklamasi yeterlidir>'.
Bu goriisiin kira s6zlesmesine uyarlanmasi1 durumunda, kiralanana iligskin 6zel nitelik vaadi i¢in
kiraya verenin tek tarafli irade agiklamasi yeterlidir. Diger bir ifadeyle 6zel nitelik vaatlerinin
gegcerliligi i¢in kiracinin kabuliine gerek yoktur. Dolayisiyla kiraya verenin 6zel nitelik vaadi
tek tarafli hukuki islemdir>2.

Kiraya verenin 6zel nitelik vaatlerini tek tarafli hukuki islem olarak agiklamak
kanaatimizce yerinde degildir. Zira kiraya verenin kiralananda birtakim 6zel niteliklerin
bulunmadigina iligskin agiklamalari, kendisine dogrudan sonug baglanan tek tarafli hukuki iglem
olarak kabul edilirse bu durum kira s6zlesmesinin zayif tarafi olan kiraci aleyhine sonuglar
dogurur. Tiirk Borglar Kanunu’nda yer alan diizenlemelerle birlikte taraflar arasinda saglanan
menfaat dengesinin, kirac1 aleyhine bozulmasi ¢ogu zaman emredici nitelikte olan kira

s6zlesmesine iligkin hiikiimlerin niteligine uygun diismeyebilir’>,

37 Giinel, s. 22-23; Kok, s. 30-31.

348 Kok, s. 30; Nuhoglu, s. 23.

349 Kok, s. 30-31; Nuhoglu, s. 23-24; Yiinlii, s. 79.

330 Bilge, s. 75; Edis, Ayip, s. 51.

351 Bu goriis hakkinda bilgi i¢in bkz. Edis, Ayip, s. 51; Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 27.
352 Cabri, Ayip, s. 77; Bilge, s. 75; Kok, s. 31.

353 Aymi yondeki goriis igin bkz. Kok, s. 31; Nuhoglu, s. 24.
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c¢. Kiraya Verenin Ayiptan Dogan Sorumlulugunu Tasavvur Ac¢iklamasi Olarak

Aciklayan Goriis

Doktrinde yer alan diger bir gortis, satis sozlesmesindeki 6zel nitelik bildirimi kendisine
hukuki sonu¢ baglanan tasavvur ya da bilgi aciklamasi olarak degerlendirmektedir®™*. Satis
sozlesmesinde ileri siiriilen bu goriisiin kira sozlesmesine uyarlanmasi sonucu ortaya ¢ikan
goriise gore, kiraya verenin kiralanana iliskin 6zel nitelik bildirimi tasavvur ya da bilgi
aciklamasi niteligindedir. Dolayistyla kiraya verenin kiralanana iligkin yapmis oldugu tasavvur
veya bilgi agiklamalarindan sorumludur®>. Bu halde kiraya verenin ayiptan sorumlulugu akdi
sorumluluk olmay1p kanuni sorumluluk olarak degerlendirilmelidir>>.

Satis sozlesmesinde satilanla ilgili olarak yapilan herhangi bir tasavvur veya bilgi
aciklamasindan saticinin sorumlu olacagi Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda agik¢a diizenlenmistir
(TBK m. 219). Ancak satis sozlesmesinden farkli olarak kira sozlesmesinde benzer bir
diizenlemeye yer verilmemistir. Bu sebeple kira s6zlesmesi bakimindan 6zel nitelik bildirimini

557

kanuni bir sorumluluk olarak nitelendirmek yerinde degildir’”’. Ancak doktrinde kiraya verenin

nitelik bildiriminin kiraci tarafindan taahhiit olarak degerlendirilmesi durumunda, kiracinin

TBK m. 112’ye gore borca aykirilik hiikiimlerine bagvurabilecegi ifade edilmistir’>®,

4) Kiraya Verenin Ayiptan Dogan Sorumlulugunun Hukuki Niteligine fliskin

Degerlendirmemiz
a. Kiralananda Bulunmasi Gereken Nitelikler Bakimindan

Daha once de ifade edildigi ilizere kiraya verenin, kiralanan1 sézlesmede amaglanan
kullanima elverisli olarak teslim etme ve sOzlesme siiresince de bu durumda bulundurma
borcuna (TBK m. 301) aykir1 davranmasi onun ayiptan dogan sorumluluguna yol acar>.
Dolayistyla kira sdzlesmesinde ayiptan sorumluluk TBK m. 301 kapsaminda oldugu i¢in satis

sozlesmesinden farkli olarak asli borg niteligindedir’®®. Bu sebeple kiralananin ayipli olarak

554 Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 28; Haliik Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Cilt
I/1, (istanbul: Vedat, 2008), s. 166; Edis, Hata, s. 85; Ozdemir H., Ayiptan Dogan Sorumluluk, s. 128; Tuncomag,
s. 147; Giinel, s. 24.

335 Kok, s. 31; Giinel, s. 24.

3% Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 29; Edis, Ayip, s. 50; Nuhoglu, s. 25.

357 Benzer yondeki goriis igin bkz. Nuhoglu, s. 25.

538 Kipk, 5. 31; Aktas, s. 23.

5% Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 109; Eren, Borglar Ozel, s. 333; Aral ve Ayrancl, s. 278; Acar, Serh, s. 125;
Aydogdu ve Kahveci, s. 390; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 217-218; Zevkliler ve Gokyayla,
s. 271-272; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s. 231; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 112; Kaya, s. 109; K6k, s. 32; Cabri,
Ayip, s. 19.

%0 Ayrintilr bilgi icin bkz. Ikinci Béliim, II1. A.
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tesliminin gergeklestirilmesi veya teslimden sonra kiralananda ayiplarin ortaya ¢ikmasi, borcun
geregi gibi ifa edilememesinin (TBK m. 112) dzel bir gériiniimii olarak degerlendirilmelidir™’.
Bu durum hem teslim aninda var olan ayiplari hem de teslimden sonra ortaya cikan ayiplari
kapsar>%2,

Kira sézlesmesinde ayiptan dogan sorumlulugun, TBK m. 112 hiikmiinde yer alan
borcun geregi gibi ifa edilmemesinin 6zel bir goriiniimii olmasina ragmen bu iki kurum arasinda

baz farkliliklar yer almaktadir>®®

. Borcun geregi gibi ifa edilmemesini diizenleyen TBK m. 112
hiikmiinde her ne kadar borglu aleyhine kusur karinesi getirilmis olsa da sorumlugun dogmasi
icin kusurun varligr gerekir. Zira bor¢lu kusursuz oldugunu ispatlayarak sorumluluktan
kurtulabilir. Ancak kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunda, kiraya veren kusursuz
oldugunu kanitlasa dahi sorumluluktan kurtulamaz. Bunun tek istisnasi, kiralananin ayipl
olmasindan dolay1 kiracinin ugradigi zararlarin tazmini icin kiraya verenin kusurlu olmasina
iliskin kuraldir (TBK m. 308). Bu istisnanin kaynagi da aslinda TBK m. 112°de yer alan genel

diizenlemedir’®*.

b. Kiraya Verenin Bildirdigi Nitelikler Bakimindan

Kira sozlesmesinin gegerli olarak kurulabilmesi i¢in taraflarin birbirine uygun karsiliklt
irade agiklamalariin varligi gerekir. Ayni durum kiralananda bazi niteliklerin bulunduguna
veya bulunmadigina iligkin taahhiitler i¢cin de gecerlidir. Kiralananda bazi 6zel niteliklerin
bulunduguna veya birtakim eksiklerin olduguna iliskin bildirimlerin gegerliligi, bu bildirimlerin
kirac1 tarafindan acik veya oOrtiilii olarak kabul edilmesine baglidir. Kiraya verenin 6zel nitelik
vaatlerinin kiraci tarafindan kabul edilmesiyle, bu nitelikler taraflarin birbirine uygun karsilikli
irade aciklamalariyla s6zlesme hiikmii héaline gelmis olur. Dolayisiyla kiraya verenin bildirdigi

niteliklerin hukuki niteligini sdzlesme olarak agiklayan goriis kanaatimizce yerindedir™®.

361 Serozan, Donme, s. 301-302; Tandogan, Mes’ uliyet, s. 398; Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 30;
Aydogdu ve Kahveci, s. 130; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 113; Kok, s. 32; Nuhoglu, s. 19; Baltaly, s. 14; Cabri,
Ayip, s. 78; Aktas, s. 18.

%62 Nuhoglu, s. 18-19; Cabri, Ayip, s. 81.

563 Baltalu, s. 13-14; Nuhoglu, s. 19; Cabri, Ayip, s. 78.

364 Baltal, s. 14; Nuhoglu, s. 19; Aktas, s. 14.

365 Kok, s. 33; Cabri, Ayip, s. 79; Aktas, s. 23.
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III. KIRAYA VERENIN AYIPTAN DOGAN SORUMLULUGUNUN OZELLIiKLERIi
A. Kiraya Verenin Ayiptan Dogan Sorumlulugunun Asli Bor¢ Niteligi

Taraflar arasindaki sdzlesmenin, tipini ve niteliklerini belirleyen edim yiikiimliiliigiine,

566

asli edim yikiimligi denir’®®. Diger bir ifadeyle asli edim yiikiimliliigli, bor¢lunun yerine

567

getirmek zorunda oldugu asil borcu ifade eder’®’. Kiralanani kararlagtirilan tarihte, sézlesmede

amaclanan kullanima elverisli bir sekilde teslim edilmesi ve sozlesme siiresince de bu halde
bulundurulmasi borcu, kiraya verenin asli edim yiikiimliiliigiinii olusturmaktadir®®®. Kiraya

verenin asli edim yiikiimliiliigi, TBK m. 301 hiikmiinden de anlasilacagi {izere siireklilik arz

569

eder’™. Dolayistyla kiralanan sozlesmede amaglanan kullanima elverisli olarak teslim edilmis

olsa bile, kiraya veren zaman i¢inde olusan ve kiralananin kullanim elverisliligini sinirlayan

veya engelleyen eksiklikleri ve bozukluklari ortadan kaldirmakla yiikiimlidiir>"°.

Doktrinde, kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun niteligi konusunda muhtelif
goriigler ileri siirtilmiistiir. Bir goriise gore kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu tali

nitelikte bir bor¢tur’”!. Bu goriis uyarinca kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu, kiraya

572

verenin asli edim yilikiimliiliigiine hizmet eden ve onu tamamlayan bir ylikiimliliiktiir’’~. Diger

bir goriise gore, kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu asli edim yikimliligi

573

kapsamindadir’””. Yargitay Hukuk Genel Kurulu kararinda da kiraya verenin ayiptan dogan

sorumlulugunun asli edim yiikiimliiliigiine dahil oldugu belirtilmistir>’*.

Daha o6nce de ifade edildigi gibi, kira s6zlesmesindeki ayip sorumlulugu, satis ve eser

575

sozlesmelerindeki ayip sorumluluklarindan farklidir’”>. Zira kira sdzlesmesi siirekli borg iligkisi

5% Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, s. 17; Eren, Bor¢lar Genel, s. 31; Suicmez, s. 1601; Ali Naim inan
ve Ozge Yiicel, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, (Ankara: Seckin, 2014), s. 82; Ozge Erbek Odabasi, "Borg
[liskisinden Dogan Yan Yiikiimlerin Edim Yiikiimleriyle Karsilastirilmas1", [zmir Barosu Dergisi, n0.3 (2020), s.
71.

567 Eren, Borglar Genel, s. 31; Oguzman ve Oz, s. 5; Kih¢oglu, Genel Hiikiimler, s. 43.

568 Aydemir, s. 103; Giimiis, Kira, s. 101-102; Acar, Serh, s. 171; Kaya, s. 37; Ozdemir ve Kiiciikcapraz, s. 92;
Giinel, s. 25; Aktas, s. 24.

369 Acar, Serh, s. 173; Giimiis, Kira, s. 105; Zevkliler ve Gokyayla, s. 274; Giinel, s. 25-26. Cabri, Ay1p, s. 66;
Karahasan, s. 807; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 116; Altas, s. 46.

570 Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 110; Aydemir, s. 105; Giimiis, Kira, s. 105; Aral ve Ayrancy, s. 279; Baltal,
s. 5-6.

571 Tandogan, Borglar Ozel, I/1, s. 163; Yavuz N., Kiralananin Bozukluklarmdan Sorumluluk I, s. 196.

572 Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugun yan edim yiikiimliiliigii olduguna iliskin bkz. Yavuz N.,
Kiralananin Bozukluklarindan Sorumluluk I, s. 189; Serozan, Dénme, s. 301; Rona Serozan, “Yiiriirliikteki ifa
Engelleri ve Haksiz Fiiller Hukukunun Yetersizlikleri ve Bu Yetersizliklerin Asilmasinda Giderek Onemi Artan
Kavramlar: Sozlesmenin Miispet ihlali ve Culpa in Contrahendo”, Istanbul Universitesi Mukayeseli Hukuk
Arastirmalart Dergisi, n0.18 (1990), s. 34; Erdogan, s. 55.

373 Giimiis, Kira, s. 108; Altas, s. 56; Giinel, s. 26; Kahraman, s. 2815; Keser, s. 165; Kok, s. 33; Baltal, s. 5-
6; Cabri, Ayip, s. 80; Kaya, s. 38; Atamian, s. 91; Aydin, s. 49.

574 Yargitay, HGK, E. 2019/6-3, K. 2022/398, T. 29.03.2022 (Kazanct, 12.12.2022).

575 Edis, Ayip, s. 19-20; Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 32; Feyzioglu, s. 270; Cabri, Ayip, s. 80.
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dogurdugu icin kiraya veren kiralanani sézlesmede amaclanan kullanima elverisli olarak teslim
etmeli ve sdzlesme siiresince de bu halde bulundurmalidir®’®. Bu borcun yerine getirilmesi de
kiralananin hem tesliminde hem de s6zlesme siiresince ayipsiz olarak bulundurulmasina
baghdir’”’. Zira kira sdzlesmesinde kiralananin teslimi diizenlenirken yalin bir teslim degil
nitelikli bir teslimin gerekliligi aranmistir>’®. Bu sayede, kiracinin kira sézlesmesi akdederken

579

giittigli asil menfaatin korunmasi amaglanmistir’””. Dolayistyla kiralananin ayipli olarak teslim

edilmesi veya sOzlesme siiresince ayipli olarak bulundurulmasi kiraya verenin asli edim

0

yiikiimliigiine aykir1 davranmasi sonucunu dogurur’®’. Bu agiklamalar dogrultusunda

kanaatimizce kira sozlesmesinde, kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu asli edim

yiikiimliiliigii kapsamindadir®®!.

B. Kiraya Verenin Ayiptan Dogan Sorumlulugunun Kanundan Kaynaklanan Bir Bor¢

Olmasi

Tiirk Bor¢lar Kanunu’na gore kiraya veren, kiralananin teslimi aninda mevcut olan veya
teslimden sonra meydana gelen ayiplardan sorumludur (TBK m. 304-308). Bu sebeple kiraya

%82 Kanun koyucu, burada sézlesme

verenin sorumlulugu kanundan kaynaklanan bir borgtur
adaleti ilkesine uygun olarak kira s6zlesmesinin zayif tarafi konumunda olan kiraciy1 korumaya
yonelik kiraya verenin ayiptan dogan sorumluluguna iliskin birtakim diizenlemeler getirmistir.
Bu diizenlemeler sayesinde, kiralananin ayipli olarak teslim edilmesi veya sozlesme siiresince
ortaya c¢ikan ayiplarin giderilmemesi halinde s6zlesmede herhangi bir hiikiim bulunmasa dahi
kiraya verenin sorumluluguna basvurulabilir®®’.

Kira sozlesmesinde, kiraya veren kiralanana iligkin birtakim 6zel nitelik vaatlerinde

bulunabilir. Kiraya verenin, kiractya bildirdigi niteliklerin kiralananda bulunmamasi

76 Acar, Serh, s. 173; Erdem, s. 14; Cabri, Ayip, s. 80.

577 Giimiis, Kira, s. 102 vd.; Baltah, s. 6; Kirmizi, s. 96; Aydemir, s. 110; Ozdemir ve Kiiciik¢apraz, s. 92.

578 Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 218; Acar, Serh, s. 171; Giinel, s. 26.

579 Giinel, s. 25; Cabri, Ayip, s. 80; Altas, s. 55-56.

380 Doktrinde TBK m. 301 hiikmiiniin ayiptan dogan sorumlulugun kaynagi oldugu ve bu sebeple kiralanani
s6zlesmede amaglanan kullanima elverisli olarak teslim etme ve bulundurma borcunun ayiptan dogan sorumlulugu
da iine aldig1 kabul edilmektedir. Bkz. Ozdemir ve Kiigiikcapraz, s. 92-93; Giinel, s. 26.

81 Altas, s. 56; Kaya, s. 38; Ozdemir ve Kiiciikcapraz, s. 92-93; Keser, s. 165; Meydaneri, s. 37.
2Tandogan, Borglar Ozel, I/1, s. 163; Aydogdu ve Kahveci, s. 393; Erdogan, s. 55; Acar, Serh, s. 172; Cabri,
Ayip, s. 81; Giinel, s. 26; Edis, Ayip, s. 21; Baltal, s. 7, Meydaneri, s. 31; Saticinin ayiptan dogan
sorumlulugunun akdi nitelikte olduguna iligkin goriis i¢in bkz. Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 32-
33.

583 Giinel, s. 26-27; Nuhoglu, s. 27; Uger ve Merig, s. 410; Ozdemir ve Kiiciik¢apraz, s. 93; Kaya, s. 36; Acar,
Serh, s. 172; Aktas, s. 25; Ataman, s. 87; Yargitay, HGK, E. 2017/6-985, K. 2021/1368, T. 9.11.2021: “Kiraya
verenin ayiba karsi tekeffiil borcu, sozlesmesel nitelikli bir bor¢ iliskisinden degil, kanundan dogan bir borgtur.
Kiraya veren kiralanana iligkin bir nitelik bildirmese ya da kiralananin ayipsiz oldugunu vaat etmese bile, kiraya
verenin kanundan dogan sorumlulugu mevcuttur. Hatta kiraya verenin, nitelik bildirdigi durumlarda bile ayiba
karst tekeffiil sorumlulugu kanundan kaynaklanmaktadr.” (Kazanci, 10.12.2022).
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durumunda, doktrinde kiraya verenin ayiptan dogan sorumluluguna bagvurulabilecegi kabul
edilmektedir’®. Ancak kiraya verenin 6zel nitelik bildirdigi durumlarda sorumlulugun
kanundan mi1 yoksa s6zlesmeden mi dogdugu tartismalidir. Yukaridaki Yargitay Hukuk Genel
Kurulu kararinda, kiraya verenin 6zel nitelik bildiriminde bulundugu héllerde de sorumlulugun
kanundan kaynaklanacagi kabul edilmistir’®>.

Doktrinde de kiraya verenin, kiralanana iliskin 6zel nitelik vaatlerinin tasavvur
aciklamasi olarak degerlendirilmesi ve bu dogrultuda bildirilen niteliklere iliskin sorumlulugun
da kanundan kaynaklandiginin kabul edilmesi gerektigine iliskin bir goriis yer almaktadir®®.
Ancak bizim de katildigimiz diger bir goriise gore, kiraya verenin kiralanana iliskin 6zel nitelik
vaatlerinden dogan sorumlulugu sozlesme iliskisinden dogmaktadir>®’. Zira kiraya verenin
nitelik bildiriminde bulunmasi ve kiracinin da bunu kabul etmesi halinde, kiraya verenin
bildirdigi nitelikler s6zlesme hiikkmii haline gelir. Dolayisiyla bildirilen niteliklerin kiralananda

bulunmamasi halinde de kiraya verenin sorumlulugu sézlesmeden kaynaklanir®8,

C. Kiraya Verenin Ayiptan Dogan Sorumlulugunun Kusursuz Sorumluluk Olmasi

Kanunda kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu i¢in herhangi bir kusur sartina yer
verilmemistir. Bu sebeple kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu kusursuz sorumluluk
halidir’®. Dolayisiyla kiralanandaki ayiplarin taraflardan bagimsiz olarak meydana geldigi
durumlarda da kiraya verenin sorumluluguna gidilebilir™®® 3°!. Diger bir ifadeyle kiralananin
ayipl olmasi halinde kiraci, kiraya verenin kusurundan bagimsiz olarak TBK m. 304 ila 307

arasindaki hiikiimlerde yer alan haklarmi kullanabilir®?. Ancak kiralananin ayipli olmasi

58 Aral ve Ayranci, s. 280; Cabri, Ayip, s. 81-82; Aktas, s. 25-26; Ozdemir ve Kiiciik¢apraz, s. 93.
BSyargitay, HGK, E. 2017/6-985, K. 2021/1368, T. 9.11.2021: “Hatta kiraya verenin, nitelik bildirdigi
durumlarda bile ayiba karsi tekeffiil sorumlulugu kanundan kaynaklanmaktadir.” (Kazanci, 10.12.2022).

386 Giinel, s. 27; Nuhoglu, s. 27.

87 KoKk, s. 33; Cabri, Ayip, s. 79; Aktas, s. 23; Ozdemir ve Kiiciikcapraz, s. 93.

388 Ayrintili bilgi i¢in bkz. Cabri, Ayip, s. 82.

3% Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 114; Aydogdu ve Kahveci, s. 393; Feyzioglu, s. 521; Bilge, s. 152; Hatemi,
Serozan ve Arpaciy, s. 162; Yal¢induran, s. 70; Acar, Serh, s. 186; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 265; Giinel, s. 27;
KoKk, s. 35; Nuhoglu, s. 27; Baltaly, s. 6; Yargitay, HGK, E. 2020/6-137 K. 2020/900 T. 17.11.2020 (Kazanci,
15.07.2022); Ayiptan dogan sorumlulugun kusura dayanmamasinin nedenleri i¢in bkz. Edis, Ayip, s. 20-21;
Giinel, s. 28; Saticin ayiptan dogan sorumlulugunun kusursuz sorumluluk olarak nitelendirilmesinin yerinde
olmadigina iliskin goriis i¢in bkz. Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 33-34; Erdem, s. 21.

30 Tungomag, s. 268; Yavuz N., Kiralananin Bozukluklarindan Sorumluluk 1, s. 197; Zevkliler ve Géokyayla, s.
276; Tiirel, s. 112; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 226; Giimiis, Kira, s. 113; Erdogan, s. 56;
Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 152; Ozdemir ve Kii¢iik¢apraz, s. 95.

¥ Yargtay, 3. HD, E. 2021/3533, K. 2021/6986, T. 22.6.2021: “Kiralananin kullamma elverissiz hale gelmesi
davacinin kasith bir eylemi ile meydana gelmis olmasa dahi, davali kiraya veren TBK'nin 301. maddesi geregince
kiralanamin kullanima elverisli halde bulundurulmasi yiikiimliigiinden kurtulamaz.”; Yargitay, 3. HD, E.
2021/5344, K. 2022/4135, T. 26.4.2022; Yargitay, 6. HD, E. 2015/6863, K. 2016/2522, T. 30.3.2016 (Kazanci,
11.12.2022).

52 Yavuz, Acar ve Ozen, Borclar Ozel Dersleri, s. 226; Karahasan, s. 805; Acar, Serh, s. 203; Kirmizi, s. 97;
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sebebiyle dogan zararlar i¢in talep edilen tazminatlarda kusur sarti aranmaktadir (TBK m.
308)3.

Kiralananda taraflardan bagimsiz olarak meydana gelebilecek olan ayiplara, komsu
tasinmazda ¢ikan bir yanginin kiralanana zarar vermesi veya deprem sonucu kiralananin zarar

594

gormesi misal olarak verilebilir’”™®. Yangin veya deprem gibi dogal afetler sonucu ortaya ¢ikan

ayiplardan kiraya veren sorumludur™®

. Ayn1 sekilde tgiincii kisilerin kusurlu davraniglar
neticesinde kiralananin ayipli hale gelmesinden, meseld kiralanan isyerine bir kamyonun
carpmasi sonucu olusan ayiplardan da kiraya veren sorumludur®®. Zira bu drneklerde kiraya
veren, kendisine herhangi bir kusur isnat edilemeyecegini iddia ve ispat etmek suretiyle

sorumluluktan kurtulamaz>®’

. Ayrica kiracinin tiglincii kisilere karsi bir takim hukuki imkanlara
basvurma hakki olmasi, kiraya verenin ayiptan dogan sorumluluguna engel degildir™®. Ancak
kiraya verenin kusuru olmaksizin kiralananin tamamen yok olmasi veya tamir edilemeyecek
derecede zarara ugramasi halinde TBK m. 136 hiikmiine gore kira sozlesmesi imkansizlik

sebebiyle sona erer. Burada ayiptan dogan sorumluluk hiikiimleri uygulanmaz®®. Son olarak

Aydogdu ve Kahveci, s. 393; Erdem, s. 21; inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 63; Kaya, s. 40; Giinel, s. 27;
Nuhoglu, s. 28; Aktas, s. 26; Meydaneri, s. 39.

3 Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 122; Cabri, Ayip, s. 314; Acar, Serh, s. 203; Ozdemir ve Kiiciik¢apraz, s.
93; KoKk, s. 35; Burada kanun koyucu tarafindan kiraya veren aleyhine kusur karinesi getirilmistir ve kiraya veren
kusursuzlugunu ispat etmedikc¢e dogan zararlardan sorumludur. Bkz. Aydogdu ve Kahveci, s. 393; Yal¢induran,
s. 70; Aktas, s. 27; Bulut, s. 236; Ataman, s. 88; Yargitay, 3. HD, E. 2017/3227, K. 2018/6292, T. 4.6.2018
(Kazanci, 22.11.2022).

54 [nceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 63; Aydogdu ve Kahveci, s. 394; Altas, s. 58.

395 Benzer 6rnekler icin bkz. Tandogan, Borclar Ozel, 1/2, s. 114; Giinel, s. 27-28; Karahasan, s. 807; Yavuz,
Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 454; Miicbir sebeplerden kaynaklanan ayiplar icin bkz. Keser, s. 162-163.
3% Acar, Serh, s. 203; Altas, s. 58; Yargitay, 6. HD, E. 1981/3386, K. 1981/8575, T. 21.5.1981; Benzer yondeki
bagka bir karar i¢in bkz. Yargitay, 13. HD, E. 1982/4330, K. 1982/5144, T. 7.7.1982 (Kazanct, 11.11.2022).

7 Giinel, s. 27; Ozdemir ve Kiiciik¢apraz, s. 93; Cabri, Ayip, s. 82; inceoglu, Ayiba Karsi Tekeffiil, s. 63;
Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 33; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 265.

% Yargitay, HGK, E. 1980/4-1732, K. 1983/532, T. 18.5.1983: “Davali, maliki bulundugu tasinmaz mal agtk
hava sinemast olarak kullanilmak iizere davaciya kiraya vermigtir. Ikinci ii¢ yillik kira donemi sirasinda ayni yere
bitisik diger bir tasinmazda iiciincii kigi tarafindan yapilan kazi sonunda kiralanan kullanilmaz bir hale gelmistir.
Davact kiraci bu davada pesin vermis oldugu kira parasinin bir béliimiinii geri istemekte, ayrica bir sonraki donem
icin yoksun kaldig1 karmm talep etmektedir. Mahkemece ileri siiriilen bu isteklerden étiirii husumetin davali mal
sahibine degil, kazuy yapan tigiincii kisiye yoneltilmesi gerektigi belirtilerek davanin husumet yoniinden reddine
karar verilmigtir. Oysa Bor¢lar Yasasmin 250. maddesi hiikmiince kiralananmn kira siiresi iginde kiracimin bir
kusuru olmaksizin kullanilmak miimkiin olmayacak hale diismesi halinde kiraci iicretten uygun bir miktarin
indirilmesini isteyebilecegi gibi ayip uygun bir siire icinde giderilmezse akdi dahi feshedebilir. Hatta kiralayan
kendisinin bir kusuru olmadigini isbat edemez ise tazminat ile yiikiimlii olur. Bu davada da davact kiract akdi
feshettigini ileri siirerek fesih giintinden sonrasina isabet eden pesin vermis oldugu kira parasinin geri verilmesini
ve ayrica zararmin odetilmesini istemektedir. O halde bu dogrultuda inceleme yapilarak sonucuna gore karar
verilmek gerekirken husumetin kaziyr yapan iigiincii kisiye yoneltilmesi gerektiginden soz edilerek davanin reddine
karar verilmis olmast yolundaki Ozel Daire bozma kararina uyulmalidir.” (Kazanci, 12.01.2023).

5 Tuncomag, s. 496-497; Aral ve Ayrancy, s. 281; Zevkliler ve Gokyayla, s. 277; Baltal, s. 100; Yalginduran,
s. 70; Ozdogan ve Oymak, s. 49; Aydogdu ve Kahveci, s. 394.
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eger kiralanandaki eksiklik ve bozukluklar kiracidan kaynaklanmissa; bu durumda kiraya

verenin ayiptan sorumluguna basvurulamaz®®.

D. Kiraya Verenin Ayiptan Dogan Sorumluluguna iliskin Hiikiimlerin Yedek Hukuk
Kural Niteliginde Olmasi

Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunu diizenleyen hiikiimler emredici nitelikte
degildir®!. Dolayistyla taraflar, sdzlesmeyle kiraya verenin sorumlulugunu simirlandirabilir

62 Bu sonuca kiraya verenin ayiptan dogan

veya tamamen ortadan kaldirabilirler
sorumlulugunun kaynagi olan TBK m. 301 hiikmiinden hareketle ulasilabilir®®. Bununla
birlikte aynmi hiikiimde, kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun sinirlandirilmasi veya
kaldirilmasina iliskin anlasmalarin gegerliligine iliskin bazi sinirlamalar getirilmistir®®. Bu
hilkme gore kira sozlesmesinde ayiptan dogan sorumluluk hiikiimleri, konut ve gatili igyeri
kiralar1 bakimindan nispi emredici nitelikte, bunun disinda kalan kira s6zlesmeleri agisindan
ise yedek hukuk kurali niteligindedir®®. Bu konuya iliskin detayli agiklamalara asagida yer

verilmistir®%.

IV. KiRAYA VERENIN AYIPTAN DOGAN SORUMLULUGUNA IiLiSKiN
HUKUMLERIN DiGER BENZER KURUMLARLA YARISMASI

A. Genel Olarak

Kira s6zlesmesinde ayiptan sorumluluk, borcun geregi gibi ifa edilememesinin 6zel bir

goriiniimii niteligindedir®”’. Kiralananin ayipl olarak teslim edilmesi veya sdzlesme siiresince
kiralananda ay1p ortaya ¢ikmasi durumunda kiraya veren, TBK m. 304 ve devami hiikiimlerine
gore sorumlu olur. Ancak kiraya verenin ayiptan dogan sorumluluk hiikiimlerine gére sorumlu

oldugu bazi hallerde, ayni1 zamanda benzer diger sorumluluk tiirlerinin uygulanmasina iliskin

60 Erdem, s. 21; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 146; Belen, s. 127.

601 Acar, Serh, s. 169; Erdem, s. 22; Giinel, s. 28; Baltal, s. 7; Kaya, s. 38; Nuhoglu, s. 28; Emredici hiikiimler
ve emredici olmayan hiikiimlere iliskin ayrintil1 bilgi i¢in bkz. Mustafa Dural ve Suat Sari, Tiirk Ozel Hukuku
Cilt I Temel Kavramlar ve Medeni Kanunun Baslangi¢ Hiikiimleri, (Istanbul: Filiz, 2022), s. 70-71.
602Tandogan, Borglar Ozel, /2, s. 123; Acar, Serh, s. 185; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 142; Cabri, Ayip, s. 84.
603 Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 123; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 145; Aral ve Ayrancy, s. 282; Giinel, s. 29;
Meydaneri, s. 40.

64 Yal¢induran, s. 67; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 143 vd.; Aral ve Ayranci, s. 282; Inceoglu, Ayiba Karsi
Tekeffiil, s. 60.

605 Kaya, s. 38; Ozdemir ve Kiiciik¢capraz, s. 93.

606 Bk7. Tkinci B6liim, V. A. 8.

07 Serozan, Dénme, s. 301-302; Tandogan, Mes’uliyet, s. 398; Aral ve Ayranci, s. 167; Yavuz C., Saticinin
Ayiptan Sorumlulugu, s. 30; Aydogdu ve Kahveci, s. 130; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 113; Kok, s. 32; Cabri,
Ayip, s. 78; Baltal, s. 14; Aktas, s. 18.
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sartlarin da gerceklesmesi muhtemeldir®®. Diger bir ifadeyle, aym olayda kiraya verenin
ayiptan dogan sorumluluguna basvurulabilecegi gibi, sartlarin olusmasi hélinde irade
bozuklugu hallerine, s6zlesme goriigmelerinden dogan sorumluluga, haksiz fiil sorumluluguna,
borcun hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemesine iliskin sorumluluga bagvurulabilir®®”. Mesela
s0zlesmenin kurulus asamasinda kiraci kiralananin niteliklerine iliskin yanilmis veya kiraya
veren kiralananin niteliklerine iligskin kiracty1 aldatmis oldugu hallerde irade bozukluguna
iliskin hiikiimler uygulama alani bulur®'.

Tiim bu durumlarda kiracinin ayiptan dogan sorumluluk hiikiimleri yaninda diger
hiikiimlere de bagvurma hakkinin olup olmadig: tartigmalidir. Asagida kiraya verenin ayiptan
dogan sorumluluk hiikiimleriyle Tiirk Bor¢lar Kanunu’ndaki bazi genel hiikiimlerin yarigmasi
sorunu incelenmistir. Ancak doktrinde ayiptan dogan sorumluluk hiikiimlerinin genel
hiikiimlerle yarismasi sorunu c¢ogunlukla satis sozlesmesi kapsaminda incelendigi i¢in bu

kisimda bazi hususlarda satis s6zlesmesine iligkin yapilan agiklamalardan faydalanilmistir.
B. irade Bozuklugu Halleri ile Ayiptan Dogan Sorumlulugun Yarismasi
1) Yanilma Hiikiimleri ile Ayiptan Dogan Sorumlulugun Yarismasi

Aciklamanin bilingsiz olarak iradeye aykirt bir sekilde olusmasina veya iradenin
olusumunda etkili olabilecek olan bir olay veya durum hakkindaki diisiincenin gercege uygun

o1 Yanilma Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda irade bozukluklari bashig

olmamasina yanilma denir
altinda diizenlenmistir (TBK m. 30-35). Kanunda yanilma hallerine iligskin birtakim ayrimlar
yer almaktadir. Tiirk Borglar Kanunu’nda ilk olarak esasli olan yanilma ve esasli olmayan
yanilma ayrimina gidilmistir. TBK m. 30 hiikmiine gore sézlesmenin kurulmasinda esash
yanilmaya diisen taraf sdzlesmeyle bagli degildir. Goriildiigii izere sozlesme iliskisindeki her

12 Tiirk Borglar

yanilmanin degil sadece esasl1 yanilmanin iptal sebebi olabilecegi belirtilmistir
Kanunu’nda yer alan ikinci ayrim agiklamada yanilma ve saikte yanilmaya iliskindir. Kisinin

istemeyerek iradesine aykir1 agiklamalarda bulunmasi agiklamada yanilma (beyan yanilmast),

08 Tandogan, Borglar Ozel, I/1, s. 203; Giinel, s. 29-30; Atamian. s. 92.

609 Mustafa Fadil Yildirim, Satim Sozlesmesinde Ayiba Karsi Tekeffiil Hiikiimleriyle (BK. m.194 vd.) Borglar
Kanunundaki Genel Hiikiimlerin (BK. m.21-24-28-41-96) Yarismasi, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 1992, s. 24; Kaya, s. 110; Cabri, Ayip, s. 85; Yavuz C.,
Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 207; Meydaneri, s. 43-44.

610 Giinel, s. 29-30; Aral ve Ayranci, s. 167-168.

6l'Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, s. 427-428; Eren, Borglar Genel, s. 436 vd.; inan ve Yiicel, s. 310;
Reisoglu Safa, s. 114; Oguzman ve Oz, s. 97; Kocayusufpasaoglu, s. 30; Antalya, Bor¢lar Genel Hiikiimler,
V/1,1, s. 373 vd.; Furrer, Muller-Chen ve Cetiner, s. 194.

612Kocayusufpasaoglu, s. 54; Eren, Borglar Genel, s. 438; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, s. 428;
Kilicoglu, Genel Hiikiimler, s. 253; Oguzman ve Oz, s. 97; Antalya, Borglar Genel, V/1,1, s. 374.
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iradesinin olusmasinda etkili olabilecek olan bir olay veya durum hakkinda eksik veya yanlis
bir diisiinceye sahip olmasi da saikte yanilma olarak adlandiriimaktadir®'?.

Beyan yanilmasinin esasli yanilma olarak kabul edilebilecegi haller TBK m. 31°de
sayllmistir. Esasli yanilma halleri kanunda sayilanlarla sinirli olmayip, buradakiler sadece

614 Sézlesmenin niteliginde, konusunda, kars1 tarafin kimliginde ve

ornek niteligindedir
niteliginde, edim veya kars1 edim miktarindaki yanilmalar esasli yanilma olarak kabul
edilmistir®’®, Saik yanilmasmin esash yanilma olarak kabul edilebilmesi i¢in kanun koyucu
tarafindan birtakim sartlarin ger¢eklesmesi aranmistir (TBK m. 32). Buna gore saik
yanilmasinin esaslt yanilma sayilabilmesi i¢in yanilan sdzlesme kurma iradesinin olusmasinda
etkili olabilecek olan bir olay veya durum hakkinda eksik veya yanlis bir diisiinceye sahip
olmali ve diristlik kurali geregi yanildigi bu saik sdzlesmenin kurulmasina temel

olusturmalidir. Ayrica bu durumun kars1 tarafca da bilinebilir olmasi gerekmektedirS'®,

Doktrinde esasl saik yanilmasina temel yanilmasi (nitelikli saik yanilmasi) denilmektedir®'’.
Kanunda sayilan esasli beyan yanilmalari, ayip olarak degerlendirilebilir nitelikte
degildir®®. Diger bir ifadeyle, genel olarak!® sdzlesmenin kurulusu sirasindaki beyan
yanilmalar1 sdzlesme konusunda yer alan bir ayip olarak degerlendirilemez®®. Ancak
sOzlesmenin kurulus asamasindaki temel yamilmasinin ayni zamanda ayip olarak da

21 Mesela hashas iiretimi i¢in kiralanan bir

nitelendirilmesi sik¢a karsilasilan bir durumdur
tasinmazin bulundugu yerde, haghas ekimine sinirlama getirilmesi veya tamamen yasaklanmasi
hali hem hukuki ayip hem de temel yanilmasi olarak degerlendirilebilir.

Kiralananda objektif olarak bulunmasi gereken veya kiraya veren tarafindan kiralananda
bulundugu vaat edilen niteliklerin eksikligi veya bozuklugu sartlarin varligi halinde hem temel

yanilmas1 hem de kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu olarak degerlendirilebilir®®?. Bu

durumda kiraya verenin ayiptan dogan sorumluluguna mi yoksa temel yanilmasma mi

o3 Edis, Hata, s. 8; Kocayusufpasaoglu, s. 131; Eren, Borglar Genel, s. 438; Oguzman ve Oz, s. 104.

614 Reisoglu Safa, s. 114; Oguzman ve Oz, s. 97; Eren, Borglar Genel, s. 438; Kilicoglu, Genel Hiikiimler, s.
253; Nomer, s. 101; Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 213.

615 Edis, Hata, s. 13 vd.; Eren, Borglar Genel, s. 443 vd.; Oguzman ve Oz, s. 99 vd.; Reisoglu Safa, s. 114 vd.
616 Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, s. 429; Furrer, Muller-Chen ve Cetiner, s. 195; Nomer, s. 103;
Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 216-217.

617 Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, s. 429; Eren, Borglar Genel, 446; Furrer, Muller-Chen ve Cetiner,
s. 196; Antalya, Borglar Genel, V/1,1, s. 381.

18 Yavuz C., Saticimin Ayiptan Sorumlulugu, s. 214; Cabri, Ayip, s. 91.

819 Doktrinde de ifade edildigi lizere bazi durumlarda miktar hatalarinin ayni zamanda ayip olarak
degerlendirilmesi de miimkiindiir. Ayrintili bilgi i¢in bkz. Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 52; Kaya,
s. 115; Cabri, Ayip, s. 91-92.

620 Kaya, s. 115.

62! Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 214-215; Giinel, s. 30-31; Cabri, Ay1p, s. 92.

622 Edis, Hata, s. 84-85; Aral ve Ayrancl, s. 168.
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basvurulacagi konusu doktrinde tartismalidir. Bir goriise gore, kiraya verenin ayiptan dogan
sorumluluguna iliskin hiikiimler yanilma hiikiimlerine gére daha 6zel nitelikte oldugu icin
burada yanilmaya iliskin hiikiimler uygulama alan1 bulmaz®*. Bizim de katildigimz diger bir
goriise gore, burada ayiptan dogan sorumluluk hiikiimleriyle yanilma hiikiimleri se¢imlik olarak
uygulanabilir®*. Dolayisiyla burada kiraci dilerse ayiptan dogan sorumluluk hiikiimlerine
dilerse de yamlma hiikiimlerine bagvurabilir®?. Zira yamlma hiikiimleri sézlesmenin kurulus
asamasina iligkin irade bozuklugu héliyken, ayiptan dogan sorumluluk hiikiimleri sézlesmenin
ifa asamasinda iligkin olan geregi gibi ifa etmemenin 6zel bir gorliiniimiidiir. Dolayistyla bu iki
hiikiim arasinda 6zel hiikiim genel hiikiim iliskisinden bahsedilemez®?®. Nitekim Ictihad:
Birlestirme Karari’na konu olan bir uyusmazlikta, mahkeme kanunda diizenlenen farkli
hiikiimlerin ayni olayda secimlik olarak uygulanabilecegini agikladiktan sonra, satis
sozlesmesinde yanilma hiikiimleri ile ayiptan dogan sorumluluk hiikiimlerinin ayni olayda
secimlik olarak uygulanabilmesini 6rnek olarak gostermistir®®’.

Bu agiklamalar sonucunda kira sézlesmesinde yanilma hiikiimleri ile ayiptan dogan
sorumluluk hiikiimleri bir olayda ayni1 anda uygulanabilirler. Diger bir ifadeyle ayiptan dogan
sorumluluk ve yanilma hiikiimlerinin ayni1 olayda gerceklestigi durumlarda kiractya bunlar
arasinda se¢im yapma hakki taninmalidir®®®. Buna gore kiralanandaki ayip kira sdzlesmesinin
kurulmasi sirasinda kiraci i¢in esasli bir yanilma olusturuyorsa, kiraci sozlesmeyi iptal

edebilecegi gibi TBK m. 304 ve devaminda diizenlenen ayip hiikiimlerine de bagvurabilir®®’.

623 Hermann Becker, Kommentar zum Zivilgesetzbuch Band VI: Obligationenrecht, Allgemeine Bestimmungen,
Art. 1-183 Bern 1941, Art. 24, N. 22 vd. (Naklen, Kaya, s. 118); Kocayusufpasaoglu, s. 80.

624 Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, s. 442; Eren, Borglar Genel, s. 452; Yavuz C., Saticinin Ayiptan
Sorumlulugu, s. 221; Giinel, s. 31; Kok, s. 36; Isvicre Federal Mahkemesi’nin bir sozlesme iliskisinde sartlarm
varlig1 halinde ayiptan dogan sorumluluk ile yanilma hiikiimlerinin se¢imlik uygulanabilecegini yoniindeki karari
icin bkz. Haliik Burcuoglu, "Isvi¢cre Federal Mahkemesi'nin, Satim Sozlesmesinde Alicinin Ayip Hiikiimlerine
ya da Hata Hiikiimlerine Basvurma Yollarindan Birini Segebilecegine Iliskin 7 Haziran 1988 Tarihli Kararin
Degerlendirilmesi", Istanbul Universitesi Mukayeseli Hukuk Arastirmalart Dergisi, no.18 (2011), s. 89.

625 Ayrintili bilgi igin bkz. Eren, Borglar Ozel, s. 161; Vedat Buz, “irade Sakathigi Nedeniyle Malul Bir Satim
Sézlesmesinde Alicinin Ayiba Karsi Tekeffiil Hiikiimlerine Bagvurmasinin Satim Sézlesmesine Icazet Verme
Anlamina Gelip Gelmeyecegi Sorunu”, Prof. Dr. Fikret Eren’e Armagan, (Ankara: Yetkin, 2006), s. 295 vd.;
Mehmet Deniz Yener, “Saticinin Ayiba Kars1 Tekeffiil Sorumlulugunun Yaninda Borca Aykirilik, Hata ve Hile
Hiikiimlerinin Se¢imlik Olarak Uygulanmas1 Imkan1”, Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, no.2 (2008),
s. 304 vd.; Kaya, s. 112 vd.

620 Burcuoglu, Federal Mahkeme Karari, s. 91; Aral ve Ayrancy, s. 169; Eren, Borglar Ozel, s. 161; Inceoglu,
Kira Hukuku I, s. 227; Cabri, Ayip, s. 93; Meydaneri, s. 44.

027 Yargitay, IBGK, E. 1958/15, K. 1958/6, T. 04.06.1958: “Nitekim; satilan malin ayipl olmast halinde Bor¢lar
Kanunu’nun 203. maddesi uyarinca aktin feshi istenebilecegi gibi Borglar Kanununun 24. maddesinin 4. bendi
hiikmiince vasifta yanilma esasina dayanilarak da aktin feshi cihetine gidilebilir” (Kazanct, 01.12.2022).

628 Edis, Hata, s. 91-92; Giimiis, Kira, s. 121; Yener, s. 308; Mustafa Fadil Yildirim, “Satim Sézlesmesindeki
Ayiba Kars1 Tekeffiil ile Irade Sakatligi Hali Olarak Hile (BK m. 28) Hiikmii Arasindaki iliski”, Prof. Dr. Fikret
Eren’e Armagan, (Ankara: Yetkin, 2000), s. 977; Doktrinde yer alan bir goriise gore, sadece siiresinde ayip
bildiriminde bulunmadigi i¢in ayip hiikiimlerine basvuru hakkini kaybeden alici yanilma hiikiimlerine
bagvurabilir. Bkz. Kocayusufpasaoglu, s. 81; Kaya, s. 118.

62 fnan ve Yiicel, s. 322; Kira sozlesmesinde ayiptan dogan sorumluluk icin satim sézlesmesini aksine ihbar ve
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Fakat kiralananin tesliminden sonra hata hiikiimlerinin ileri siiriilmesi halinde, s6zlesmenin
iptali geriye etkili olarak degil ileriye etkili olarak sonu¢ dogurur. Bu durum kiraya verenin
ayiptan dogan sorumlulugunda fesih hakkinin kullanilmasiyla benzer sonuglar dogurur®®.
Bununla birlikte kiracinin ayip hiikiimlerine bagvurmasi, irade sakatliklarindan biri ile sakat
olan sdzlesmeye icazet verildigi seklinde yorumlanamaz®'. Ayrica kiraya verenin ayiptan
dogan sorumlulugunun bir anlagsmayla sinirlandirilmis veya kaldirilmis olmasi, kiracinin irade

sakathigina iliskin hiikiimlere bagvurmasini engellemez®%2,

2) Aldatma Hiikiimleri ile Ayiptan Dogan Sorumlulugun Yarismasi

Bir kimseyi hukuki iliski yapmaya yonlendirmek i¢in, onda kasten yanlis bir diisiincenin
dogmasina sebep olma veya mevcut olan yanlis diisiincenin korunmasini ya da siirdiiriilmesini

633 Bu acidan aldatma, aldatilan kisinin kasitli olarak

saglama aldatma olarak adlandirilmaktadir
saik hatasina diisiiriilmesidir%**. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda aldatmaya birtakim hukuki sonuglar
baglanmistir. Buna gore, sozlesme iliskisinin taraflarindan biri diger tarafin aldatmasi
neticesinde bir s6zlesme kurmussa, yanilmasinin esasli olmadigi durumlarda dahi s6zlesmeyle
bagli degildir (TBK m. 36/I). Goriildiigii izere burada yanilmadan farkl olarak aldatma sonucu
ortaya cikan saik yanilmasmnin esasli olup olmamasi 6nemli degildir®®®. Bununla birlikte
aldatmaya sebep olan kimsenin sdzlesmenin tarafi olmayan tigiincii bir kisi olmasi da

muhtemeldir®3®

. Bu durumda, s6zlesmenin yapildig1 sirada karsi tarafin aldatmay1 bilmesi veya
bilebilecek durumda olmas1 hélinde aldatilan taraf s6zlesmeyle bagli degildir (TBK m. 36/11).
Aldatmadan so6z edilebilmesi i¢in kasith olarak gergeklestirilmis aldatict bir davranigin varligi
gerekir. Mesela aldatanin kasith olarak gercege aykir1 agciklamada bulunmasi veya gercek olan

durumu gizlemesi aldatmaya viicut verir. Aldatmanin varlig1 i¢in gerekli olan diger bir husus

muayene kiilfetinin kat1 bir sekilde uygulanmamasi ve zamanasimi siiresinin kisa olmamasi sebebiyle kiracinin
ayiptan dogan sorumluluk hiikiimleri yerine yanilma hiikiimlerine bagvurmasi pratik sonuglar dogurmamaktadir.
Bkz. Kaya, s. 119 vd.

030 Eren, Borglar Genel, s. 477; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 227; Kaya, s. 116.

31 By konudaki aciklamalar igin bkz. Buz, irade Sakathgi, s. 312 vd. Hiilya Atlan Giirer, "Aldatmanin Etkisiyle
Yapilan S6zlesmenin Onanmasi Halinde Talep Edilebilecek Tazminat", Ankara Barosu Dergisi, no.3 (2022), s.
221-222; Aral ve Ayrancy, s. 170; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 227-228; Giinel, s. 32.

632 Giinel, s. 32; Aksi yondeki goriis igin bkz. Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 222.

633 Mustafa Fadil Yildirim, Borglar Hukukuna Gére Sézlesmenin Kurulusunda Hile, (Ankara: Nobel, 2002), s.
8; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, s. 444; Eren, Bor¢lar Genel, s. 458 vd.; inan ve Yiicel, s. 324-325;
Reisoglu Safa, s. 120; Oguzman ve 0Oz, s. 114; Kilicoglu, Genel Hiikiimler, s. 271.

63 Oguzman ve Oz, s. 114; Eren, Borglar Genel, s. 458; Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 223.

35 Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, s. 445; Reisoglu Safa, s. 119; Furrer, Muller-Chen ve Cetiner, s.
218.

636 Reisoglu Safa, s. 121-122; Furrer, Muller-Chen ve Cetiner, s. 224; Nomer, s. 107; Aldatanin temsilcisi, ifa
yardimeisi veya tiizel kisilerin orgam igiincii kisi say1lmaz. Bkz. Inan ve Yiicel, s. 327.
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da aldatilan kimsenin, aldatilmamis olmasi halinde s6zlesmeyi hi¢ yapmayacak veya daha iyi
sartlarla yapacak olmasidir®®’.

Kiralananin ayipli oldugu baz1 hallerde yanilmada oldugu gibi hem aldatma
hiikiimlerinin hem de kiraya verenin ayiptan dogan sorumluluguna iliskin hiikiimlerin
uygulanabilir olmas1 miimkiindiir. Mesela imar planina aykir1 olarak insa edilmis olan bir
tasinmaza kullanma ruhsati verilmemesi ve devaminda tasinmazin miihiirlenmesine ragmen
miihriin izinsizce sokiilerek tasinmazin kiralanmasi hem hukuki ayiba hem de aldatmaya viicut
verir®®, Bu durumda yanilma hiikiimlerinde oldugu gibi aldatma hiikiimleriyle kiraya verenin
ayiptan dogan sorumluluk hiikiimlerinin yarismali olarak uygulanabilecegini kabul etmek

gerekir®®. Dolayisiyla kiralanandaki ayip kira sézlesmesinin kurulmasi sirasinda kiracinin

aldatilmas1 niteligindeyse, kiract sozlesmeyi iptal edebilir ve/veya tazminat talebinde

640 641

bulunabilir®™ ya da TBK m. 304 ve devaminda diizenlenen ayip hiikiimlerine de bagvurabilir®*'.

C. Sozlesme Goriismelerinden Dogan Sorumluluk (Culpa in Contrahendo) Hiikiimleri ile

Ayiptan Dogan Sorumlulugun Yarismasi

Sozlesme gorlismeleri sirasinda karsi tarafin diirtistliik kuralina aykiri davranmasi
sonucu zarara ugrayan kimse ugramig oldugu zararlari, sézlesme goriismelerinden dogan
sorumluluk (Culpa in Contrahendo) kapsaminda talep edebilir®*?. Culpa in Contrahendo
sorumlulugunun kaynagini TMK m. 2’de yer alan diiriistlik kurali olusturmaktadir®.
Dolayistyla Tiirk Borglar Kanunu’nda bu sorumluluga iliskin genel bir hiikkme yer

verilmemistir. Fakat hem Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda hem de Tiirk Medeni Kanunu’nda yer alan

637 Aldatmanin sartlari igin bkz. Reisoglu Safa, s. 120 vd.; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, s. 446 vd.;
Eren, Borglar Genel, s. 459 vd.; Oguzman ve Oz, s. 115 vd.; Kih¢oglu, Genel Hiikiimler, s. 273; Yildirim M.
F., Hile, s. 126 vd.; Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 223.

538 Yargitay, 6. HD, E. 2013/9842, K. 2013/12015, T. 9.9.2013 (Kazanci, 16.12.2022).

3 Eren, Borglar Ozel, s. 162; Aral ve Ayrancl, s. 170; Giinel, s. 32; Yildirim M. F., Ayip ile Hile Hiikmii
Arasindaki iliski, s. 973; Giimiis, Kira, s. 121; Kaya, s. 124; Cabri, Ay1p, s. 94; Meydaneri, s. 46; Ayiptan dogan
sorumluluk hiikiimleriyle aldatma hiikiimlerinin yarigmasinin pratik bir neminin olmadig1 yoniindeki goriis igin
bkz. Aral ve Ayranci, s. 170; Yener, s. 310-311; Aldatma ile ayiptan dogan sorumluluk hiikiimlerinin segimlik
yarigmasindaki pratik yararim zamanagimi noktasinda oldugu yoniindeki goriis i¢in bkz. Yavuz C., Saticinin
Ayiptan Sorumlulugu, s. 225; Yildirim M. F., Ayip ile Hile Hiikmii Arasindaki Iliski, s. 974; Aldatma ile ayiptan
dogan sorumluluk hiikiimlerinin se¢imlik yarigmasindaki pratik yararin aldatma olarak nitelendirilen ayibin 6nemli
olmamasi halinde de kiracinin sézlesmeyi sona erdirme hakki noktasinda olduguna iligkin goriis icin bkz. Kaya,
s. 125.

640 Reisoglu Safa, s. 121; Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 224.

41 Burada kiracinin ayiptan dogan sorumluluk hiikiimlerine bagvurmasi durumunda gesitli segimlik haklara sahip
olmasi onun i¢in daha lehe bir durum dogurur. Ayrintili bilgi icin bkz. Aral ve Ayranci, s. 170; Kaya, s. 125.

642 Serozan, Sozlesmenin Miispet Ihlali, s. 38; Reisoglu Safa, s. 331; Eren, Bor¢lar Genel, s. 1275; Tandogan,
Mes’uliyet, s. 403; Edis, Ayip, s. 24; Oguzman ve Oz, s. 511; Baygin, s. 345 vd.

43 Baygin, s. 356; Durak, s. 242; Eren, Borglar Genel, s. 1276; inan ve Yiicel, s. 626.
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baz1 maddeler Culpa in Contrahendo sorumlulugunun 6zel bir diizenlemesi niteligindedir®.

Birbirleriyle sdzlesme kurmak amaciyla sosyal temasa baslayan taraflar arasinda, sézlesme
goriismelerinin bagladigi andan sézlesmenin kurulmasi anina kadar gegen siirede, sdzlesme
benzeri bir giiven iliskisinin var oldugu kabul edilir®. Taraflar arasinda kurulan s6zlesme
benzeri giiven iliskisi, onlarin genel davranis kurallarina ve koruma yiikiimliiliikklerine uygun

davranmasini zorunlu kilar. Dolayisiyla taraflar s6zlesmenin igerigiyle ilgili birbirlerine bilgi

646 647

vermekle®™ ve birbirlerinin sahis veya mal varligina zarar vermemekle ytlikiimlidiir
Gegerli olarak kurulmus olan kira sozlesmelerinde kiralananin ayipli oldugu bazi
hallerde, kiraya vereninin ayiptan dogan sorumlulugu ile sdzlesme goriigmelerinden dogan

sorumlulugunun ayn1 anda uygulanabilir olmasi miimkiindiir®.

Mesela kiraya verenin
kiralananda mevcut olan ayiplar1 bilmesine ragmen kiraciya sdylememesi sonucunda kiracinin
zarara ugramasi bu kapsamda degerlendirilebilir. Bu durumda sozlesme goriismelerinden
dogan sorumluluk ile kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun sec¢imlik olarak
yarisabilecegi kabul edilmelidir®®. Dolayisiyla kiraci, isterse ayiptan dogan sorumluluk

hiikiimlerine isterse de sézlesme goriismelerinden dogan sorumluluga basvurabilir®>°.

D. Haksiz Fiil Hiikiimleri ile Ayiptan Dogan Sorumlulugun Yarismasi

Haksiz fiil sorumlulugu borcun ikinci kaynagi olarak TBK m. 49-76 arasinda hiikme
baglanmistir. Bir kimsenin hukuka aykir1 ve kusurlu bir davranisla s6zlesme iliskisi i¢inde
bulunmadig1 diger bir kimseye vermis oldugu zararlar1 tazmin yiikiimliliigiine haksiz fiil

sorumlulugu denir®!

. Haksiz fiil sorumlulugun dogmasi i¢in kusurlu ve hukuka aykir1 bir fiil
sonucu ortaya bir zararin ¢ikmasi ve bu zarar ile hukuka aykir fiil arasinda uygun bir illiyet

bagmin varlig1 gerekir®2. TBK m. 49 hiikmiine gére, isledigi haksiz fiil neticesinde baskasina

04 Ogzellikle TBK m. 39/I1, 35 ve 47 hiikiimleri sozlesme goriismelerinden dogan sorumlulugun &zel birer
yansimasidir. Ayrintili bilgi i¢in bkz. Eren, Borglar Genel, s. 1281.

85 Gezder, s. 12-13; Yildirnm M. F., Ayip ile Genel Hiikiimlerin Yarigsmasi, s. 40; Furrer, Muller-Chen ve
Cetiner, s. 584; Serozan, Sézlesmenin Miispet Thlali, s. 38; Eren, Borglar Genel, s. 1279; Oguzman ve Oz, s.
511; Nomer, s. 459; Giiven sorumlulugu kavrami i¢in bkz. Durak, s. 245.

646 Demircioglu, Sorumluluk, s. 191; 403; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, s. 975 vd.; Yavuz C., Saticinin
Ayiptan Sorumlulugu, s. 21; Cigdem Kirea, Bilgi Vermeden Dolay1 Ugiincii Kisiye Kars1 Sorumluluk, (Ankara:
Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii, 2004), s. 127.

%47 Eren, Borglar Genel, s. 1277; Oguzman ve Oz, s. 511.

48 Kaya, s. 129; Cabri, Ayip, s. 95-96; Meydaneri, s. 47; Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 212.

%49 Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 213; Burada ayiptan dogan sorumluluga bagvurmanin culpa in
contrahendo sorumluluguna goére daha lehe sonuglar dogurduguna iliskin bkz. Yildirnm M. F., Ayip ile Genel
Hiikiimlerin Yarigmast, s. 82.

650 Kaya, s. 129; Cabri, Ayip, s. 96; aksi yondeki goriis i¢in bkz. Demircioglu, Sorumluluk, s. 283.

%1Benzer tammlar igin bkz. Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, s. 475; Tandogan, Mes’uliyet, s. 6-7; Eren,
Borglar Genel, s. 594; O. Gokhan Antalya, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt V/1,2, (Ankara: Se¢kin, 2019),
s. 47; inan ve Yiicel, s. 377.

652 Tando@an, Mes’uliyet, s. 12 vd.; Eren, Borglar Genel, s. 594; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, s. 475
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zarar veren kimse, bu zarar gidermekle yiikiimliidiir. Haksiz fiilden dogan yiikiimliiliigiin asli
konusunu da tazminat talebi olusturur®3.

Taraflar arasindaki sozlesme iligkilerindeki bazi durumlarda, taraflardan birinin
sozlesmeye aykiri bir davranista bulunmasi sartlarin gerceklesmesi halinde ayni zamanda
haksiz fiil de teskil edebilir®®*. Bu durumda haksiz fiil sorumlulugu ile s6zlesmeden dogan

655

sorumlulugun bir arada uygulanabilir olmas1 miimkiindiir®™~. Konuya kira sézlesmesi ac¢isindan

bakilacak olursa, kiralananin ayipli olmasi neticesinde ortaya ¢ikan zararlarin tazmini, sartlarin

gergeklesmesi halinde haksiz fiil hiikiimlerine gore de talep edilebilir®>®

. Mesela kiraya verenin
kiralananin elektrik tesisatindaki bozuklugu bildigi halde gerekli 6nlemleri almamasi sebebiyle
cikan yanginda, kiracinin sahis veya mal varliginin zarara ugramasinda durum boyledir.

Ayiptan dogan sorumluluk hiikiimleriyle haksiz fiil hiikiimlerinin ayni olayda
uygulanma imkaninin bulunmasi halinde, bu iki sorumluluk arasindaki iliskinin niteligi,
doktrinde genel olarak satis sdzlesmesi kapsaminda incelenmistir®’. Satis sézlesmesinde ileri
siiriilen goriisler ve tartismalar, kira sOzlesmesine uygun diistiigi Olgiide burada ele
alinmistir®s.

Doktrinde yer alan bir gorlise gore, ayiptan dogan sorumluluk hiikiimleri haksiz fiil
hiikiimlerine gore daha 6zel nitelikte oldugu i¢in burada sadece ayiptan dogan sorumluluk
hiikiimlerine bagvurulabilir®®®. Bizim de katildigimiz diger bir goriise gore, bu durumda ayiptan
dogan sorumluluk hiikiimleri ile haksiz fiil hiikiimleri arasinda se¢imlik yarigsma oldugu kabul
edilmelidir®®. Zira TBK m. 60 hiikmiine gore, sorumlulugun birden ¢ok sebebe dayandig

durumlarda se¢im hakki zarar gorene aittir. Dolayisiyla kiraci, bu iki sorumluluk tiiriinden birini

vd.; Fikret Eren ve Unsal Dénmez, Eren Borg¢lar Hukuku Serhi Cilt 11, (Ankara: Yetkin, 2022), s. 1061 vd.;
Nomer, s. 167; Furrer, Muller-Chen ve Cetiner, s. 311; Antalya, Borglar Genel V/1,2, s. 48 vd.; inan ve Yiicel,
s. 381-382.

653 Ayrtintil bilgi i¢in bkz. Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, s. 581 vd.; Tandogan, Mes’uliyet, s. 243 vd.
54 Kemal Tahir Giirsoy, "Haksiz Eylem (Fiil) den Dogan Talep Hakki ve Bu Hakkin Diger Talep Haklariyla
Yarigmasi (Dava Hakkinin Telahuku)", Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, no.1 (1974), s. 176 vd.;
Eren, Borglar Ozel, s. 162-163; Nomer, s. 457.

655 Cagdas Tosun, Haksiz Fiilden ve Sozlesmeden Dogan Sorumluluk Cergevesinde Sebeplerin Yarigmas: (TBK
m. 60), (Ankara: Segkin, 2021), s. 78 vd.; Yeliz Karan, “Haksiz Fiil Sorumlulugu ile S6zlesmeden Dogan
Sorumlulugun Karsilastirilmas1”, Prof. Dr. Mustafa Dural’a Armagan, (Istanbul: Filiz, 2013), s. 724 vd.; Yavuz
C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 234; Yildirim M. F., Ayip ile Genel Hiikiimlerin Yarismasi, s. 34.

656 Giinel, s. 34; Karan, s. 726-727; Kaya, s. 131; Cabri, Ay1p, s. 88.

%7Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 234 vd.; Eren, Borglar Ozel, s. 163; Aral ve Ayrancy, s. 171;
Giirsoy, s. 176.

68 Ozellikle satim sdzlesmesinde ihbar ve muayene kiilfetini yerine getirmeyen alicinin haksiz fiil hiikiimlerine
bagvurup bagvuramayacagina iligkin tartigmalara burada yer verilmemistir. Zira satis szlesmesinden farkli olarak
kira s6zlesmesinde kat1 bir muayene ve ihbar kiilfeti bulunmamaktadir. Bkz. Kaya, s. 132.

659 Bu gériisii savunan yazarlara iliskin bilgi i¢in bkz. Giirsoy, s. 177.

0 Eren, Borglar Ozel, s. 163; Nomer, s. 458; Giirsoy, s. 176; Aral ve Ayranci, s. 171; Yavuz C., Saticinin
Ayiptan Sorumlulugu, s. 238; Sahiniz, s. 201; Giimiis, Kira, s. 121; Acar, Serh, s. 197; Giinel, s. 34; Inceoglu,
Kira Hukuku I, s. 230; Cabri, Ayip, s. 88.
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secebilir®!

. Eger kirac1 herhangi bir se¢im yapmamissa hakim, somut olayda kiracinin
menfaatine daha uygun olan sorumluluk tiiriine gore karar verir (TBK m. 60).

Kural olarak hem haksiz fiil (TBK m. 50/I) hem de kiraya verenin ayiptan dogan
sorumlulugunda (TBK m. 308) ay1p neticesinde ortaya ¢ikan zararin tazmini i¢in kiraya verenin
kusurlu olmast gerekir. Ancak kiraya verenin malik oldugu durumlarda, kiralanandaki (bina
veya diger yapi eserleri) ayip, onun yapimindaki bozukluk veya bakimindaki eksiklikten
kaynaklaniyorsa bu durumda ortaya ¢ikan zararlarin tazmini i¢in kiraya verenin kusurlu olmasi
aranmaz®®? (TBK m. 69). Bununla birlikte her iki sorumlulugun tabi oldugu zamanasimi
sireleri farklidir. Haksiz fiillde zamanasimi, zararin ve tazminat yiikiimliisiiniin
Ogrenilmesinden baslayarak iki yil her haliikarda haksiz fiilin gergeklestigi tarihten itibaren on
yildir (TBK m. 72). Bununla birlikte kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunda zamanagsin
siiresi on y1ldir®®,

Sonug olarak kiraci, kiralananin ayipli olmasi sebebiyle ugramis oldugu zararlarin
tazminini, sartlarin gerceklesmesi halinde haksiz fiil hiikiimlerine gore talep edebilecegi gibi
kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu hiikiimlerine goére de talep edebilir. Dolayistyla

haksiz fiil hiikiimleriyle ayiptan dogan sorumluluk hiikiimleri yarismali olarak uygulanabilir®®*,

E. Borcun Hi¢ veya Geregi Gibi ifa Edilmemesine iliskin Genel Hiikiimler ile Ayiptan

Dogan Sorumlulugun Yarismasi

Borcun hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemesi halinde, bor¢lunun sorumluluguna iligkin
diizenlemeler TBK m. 112 ve devaminda hiikiimlerinde yer almaktadir. Buna gore, borcun hig
veya geregl gibi ifa edilmemesi durumunda borglu, kendisine herhangi bir kusur
ylklenemeyecegini kanitlamadik¢a, alacaklinin bundan dolay1r ortaya c¢ikan =zararlarini
gidermelidir (TBK m. 112). Borcun hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemesinin kapsamina, bor¢lu
temerriidii, bor¢lunun kusurlu davranisi neticesinde ortaya ¢ikan ifa imkansizligi ve borcun

665

geregi gibi ifa edilmemesi girmektedir Bu ii¢c halin kira sozlesmesi acisindan

! Burada zarar goren hem haksiz fiile hem de ayiptan dogan sorumluluga dayanarak tazminat talebinden
bulunamaz, bunlardan birini segmek zorundadir. Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 238; Yildiriom M.
F., Ayip ile Genel Hiikkiimlerin Yarigmasi, s. 80; Meydaneri, s. 48.

%2 Bilgi icin bkz. Ece Bas, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu Agisindan Bina veya Yap: Eserlerinden Dogan
Sorumluluk, (Istanbul: Onikilevha, 2011), s. 167 vd.; Giinel, s. 36-37; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 229; Acar,
Serh, s. 196-197.

663 Haksiz fiillerde 6ngoriilen zamanagimu siirelerine iliskin yapilan elestiriler igin bkz. Hiiseyin Hatemi, “Tiirk
Borg¢lar Kanunu Tasarisinin Degerlendirilmesi Sempozyumu, Dérdiincti Oturum: Kira Sozlesmesi ve Kefalet,”
Legal Hukuk Dergisi, Cilt 3, no.34 (2005), s. 3683.

664 Kaya, s. 132.

66> Eren, Borclar Genel, s. 1163 vd.; Nomer, s. 375 vd.
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degerlendirilmesi ve kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu hiikiimleriyle yarisip
yarisamayacagi hususu burada incelenmistir.

Bor¢lu temerriidii, ifas1 miimkiin ve muaccel olan bir borcun borglu tarafindan
zamaninda ifa edilmemesini ifade eder®®. Ifas1 miimkiin ve muaccel olmasina ragmen kiraya
verenin kiralanani zamaninda teslim etmemesi halinde sartlar olusmussa kiraci, borglu

%67 Bu halde ay1pli ifa ile borglu temerriidii hiikiimleri

temerriidiine iligkin hiikiimlere gidebilir
arasinda bir yarigsmanin varlig1 s6z konusu degildir. Zira kira sdzlesmesi, siirekli bir borg iligkisi
doguran bir sézlesme olsa da ilk olarak kiraya verenin TBK m. 301 hiikmiine gore kiralanani
teslim borcu bulunmaktadir ve bu bor¢ ani edimli bir bor¢ olarak kabul edilmektedir.
Dolayisiyla burada kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugundan bahsedilemez. Cilinkii ayipli
ifa, ifanin zamansal olarak gecikmesiyle degil, ifa edilen edimin gerekli nitelikleri haiz
olmamasiyla ilgilidir®®. Bu sebeple burada sadece borg¢lu temerriidiine iliskin hiikiimlere
basvurulabilir®®. Bununla birlikte kira sozlesmesi siiresince ortaya cikan ayiplarin temerriit
hiikiimleriyle bagdasmasi da miimkiin degildir. Zira siirekli borg iliskisi doguran sézlesmelerde,
s6zlesme siiresince ortaya ¢ikan borca aykiriliklar borglu temerriidii olarak nitelendirilemez®’°.

TBK m. 112 kapsaminda degerlendirilen imkansizlik hali, sézlesmenin kurulmasindan

sonra kiraya verenin kusurlu davranisi neticesinde ortaya ¢ikan ifa imkansizligidir®”!

. Kusurlu
ifa imkansizligi, kira sozlesmesi kurulduktan sonra kiraya verenin kusurlu bir davranisi
neticesinde borcun ifasinin, siirekli ve kesin olarak miimkiin olmamasin ifade eder®’?. Kira
sOzlesmesinin siirekli borg iliskisi doguran bir s6zlesme olmasi sebebiyle kusurlu sonraki
imkansizlik, kiralananin tesliminden 6nce veya tesliminden sonra gerceklesmesi miimkiindjir.
Her iki durumda da imkansizlik kiraya verenin kusuruyla meydana gelmisse, kiraci sadece TBK

673

m. 112’ye gdre kiraya verenin sorumluluguna basvurabilir®’’. Kanaatimizce burada imkansizlik

% Tandogan, Mes’uliyet, s. 398; Oguzman ve Oz, s. 490; Eren, Borglar Genel, s. 1232; Zevkliler, Ertas,
Havut¢u, Aydogdu ve Cumahioglu, s. 618; Kilicoglu, Genel Hiikiimler, s. 874.

7 Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, s. 911 vd.; Zevkliler, Ertas, Havutcu, Aydogdu ve Cumalioglu, s.
326; Furrer, Muller-Chen ve Cetiner, s. 623 vd.; Serozan, Dénme, s. 237 vd.

%8 Tandogan, Mes’uliyet, s. 399; Ozdemir H., Ayiptan Dogan Sorumluluk, s. 72; Cabri, Ayip, s. 75-76; Giinel,
s. 20.

%9 Cabri, Ayip, s. 57; Kok, s. 44; Kiralananin ayipli olarak tesliminin teklif edilmesi durumunda temerriit
hiikiimlerinin uygulanmasina iliskin agiklamalar icin bkz. Uciincii Boliim, 1. B.

670 Ayrintili bilgi igin bkz. Seligi, s. 178-180; Giinel, s. 20; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 113-114.

71 Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, s. 904; Eren, Borglar Genel, s. 1174; Yavuz C., Saticinin Ayiptan
Sorumlulugu, s. 226; Furrer, Muller-Chen ve Cetiner, s. 602; Cabri, Ayip, s. 49.

672 Seckin Topuz ve Ferhat Canbolat, "Tiirk-Isvi¢re ve Alman Borglar Hukukunda Imkansizligin Diizenlenisi",
Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, no.3 (2008), s. 680; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, s. 904;
Tandogan, Mes’uliyet, s. 396; Eren, Bor¢lar Genel, s. 1174.

73 Furrer, Muller-Chen ve Cetiner, s. 602.
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ile kiraya verenin ayiptan dogan sorumluguna iligkin hiikiimlerin bir arada uygulama alani
bulmasi s6z konusu degildir®”.
Borcun geregi gibi ifa edilmemesi, bor¢clunun borcunu sozlesmeyle belirlenen veya

675

kanunda tayin edilen niteliklere uygun olmayan bir sekilde ifa etmesidir®’>. Bor¢lunun ifa ettigi

edim bor¢landig1 edimin niteliklerine uymadig icin diiriistliik kurali uyarinca bor¢lunun ifa

yiikiimliiliigiinii yerine getirdigi kabul edilmemelidir®7®

. Borglanilan edimin niteliklerine uygun
olmayan ifa, doktrinde kotii ifa olarak adlandirilmakla beraber aslinda bu durum ayiplh ifa
olarak kabul edilmelidir®”’. Zira ayiptan dogan sorumlulugu diizenleyen hiikiimler, borcun
geregi gibi ifa edilmemesinin 6zel bir goriiniimii niteligindedir®’®.

Kiralanandaki ayiplarin kiraya verenin kusuru sonucu ortaya ¢ikmasi durumunda,
borcun geregi gibi ifa edilmemesi ile kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu ayni olayda
gerceklesmis olur. Doktrinde ayiptan dogan sorumluluga iligkin hiikiimlerle (TBK m. 219 vd.)
borcun geregi gibi ifa edilmemesine iliskin hiikiimler (TBK m. 112) arasindaki iligki satig
sozlesmesi kapsaminda tartisilmistir®”®. Satis s6zlesmesinde ileri siiriilen goriisler niteligine
uygun diistiigii 6l¢lide kira s6zlesmesi i¢in de gecerlidir. Doktrinde satis sozlesmesi kapsaminda
yapilan degerlendirmelerin ¢ikis noktasi, bu iki hiikiim arasinda genel hiikiim-6zel hiikiim
iligkisinin olup olmadig1 yoniindedir. Ancak saticinin ayiptan dogan sorumluluguna iligkin
hiikiimlere bakildiginda, TBK m. 227/II hiikkmiinde alicinin genel hiikiimlere gdre tazminat
talep etme hakki sakli tutulmustur. Ayn1 durum eser sézlesmesi agisindan da gecerlidir (TBK
m. 475/11). Bu sebeple kanaatimizce artik burada, saticinin ayiptan dogan sorumluluguna iligkin
hiikiimler ile TBK m. 112 arasinda bir yarismanin oldugu hususu tartisma disidir%®°. Fakat

doktrinde, muayene ve ihbar kiilfetini yerine getirmeyen alicinin TBK m. 112 hiikiimlerine

bagvurup basvurmayacagi hususu satis sézlesmesi kapsaminda tartigilabilir®®!. Ancak kira

674 Ayrintili bilgi icin bkz. Cabri, Ayip, s. 86; Aksi yondeki goriis icin bkz. Kaya, s. 135.

675 Ayrintili bilgi i¢in bkz. Aral, s. 112 vd.; Eren, Borglar Genel, s. 1183-1184; Oguzman ve 6z, s. 506 vd.;
Nomer, s. 398 vd.; Furrer, Muller-Chen ve Cetiner, s. 612; Kilicoglu, Genel Hiikiimler, s. 856.

676 Kocayusufpasaoglu, s. 68; Tandogan, Mes’uliyet, s. 398; Eren, Borglar Genel, s. 1184; Ozdemir H., Ayiptan
Dogan Sorumluluk, s. 70.

77 Aral, s. 108; Tandogan, Mes’uliyet, s. 399; Serozan, Sozlesmenin Miispet Ihlali, s. 34; Eren, Borclar Genel,
s. 1185; inan ve Yiicel, s. 604; Furrer, Muller-Chen ve Cetiner, s. 612; Aral ve Ayranci, s. 122; Antalya,
Borglar Genel, V/1,3, s. 454; Yildirinm M. F., Ay1p ile Genel Hiikiimlerin Yarismasi, s. 82; Kok, s. 13.

678 Ayrmtili bilgi igin bkz. Ikinci Bolim, II. B. 2. .

”Kocayusufpasaoglu, s. 82; Aral ve Ayranci, s. 171; Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 226; Eren,
Borglar Ozel, s. 160; Yargitay, 13. HD, E. 1974/492, K. 1974/755 T. 4.4.1974 (Kazanci, 11.11.2022).

680 Oguzman ve Oz, s. 509; Eren, Borglar Ozel, s. 161; Aydogdu ve Kahveci, s. 131; Giinel, s. 36.

%81 Bu tartigmalar igin bkz. Tandogan, Borglar Ozel, I/1, s. 206 vd.; Aral ve Ayranel, s. 172; Yavuz C., Saticinin
Ayiptan Sorumlulugu, s. 231-232; Aydogdu ve Kahveci, s. 130 vd.
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sozlesmesinde kat1 bir muayene ve ihbar kiilfeti yer almadigi i¢in bu tartismalarin kira
s6zlesmesi acisindan yapilmasini uygun bulmamaktay1z82,

Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu, borcun geregi gibi ifa edilmemesinin 6zel
bir gorliiniimii olarak nitelendirilmesinin sonucu olarak kiraya verenin ayiptan dogan
sorumlulugunu diizenleyen hiikiimlerle borcun geregi gibi ifa edilmemesi hiikiimleri arasinda
ozel hiikiim- genel hiikiim iliskisinin varligi da kabul edilmelidir®®. Boylece “6zel hiikiim,
genel hiikmii dislar” kurali geregi, burada sadece kiraya verenin ayiptan dogan sorumluluguna
iligkin hiikiimler uygulanabilir. Ayrica satis ve eser sozlesmesi agisindan genel hiikiimlere gore
tazminat talep etme hakkinin sakli tutulmasina ragmen kira sézlesmesinde bdyle bir hilkkme yer
verilmemis olmasi, kanun koyucunun bu konudaki iradesinin yansimasi olarak
degerlendirilmelidir®®*. Sonug¢ olarak bu iki hiikiim arasinda yarismamn varligindan sz

edilemez®®.

V. KIRAYA VERENIN AYIPTAN DOGAN SORUMLULUGUNUN SARTLARI
A. Maddi Sartlar

1) Gegerli Olarak Kurulmus Bir Kira S6zlesmesinin Olmasi

Kira sozlesmesinde ayiptan sorumlulugunun dogabilmesi i¢in ilk olarak taraflar
arasinda gegerli olarak kurulmus bir kira sozlesmesinin varligi gerekmektedir®®®. Kira
sO0zlesmesinin varligi i¢in bazi asli unsurlar aranir. Bunlar, bir seyin kullanilmasinin kiraciya
devrinin kararlastirilmasi, kira bedeli ve taraflarin anlasmasidir®®’. Bu unsurlardan birinin
bulunmamasi halinde kira s6zlesmesinin varligindan ve dogal olarak kiraya verenin ayiptan
dogan sorumlulugundan bahsedilemez. Bununla birlikte taraflar arasinda kurulan kira

sOzlesmesi gegerli olmalidir. Dolayisiyla sézlesmenin kesin hiikiimsiizliik yaptirimina tabi

%82 fnceoglu, Kira Hukuku I, s. 228-229.

683 Antalya, Borglar Genel, V/1,3, s. 282.

84 Ayrica Antalya’ya gore kiraya verenin ayiptan dogan sorumluluguna iliskin hiikiimlerde, kanun koyucu borglu
temerriidiine basvurulabilecek halleri 6zel olarak diizenleyerek; ayip durumunda genel hiikiimlerin (TBK m. 112)
uygulanmasii istemedigini agik¢a ortaya koymustur. Antalya, Bor¢lar Genel, V/1,3, s. 282; Benzer yondeki
aciklamalar i¢in bkz. Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 228.

685 Antalya, Borglar Genel, V/1,3, s. 282; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 228; Giimiis’e gore kiraya verenin ayiptan
dogan sorumluluguna iligkin hiikiimler ile TBK m. 112 hiikmiiniin yarigsmasinin pek bir énemi kalmamistir. Ancak
yine de yarigsmanin varlig1 kabul edilmelidir. Giimiis, Kira, s. 121; iki hiikiim arasinda yarismanin varligini kabul
eden goriisler i¢in bkz. Giinel, s. 36; Cabri, Ayip, s. 87 vd.; Kaya, s. 137.

686 Acar, Serh, s. 169 vd.; Giinel, s. 40; Cabri, Ayip, s. 97; Kok, 37; Aktas, s. 28; Meydaneri, s. 49.

687 Bkz. Birinci Boliim, 1. B.
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oldugu hallerde ortada gecerli bir kira sozlesmesi bulunmadigi i¢in kiraya verenin ayiptan

dogan sorumlulugundan da sdz edilemez5®®,

2) Kiralananin Kiraciya Teslim Edilmis Olmasi

Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu, kiralananin kararlastirilan tarihte
sozlesmede amaglanan kullanima uygun olarak teslim ve sdzlesme siiresince de bu durumda
bulundurma borcunun bir uzantis1 niteligindedir®®. Eger kiraya veren, kiralanam teslim
borcunu hi¢ yerine getirmemigse sartlarin olugmasi halinde borg¢lu temerriidiine iliskin
hiikiimlere gdére sorumlu olur. Bununla birlikte kiraya verenin bu borcunu yerine getirmesi
imkansizlagsmigsa, bu durumda kiraya verenin kusurunun bulunup bulunmamasina bagl olarak
TBK m. 112 veya TBK m. 136 hiikiimleri uygulanir. Bu sebeple kiraya verenin ayiptan dogan

690

sorumlulugunun baslamasi i¢in kiralananin kiraciya teslim edilmis olmasi gerekir™”. Kiraya

verenin teslim borcuna iliskin yukarida yapmis oldugumuz agiklamalar burada da gegerlidir®’.

3) Kiralananin Ayiph Olmasi

Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu i¢in kiralananda bir ayibin bulunmasi
gerekir®?, Kiralananda, sézlesmeyle amaglanan kullanimi simirlayan veya tamamen ortadan

kaldiran eksikliklerin veya bozukluklarin bulunmasi ya da kiraya veren tarafindan kiraciya

693

bildirilen niteliklerin bulunmamasi halinde bir ayibin varligindan s6z edilir®”. Kiralanandaki

ayiplar yukarida da agiklandigi lizere maddi, ekonomik, hukuki veya manevi ayip niteliginde

694

olabilir”. Bununla birlikte kiralananda ortaya ¢ikanin ayip olarak nitelendirilebilmesi i¢in iki

husustan birinin varhig gereklidir®®. Bunlardan ilki, kiralananda objektif olarak bulunmasi

688 Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, s. 383 vd.; Eren, Borglar Ozel, s. 361; Oguzman ve Oz, s.184; Cabri,
Ayip, s. 98.

68 Tandogan, Borglar Ozel, /2, s. 110; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 220; Zevkliler ve
Gokyayla, s. 274; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 115; Karahasan, s. 805; Kirmizi, s. 96; inceoglu, Ayiba Karsi
Tekeffiil, s. 53; Cihan, Ayip, s. 26; I"Jg:er ve Merig, s. 410.

6% Baltaly, s. 16; Giinel, s. 40; Kok, s. 44; Nuhoglu, s. 33; Cabri, Ayp, s. 99; Aktas, s. 29; Meydaneri, s. 54;
Aksi yondeki goriis icin bkz. Serozan, Dénme, s. 303.

1 Ayrintili bilgi igin bkz. Birinci Bolim, 1. A. 1.

2 Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 220; Giimiis, Borglar Ozel, s. 261; Aral ve Ayranci, s. 280;
Karahasan, s. 805; Kok, s. 46; Giimiis, Kira, s. 107; Ruhi ve Ruhi, s. 50; Kirmiz, s. 96; Ozdemir ve
Kiiciik¢apraz, s. 95.

3 Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 111; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 445; Eren, Bor¢lar Ozel, s.
338; Giimiis, Borglar Ozel, s. 261-262; Kihg¢oglu, Ozel Hiikiimler, s. 234; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 115-116;
Altas, s. 56; Giimiis, Kira, s. 107; Kaya, s. 9; Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 61; Aydemir, s. 110;
Karahasan, s. 805; Acar, Serh, s. 173; Altas, s. 56-57; Yal¢cinduran, s. 65; Erdem, s. 12; Cihan, Ayip, s. 27;
Meydaneri, s. 52.

04 Giimiis, Kira, s. 107; Zevkliler ve Gokyayla, s. 274-275; Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 61;
Aral ve Ayranci, s. 280; Aydogdu ve Kahveci, s. 392; Erdem, s. 12.

5 Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 53; Edis, Ayip, s. 49; Erdem, s. 12.
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gereken ve bulunmamasi durumunda kiralananin kullanim elverisliligini etkileyen niteliklerin

eksikligi veya bozuklugudur®®. ikincisi ise kiraya veren tarafindan herhangi bir surette kiraciya

bildirilen niteliklerin kiralananda bulunmamasidir®’.

a. Kiralananda Bulunmasi Gereken Niteliklerin Bulunmamasi

Kiralananda bulunmasi gerekli olan nitelikler, kiralananin normal kullanim tarzina ek
olarak sézlesmede belirlenen kullanim amacini da gergeklestiren ve kullanim elverisliligini

saglayan ozelliklerdir®®. Buna gore kira sdzlesmesinde ayrica bir hiikiim bulunmasa dahi,

699

kiralananin kullanim amaci1 dogrultusunda birtakim objektif nitelikleri tasimas1 gerekir™”. Zira

kira sozlesmesindeki en onemli menfaat, kiralananin s6zlesmede amaclanan kullanima elverisli
olarak teslim edilmesi ve sozlesme siliresince de bu halde bulundurulmasidir. Dolayisiyla

sozlesmede amagclanan kullanim elverisliligini saglayacak asgari niteliklerin kiralananda

bulunmas: gerekir’®.

Kiralananda bulunmasi gereken nitelikler belirlenirken 6ncelikle olagan kullanim 6l¢iitii

701

dikkate alinmalidir’™'. Mesela konut olarak kiralanan bir tasinmazda mutfak, yatak odasi,

tuvalet ve banyonun bulunmasi; elektrik ve su tesisatinin kullanima hazir olmasi veya kiralanan

702

otomobilin trafige ¢ikmaya hazir vaziyette bulunmasi gerekir™. Ancak taraflar s6zlesmede

kiralanan icin 0zel bir kullanim amaci1 belirlemislerse kiralanan bu kullanim amacini

gerceklestirecek niteliklere de sahip olmalidir’®?

. Mesela giyim magazasi olarak isletilmek i¢in
kiralanan tasinmazda kullanim amacina uygun olarak aydinlatma sistemlerinin ve vitrinin
dekore edilmesi gerekirken, restoran olarak igletilmek iizere kiralanan bir tasinmazda mutfak
kisminin diizenlenmesi, baca ve havalandirma sisteminin kurulmasi gereklidir’®.

Kiralananda bulunmasi gereken nitelikler belirlenirken sd6zlesmenin kurulmasi sirasinda

taraflarca ortaya konulan kullanim amaci dikkate alinmalidir. Ancak s6zlesme siiresince,

0% Ozdemir H., Ayiptan Dogan Sorumluluk, s. 89-90; Acar, Serh, s. 173; inceoglu, Kira Hukuku T, s. 115.

7 Erdem, s. 12; Altas, s. 58; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 445; Ozdemir H., Ayipli Mal, s. 133-
134.

8 Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 71-72; Cabri, Ayip, s. 103-104; Ozdemir ve Kiiciikcapraz, s.
95.

09 Altas, s. 58; (")zdgmir H., Ayiptan Dogan Sorumluluk, s. 90; Cabri, Ayp, s. 104.

700 Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 445; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 115.

701 Acar, Serh, s. 173; Nuhoglu, s. 36; Meydaneri, s. 53. )

702 Zevkliler ve Gokyayla, s. 277; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 223; Aral ve Ayranel, s. 280;
Aydogdu ve Kahveci, s. 395; Hatemi, Serozan ve Arpaci, s. 161; Cabri, Ayip, s. 136.

703 Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 445; Karahasan, s. 807; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 118; Atanian,
s. 107.

704 ZevKliler ve Gokyayla, s. 277; Giimiis, Kira, s. 102; Kaya, s. 63; Yargitay, 13. HD, E. 2004/10361, K.
2005/1893, T. 10.2.2005 (Kazanci, 12.01.2023).
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kiralananin kullanim amaci taraflarin acik veya ortiilii irade agiklamalariyla degismisse, bu

durumda yeni kullanim amacina gore ayibmn varhig tespit edilmelidir’®.

Kiralananda bulunmas1 gereken nitelikler, asil seyin yaninda onun biitiinleyici parcasi
ve eklentilerini de kapsar’®®. Dolayisiyla kiralananin biitiinleyici parcas1 veya eklentilerinin

ayipli olmasit durumunda, kiraya verenin ayiptan dogan sorumluluguna gidilebilir. Mesela

kiralanan konutun ortak kullanim alanlarindaki ayiplardan da kiraya veren sorumludur’”’.

b. Kiraya Verenin Bildirdigi Niteliklerin Bulunmamasi

Satis sdzlesmesinin aksine kira sdzlesmesine iliskin hiikiimlerde kiraya verenin kiraciya
bildirdigi niteliklerin kiralananda bulunmamasi halinde sorumlu olacagina dair agik bir
diizenleme yer almamaktadir. Ancak doktrinde, kiraya veren tarafindan kiraciya bildirilen
niteliklerin kiralananda bulunmamasi veya sonradan ortadan kalkmasi durumunda kiralananin

ayipl oldugu kabul edilmektedir’®®. Dolayisiyla kiraya veren tarafindan kiraciya bildirilen

09

niteliklerin’®  kiralananda bulunmamas1 durumunda, kiraya verenin ayiptan dogan

710

sorumluluguna gidilebilir’"”. Ancak kiraya verenin bildirdigi nitelikler ciddi ve objektif olarak

"1 Dolayisiyla kiraya verenin kiralanan igin kullandig1 muhtesem,

tespit edilebilir olmalidir
miikemmel gibi ifadeler bu kapsamda degerlendirilemez’!2.
Mesela kiralanan otomobilin vaat edilen miktarin ¢cok lizerinde yakat tiiketimi bulunmasi

ay1p niteligindedir’!?

. Aym sekilde, kiraya verenin kiralanan konutta 1s1 yalitimi oldugunu ve
bu sebeple yakit tasarrufu saglanacagini belirtmis olmasina ragmen, kiralananda 1s1 yalitiminin

olmamas1 veya yetersiz olmasi, kiralananin bildirilen miktarin altinda kazang¢ saglamasi gibi

705 Seckin Topuz ve Ferhat Canbolat, "Tasmnmazlara iliskin Kira Sozlesmelerinin Iceriginin Ortiilii Irade
Beyanlariyla Degistirilmesi", Hacettepe Hukuk Fakiiltesi Dergisi, no.1 (2011), s. 9; inceoglu, Kira Hukuku I, s.
118; Kiralananin kullanim amacinin taraflarin ortiilii irade agiklamalartyla degistigi ve artik yeni kullanim
amacinin dikkate alinmasina iligkin Yargitay karar i¢in bkz. Yargitay, HGK, E. 1991/6-139, K. 1991/243, T.
8.5.1991 (Kazanci, 12.12.2022).

7 Yaleinduran, s. 65; Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 114; KoKk, s. 46; Nuhoglu, s. 36; Ucer ve Meric, s. 410-
411; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 116; Cabri, Ayip, s. 103; Aktas, s. 30.

07 Ortak kullanim alanlarinda meydana gelen ayiplara iliskin degerlendirmeler igin bkz. Yargitay, 11. HD, E.
2005/13587, K. 2007/974, T. 29.1.2007 (Kazanci, 12.12.2022).

"98Aral ve Ayrancl, s. 280; Giimiis, Kira, s. 109; Bulut, s. 232; Yal¢induran, s. 65; inceoglu, Kira Hukuku I, s.
119; Cabri, Ayip, s. 105; Altas, s. 58; Giinel, s. 22; Meydaneri, s. 53-54.

79 Kiralanana iliskin nitelik bildirimi ortiilii olarak da yapilabilir. Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 120; Cabri, Ayip,
s. 105; Meydaneri, s. 54.

710 Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 220; Aral ve Ayrancy, s. 280; Giimiis, Kira, s. 102-103; Kok,
s. 30; Nuhoglu, s. 22; Giinel, s. 22-23; Cabri, Ayip, s. 76.

"' Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 61-62; Hatemi, Serozan ve Arpac, s. 163; Cabri, Ayip, s. 105;
Ataman, s. 107.

712 Ayrmtili bilgi i¢in bkz. Ozdemir H., Ayiptan Dogan Sorumluluk, s. 127.

"3 Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 445.
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durumlarda da kiralananmn ayipli oldugu kabul edilmelidir’'*. Bu iki halde de kiraya verenin
ayiptan dogan sorumluluguna bagvurulabilir.
Kiraya verenin bildirdigi nitelikler kiralananin teslimi aninda bulunmali ve teslimden

715

sonra da varlig1 korumalidir’*>. Ancak kiraya veren kiralanandaki niteligin sadece belirli bir

donemde bulunacagini da vaat edebilir’'®

. Mesela kira siiresinin ilk alt1 ayinda kiralananin
manzarasinin kapatilmayacagina iliskin vaat bu niteliktedir. Burada sadece ilk alt1 aylik siirede
manzaranin kapatilmasi ayip kapsaminda degerlendirilebilir’'’. Doktrinde, kullanim amaci
bakimindan kiralananda bulunmasi gereken nitelikler, kiraya veren tarafindan kiraciya

bildirilse de bunlarin vaat edilen nitelik kapsaminda degerlendirilemeyecegi ifade edilmistir’!®,

4) Ay1p Nedeniyle Kiralananin Sozlesmede Amag¢lanan Kullanima Elverisiz Olmasi

Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu i¢in kiralanandaki ayip sebebiyle kiralananin
sozlesmede amaglanan kullanima elverissiz olmasi gerekir. Bunun tespiti i¢in Oncelikle
sozlesmede yer alan kullanim amacina bakilmalidir’'. Yukarida da ifade edildigi iizere,
taraflarin  belirledigi kullanim amaci1 kiralananda belli bashi 6zelliklerin  bulunmasini

720

gerektiriyorsa ayibin mevcudiyeti bu kullanim amacina gore tespit edilir’=". Mesela sozlesmede

belirlenen kullanim amaci kiralanan igyerinin belirli bir amaca hizmet edecek sekilde dekore

edilmesini gerektiriyorsa, kiralanan buna uygun olarak teslim edilmelidir’*!

. Ayn sekilde
yukarida da bahsedildigi gibi konut olarak kiralanan bir tasinmazin, kiraci ve ailesinin barinma
ihtiyacini karsilayacak niteliklere sahip olmasi gerekir’*?. Dolayisiyla normal bir konutta

bulunmasi gerekli olan mutfak, yatak odasi, tuvalet ve banyo gibi boliimler kiralananda

714 Acar, Serh, s. 175; Benzer drnekler igin bkz. Cabri, Ayip, s. 106.

715 Giinel, s. 23; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 118.

716 Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 54; Meydaneri, s. 54; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 120.

"7 Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 120.

718 Kaya, s. 9.

19 Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 223; Acar, Serh, s. 134; Baltal, s. 43; inceoglu, Kira Hukuku
I, s. 118; Zevkliler ve Gokyayla, s. 277; Giinel, s. 53; Nuhoglu, s. 31; Cabri, Ayip, s. 136; Meydaneri, s. 55.
720 Acar, Serh, s. 133; inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 53; Nuhoglu, s. 57; Aktas, s. 58; Bu noktada kira
sozlesmesine konu olan kiralananin ne oldugu da 6nemlidir. Mesela gemi kira s6zlesmelerinde kiralanan geminin
denize elverissiz olmasi, onun sézlesmede amaclanan kullanima aykir1 oldugunu gosterir. Bkz. Taskin, s. 734-
735.

2! fnceoglu, Kira Hukuku I, s. 118; Aydin, s. 64.

722 ZevKkliler ve Gokyayla, s. 277; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 223; Aral ve Ayrancl, s. 280;
Cabri, Ay1p, s. 136; Aydogdu ve Kahveci, s. 395; Kahraman, s. 2781.
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bulunmaly, elektrik, su ve dogalgaz tesisat1”>® kullanima hazir olmahdir’?*. Ayrica kiraya veren

tarafindan kiralanan taginmazin deniz manzarasina sahip oldugu, ¢evresinin sessiz ve sakin

oldugu gibi taahhiitler verilmisse; kiraya veren bu nitelikleri saglamakla yiikiimliidiir’*.

Kiralananin kullanima elverisli olarak teslim edilmesi tek basina yeterli olmayip, kiralanan

sozlesme siiresince kullanima elverisli bir sekilde bulundurulmalidir’?.

Sozlesmede buna iligkin agik bir hiikiim yoksa kiralananin yas1 ve kira bedeli, cinsi,

kalitesi, konumu, tahsis yonii, yerel orf ve adet kurallar1 gibi kistaslara gore kiralananin

727

kullanim amaci belirlenmelidir’~’. Mesela diger yerlere gore daha iyi bir semtte konut kiralayan

kiracinin, evin konforu acisindan daha fazla sey isteyebilecegi kabul edilmektedir’?. Aym

sekilde, huzurevi olarak kullanilmak tizere kiraya verilen bir tasinmazin bulundugu binada

giiriiltiilii bir faaliyetin yiiriitilmesine kiraya veren tarafindan miisaade edilmemelidir’®’.

Bununla birlikte doktrinde kiralananin kullanim amaci belirlenirken kiraya verenin, kiract ve

ailesi hakkinda bildigi siibjektif durumlarin da dikkate alinmas: gerektigi ifade edilmistir’*°,

723 Yargitay, 19. HD, E. 1997/7131, K. 1997/10261, T. 3.12.1997: “Cevre Kanununun amir hiikiimleri ve il cevre
komisyonunun kararlari uyarinca igyerlerinin dogalgaza doniisiimiiniin yapilmasi zorunlu olup, yapilmadig
takdirde kapatilacagi karar altina alinmistir. O halde kiralananin amacina uygun kullanilabilmesi icin dogalgaza
doniigiimiiniin yapilmig bir halde teslimi gerekir. Somut olayda bu islem yapilmadan isyerinin teslim edildigi ve
doniigiim masraflarvin davact kiract tarafindan karsilandigi anlasildigindan tamir giderlerinden olan bu
harcamadan davali kiralayanin sorumlu tutulmas: gerekir.” (Kazanci, 02.01.2023).

724 Kok, s. 63; Bazi hallerde bu o6zelliklerin kiralananda bulunmamas: kiralananin sdzlesmede amaglanan
kullanima uygun olarak teslim edilmedigi seklinde yorumlanamayacagina iliskin bkz. Cabri, Ayip, s. 137.

725 Baltal, s. 44; Cabri, Ay1p, s. 138; Nuhoglu, s. 57; Aktas, s. 59; Ataman, s. 107.

726 Hatemi, Serozan ve Arpacy, s. 162; Yargitay, 13. HD, E. 2011/3947, K. 2011/14618, T. 18.10.2011: “Davact
eldeki davada, kiralanandaki rutubet ve nem sebebiyle konuttan yararlanamadigi gerekgesiyle talepte
bulunmugtur. Coziilmesi gereken uyusmazlik, konutta ger¢ekten rutubetlenmenin olup olmadigi ve bu hususun
davacinin konuttan yararlanmasini engelleyip engellemedigi hususudur. Hemen belirtmek gerekir ki, davali
kiralayan, kira siiresince tasinmazi kullanim maksadina uygun sekilde bulundurmak zorundadir. Davaci
tarafindan yaptirilan delil tesbiti sonrast diizenlenen bilirkigi raporunda kiralananda rutubetlenmenin olustugu
rutubetlenmenin binamin sik yapumiyla agaglardan binaya giines isigimin girmemesiyle temelden duvarlar
vasitaswyla yiikselen islakliktan dolayr olustugu, rutubetlenmenin saghk agisindan sakincali oldugu bildirilmistir.
Ote yandan mahkemece, kesif yapilarak alinan bilirkisi kurulu raporunda da, bodrumun disaridan rutubet aldig
ve bu sebeple duvarlarda bozulmalarin olustugu, binanin dis duvarlarindan da iceriye su aldigi, kismen
rutubetlenmeye sebep oldugu belirtilmistir. Her ne kadar delil tesbiti sonrast diizenlenen bilirkigi raporu davaliya
teblig edilmemis ise de, delil tesbitine dair bilirkisi raporuyla kesfen alinan bilirkisi raporu birlikte
degerlendirildiginde, kiralanan konutun disaridan su almasi sebebiyle rutubetlendiginin kabulii gerekir. Hal boyle
olunca da anahtarin 24.11.2008 tarihinde teslim alindigina dair davali beyanina karsi ¢ikmayan davacinin,
24.11.2008 tarihine kadar konutta kalmasi sebebiyle bu tarihe kadar olan kira parasindan sorumlu oldugu sabit
ise de, konutu hakli sebeplerle 24.11.2008 tarihinde tahliye ettiginin kabulii zorunludur.”; Yargitay, 13. HD, E.
2004/15847, K. 2005/4277, T. 18.03.2005 (Hukuktiirk, 12.01.2023).

27 Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 114; Aydogdu ve Kahveci, s. 395; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel
Dersleri, s. 223; Zevkliler ve Gokyayla, s. 277; inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 54; Karahasan, s. 807; Baltah,
s. 44; Bulut, s. 232; Ucer ve Merig, s. 411; Ruhi ve Ruhi, s. 50; Kiralananimn kullanim elverisliligi tespit edilirken
satig sozlesmesinde ileri siiriilen mutat kullanim amac1 da dikkate alinmalidir. Ayrintih bilgi i¢in bkz. Ozdemir
H., Ayiptan Dogan Sorumluluk, s. 142 vd.; Cabri, Ayip, s. 138.

728 Tandogan, Borglar Ozel, I/2, s. 114; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 449; Zevkliler ve Gokyayla,
s. 277.

729 Benzer 6rnekler i¢in bkz. Yavuz N., Ayip, s. 470; Cabri, Ayip, s. 137; Nuhoglu, s. 58.

730 Mesela kiralanan dairenin kap1 girislerinin yiiksek olmasi normalde bir ayip olarak degerlendirilemeyecekken,
kiralananin veya ailesinden birinin engelli olmasi durumunda bunu bir ayip olarak kabul edilmesi miimkiindiir.
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5) Kiralanandaki Ayibin Gizli Olmasi

818 sayili Bor¢lar Kanunu déoneminde m. 249/I11 hilkkmiinden hareketle s6zlesmenin
kuruldugu sirada kiraci tarafindan bilenen veya bilinmesi gereken ayiplardan kiraya verenin
sorumlu olmayacagina iliskin bir degerlendirme yapilmaktaydi’®!. Tiirk Borglar Kanunu’nda
buna iligskin benzer bir diizenleme yer almamasina karsin doktrinde, s6zlesmenin kuruldugu

sirada kiraci tarafindan bilinen veya olagan bir inceleme sonucu bilinebilecek ayiplardan kiraya

verenin sorumlu olmayacag ifade edilmektedir’?.

Kiralananda agik¢a goriilen ayiplara ragmen, kiraya verenin sorumluluguna

733

basvurulmasi diiriistliik kuralina (TMK m. 2) aykirilik teskil eder’””. Mesela otoyol kenarinda

bulunan konutu kiralayan kiraci, daha sonradan otoyoldan gelen arag giiriiltiisii sebebiyle kiraya

734

verenin ayiptan dogan sorumluluguna bagvuramaz’>*. Ancak bunun i¢in kiracinin ayibi gérmiis

olmasi tek bagina yeterli degildir, ayn1 zamanda ayibin kapsam ve 6nemi hakkinda da tam bilgi

735

sahibi olmalidir’>>. Mesela kiralanandaki ayip ongoriilmeyen sekilde artmigsa bu durumda

kiraya verenin sorumluluguna basvurulabilir’3®.
Kiralanandaki ayibin gizli ayip niteliginde olmamasina ragmen, bu ayiplar kiracinin
veya onunla birlikte yasayanlarin saghig: i¢in ciddi bir tehlike olusturabilir’?’. Bu durumda

kiralanandaki eksiklikler veya bozukluklar gizli ayip niteliginde olmasa bile; kiraya verenin

inceoglu, Kira Hukuku I, s. 119; Acar, Serh, s. 135.

3! Giinel, s. 54; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 133; Giimiis, Kira, s. 103; Nuhoglu, s. 58.

732 Eren, Borglar Ozel, s. 341; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 449; Zevkliler ve Gokyayla, s. 277-
278; Karahasan, s. 807; Ozdemir ve Kiiciik¢apraz, s. 96; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 134; Altas, s. 59; Cabri,
Ayip, s. 139-140; Yiinlii, s. 75; Ruhi ve Ruhi, s. 50; Doktrindeki bazi yazarlar, bu sonuca TBK m. 222 hiikmiiniin
kiyasen uygulanmastyla ulasilabilecegini savunmaktadir. Bkz. Giimiis, Kira, s. 107; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 263;
Giimiis, Ders Kitabi, s. 241; Aral ve Ayranci, s. 281-282; Nuhoglu, s. 58-59. Doktrindeki diger baz1 yazarlar ise
bu sonuca kiracinin iade borcunu diizenleyen TBK m. 335 hiikmiiniin kiyasen kiraya verenin teslim borcuna
uygulanmasiyla ulasilmasi gerektigini savunmaktadir. Bkz. Aydogdu ve Kahveci, s. 395; Kira s6zlesmesinin
kuruldugu sirada kiraci tarafindan bilinen veya bilinmesi gereken ayiplardan kiraya verenin sorumlu olmayacagina
iliskin Yargitay kararlar i¢in bkz. Yargitay, 19. HD, E. 2007/7102, K. 2008/1973, T. 4.3.2008; Yargitay, 11.
HD, E. 2003/10886, K. 2004/6775, T. 17.6.2004 (Kazanci, 12.01.2023).

73 Aral ve Ayrancy, s. 282; Giimiis, Kira, s. 109; Ozdemir H., Ayipli Mal, s. 151; Baltah, s. 44; Ozdemir ve
Kiiciikcapraz, s. 96; Kaya, s. 64; Bulut, s. 236; Nuhoglu, s. 58; Meydaneri, s. 56.

734 Benzer Ornekler igin bkz. Cabri, Ayip, s. 141; Yargitay bir uyusmazlikta, tacir olan kiracinin kiralanan
taginmazin kagak yapi niteliginde oldugunu bilerek kira sdzlesmesi yapmasi durumunda, sonradan yapi igin yikim
karar1 alinmasi halinde kiraya verenin sorumluluguna gidilemeyecegini ifade etmistir. Karar i¢in bkz. Yargitay,
6. HD, E. 2016/6383, K. 2016/6706, T. 15.11.2016 (karararama.yargitay, 15.01.2023).

35 [nceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 58; Giimiis, Kira, s. 107; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s.
224; Altas, s. 59; Baltaly, s. 41; Kirmuz, s. 97; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 134; Cabri, Ayip, s. 140; I"Jg:er ve
Merig, s. 416; Bulut, s. 236.

73 Giimiis, Kira, s. 109; inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 58; Yiinlii, s. 78-79; Ozdemir ve Kiiciik¢apraz, s.
96.

37 Yargitay, HGK, E. 2001/225, K. 2001/287, T. 23.08.2001: “Eger ayip kiracimin yahut kendisiyle birlikte
yasayan kimselerin yahut iscilerin sithhati icin ciddi bir tehlike tegkil etmekte ise kiralayan bu tehlikeye akdi
yaparken vakif olmus veya fesih hakkindan feragat etmis olsa bile yine kirayi feshedebilir (BK md. 249/3).”
(Hukuktiirk, 10.01.2023).
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sorumlulugu devam eder’”®. Mesela yikilma tehlikesiyle kars1 karsiya olan bir tasinmazin bu

haliyle goriiliip kiralanmasi durumunda, ayibin gizli olmamasi kiraya verenin sorumlulugunu

ortadan kaldirmaz ve kirac1 ayiptan dogan haklarini kullanabilir’.

6) Ayibin Kiracidan Kaynaklanmamis Olmasi ve Ayiptan Kiracinin Sorumlu Olmamasi

Kiralanandaki ayiplarin kiracidan kaynakli olarak ortaya ¢ikmasi durumunda kiraya
verenin sorumluluguna gidilemez’*’. Baska bir deyisle, kiralanandaki ayip kiracinin dzenle
kullanma borcuna aykirilik sonucu ortaya ¢ikmissa, kiraya veren mevcut ayiplardan sorumlu
degildir’*!. Burada kiraciyla oturan kimselerin veya isyeri kiralar1 agisindan kiracinm

742 Mesela kiracinin ve

calisanlarinin davranislar1 kiracinin davranisi olarak kabul edilmelidir
onunla beraber yasayanlarin kusuru sonucu kirilan fayanslarin degistirilmesine iliskin giderler
kiraciya aittir’*®, Ayni sekilde kiralanan konutun havalandirilmadigi igin rutubetlenmesi,
musluklarin agik birakilmasi sonucu tasinmazin sular altinda kalmasi’#, kiralanan aracin su ve

yag kontrolii yapilmadig1 igin arizalanmasi’®, kiracimin hatali kullanimi sonucu kombinin

38 Altas, s. 59; Aral ve Ayrancy, s. 282; Baltah, s. 45; Ucer ve Meric, s. 416.

73 Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 451.

740 Feyzioglu, s. 520; Acar, Serh, s. 202; Altas, s. 58; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 226; Giinel,
s. 41; Baltal, s. 46; Cabri, Ayip, s. 83; Yiinlii, s. 80. Yargitay, 19. HD, E. 1997/6415, K. 1997/10192, T.
25.11.1997 (Kazanci, 10.01.2023).

"4Eren, Borglar Ozel, s. 340-341; Acar, Serh, s. 202; Aydogdu ve Kahveci, s. 393; Aral ve Ayrancl, s. 281;
Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 453; Giimiis, Borglar Ozel, s. 265; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 146;
ZevKliler, Ertas, Havutcu, Aydogdu ve Cumalioglu, s. 489; Baltaly, s. 5; Yal¢induran, s. 69; Cabri, Ayip, s.
166; Kirmuzi, s. 97; Yargitay bir uyusmazlikta, kiralanandaki ayiplarin ortaya ¢ikmasinda kiracinin kusurunun
bulup bulunmadigmin arastirtlarak hiikiim kurulmasi gerektigine karar vermistir. Kararda, “Davact tarafindan
ileri siiriilen ve bunun delilini teskil eden noter tesbiti iizerinde durulmamigtir. Noterde davacinin yaptigi tesbit ile
davalimin Sulh Hukuk Mahkemesince yaptirdigi tesbitte ¢ati ve pencerelerden su gelmesi sonucu olugan hasar,
koku ve rutubete iliskin farkli saptamalar mevcuttur. Taraflar arasinda akdedilen kira sozlesmesinden mecurun
ivi halde teslim edildigi anlasiimaktadir. Davalr kiralayan kiraya verdigi mecuru kira siiresi iginde iyi halde
bulundurmakla yiikiimlidiir (BK.nun 249. mad). Oncelikle davacimn iddialar ile davalinin savunmasi yéniinde
durularak taraflarin tiim delilleri toplanarak, gerektiginde kesif yapilarak davacimin iddia ettigi ayplarin davaci
kiracimin kusurundan mi yoksa davali kiralayanin kiralanani ayipl olarak kiraya vermesinden veya binanin ayipl
yapilmasidan mi kaynaklandigr yonii iizerinde durularak taraf ve Yargitay denetimine elverisli rapor alinarak
iddia ve savunmalarinin degerlendirilmesi gerekir. Zira mecurda mevcut hasarin hor kullanimindan kaynaklanip
kaynaklanmadigi, mevcut ayplarin davaliya ihbarina ragmen siiresinde giderilmemesi sonucu olusup olusmadig,
mecurdaki ayiplarin imalat hatasindan kaynaklanp kaynaklanmadigr sézlesmenin hakli olarak feshedilip
edilmediginin tesbiti icin énemlidir. Mecurdaki ayiplar aypli imalattan kaynaklaniyor ve itibara ragmen daval
tarafca giderilmemiy ise bu takdirde feshin hakli oldugunun kabulii gerekir” seklinde degerlendirme yapilmustir.
Karar i¢gin bkz. Yargitay, 13. HD, E. 2003/106, K. 2003/5291, T. 29.04.2003; Benzer yondeki baska bir karar i¢in
bkz. Yargitay, 19. HD, E. 1997/6415, K. 1997/10192, T. 25.11.1997 (Hukuktiirk, 12.01.2023).

742 Zevkliler ve Gokyayla, s. 276; Hatemi, Serozan ve Arpacl, s. 163; Acar, Serh, s. 202; Yavuz, Acar ve Ozen,
Borglar Ozel Dersleri, s. 226; Giinel, s. 41; Yal¢induran, s. 69; Cabri, Ayip, s. 84; Inceoglu, Kira Hukuku I, s.
147; Yiinlii, s. 83; Ozdemir ve Kiiciikcapraz, s. 98; Meydaneri, s. 57.

743 Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 117; Arpaci, Kira Hukuku, s. 23; Zevkliler ve Gokyayla, s. 276; Aydogdu
ve Kahveci, s. 394; inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 61; Cabri, Ayip, s. 166.

744 Yargitay, 3. HD, E. 2017/1419, K. 2017/1954, T. 23.2.2017 (Kazanci, 10.01.2023).

745 Cabri, Ayip, s. 166.
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bozulmas1’® gibi durumlarda da kiract kusurludur ve kiraya verenin sorumluluguna

747

gidilmemelidir’*’. Kirac1 ve kiraya verenin birlikte kusuru sonucu ortaya ¢ikan ayiplarda kusur

oranlar1 dikkate alinmalidir. Eger kiraya verenin kusuru, kiracinin kusurundan daha fazlaysa

kiraya verenin sorumlulugu devam etmelidir’*®.

Kiraciya yiiklenilen temizlik ve bakim giderlerinin yerine getirilmemesinde de ayni

749

durum gegerlidir’®. Zira kiralananin olagan kullanimina iligkin gerekli olan temizlik ve bakim

giderlerini 6deme borcu kiraciya yiiklenmistir (TBK m. 317). Kiracinin 6demekle yilikiimlii

oldugu bakim giderleri, kiralananin olagan kullanimi i¢in gerekli olan kiiclik tamirat ve

750

iyilestirmeleri de kapsar’®°. Mesela bozulan muslugun degistirilmesi’!, kirilan pencerelerin

degistirilmesi, bozulan tuvalet sifonunun degistirilmesi, yagmur oluklarinin bakimi ve

752

temizlenmesi’>~, kalorifer peteklerinin bakiminin yapilmasi, uzun siireli ara¢ kiralarinda motor

753

bakimi ve yag degisimi yapilmasi bu kapsamda sayilabilir’~°. Kanunda bu konuda yerel adetlere

bakilmas: gerektigi ifade edilmistir’>*

. Bununla birlikte doktrinde yer alan bir goriise gore, s6z
konusu kiicilik ayiplar kiralananin olagan kullanimi sonucu degil de {li¢iincii bir kiginin fiilinden
veya herhangi bir doga olayindan kaynaklanmissa bunlar TBK m. 317 kapsaminda
degerlendirilmemelidir’®®. Kiracinin gidermekle yiikiimlii oldugu kiigiik ayiplar, kiralananin

kullanilmaya baslamasindan sonra ortaya ¢ikan ayiplarla sinirhidir. Diger bir ifadeyle teslimden

746 Yargitay, 3. HD, E. 2004/1763, K. 2004/2081, T. 15.03.2004: “Ayibn giderilmesini, seyin tamirini talep hakki,
BK.nun 250/1 maddesi hiikmii geregince yasadan kaynaklanmaktadir. O halde mahkemece, yukarida a¢iklanan
ilkeler dogrultusunda inceleme yapilarak kombinin arizalanmasinda kiracrmn kusurunun bulunup-bulunmadigi
saptanmali sayet kusursuz oldugu anlasilir ise vekaletsiz is gérme hiikiimleri geregince (BK.mad.413) onarim
bedelinin tahsili igin yapilan takibe vaki itirazin iptali cihetine gidilmelidir.” (Hukuktiirk, 12.01.2023).

747 Tandogan, Borglar Ozel, 12, s. 117; Antalya, Borglar Genel, V/1,3, s. 266; Aral ve Ayrancl, s. 281; Benzer
ornekler i¢in bkz. Cabri, Ayip, s. 127; Nuhoglu, s. 64-65.

748 Hatemi, Serozan ve Arpacl, s. 163; Acar, Serh, s. 202; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 146; Aktas, s. 64.

9 Feyzioglu, s. 521; Acar, Serh, s. 202; Aydogdu ve Kahveci, s. 393; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel
Dersleri, s. 226; Yal¢induran, s. 69; Yiinlii, s. 88.

750 Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 117; Giimiis, Kira, s. 107; Eren, Borglar Ozel, s. 365; Tiirkmen, s. 225;
Giimiis, Borglar Ozel, s. 264; Aral ve Ayranc, s. 301; Acar, Serh, s. 439; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 335.

1 Yargitay bu duruma benzer olarak, “mutfak lavabosunun altinda bulunan spiral boru arizasindan
kaynaklandigi ve spiral boru arizasmmin kiralanamin olagan kullanmimui icin gerekli bakimlardan oldugu, kiraci
tarafindan yaptirtlmasi” gerektigine hiikkmetmistir. Bkz. Yargitay, 20. HD, E. 2020/443, K. 2020/3012, T.
16.9.2020 (Kazanci, 05.09.2022).

732 Yargitay, 17. HD, E. 2019/665, K. 2020/7902, T. 1.12.2020 (Kazanci, 05.09.2022).

753 Giimiis, Borglar Ozel, s. 264; Oktem Cevik, s. 209; inceoglu, Kira Hukuku 1, s. 335; Cabri, Ayip, s. 227,
Yargitay bir kararinda kiralanandaki trafo merkeziyle asansor sisteminin yenilemesine ve binanin dis kismimin
tamamen boyanmasina iligkin islerin kiraya verene ait olduguna karar vermistir. Bkz. Yargitay, 3. HD, E.
2009/9043, K. 2009/10720, T. 22.06.2009 (Kazanci, 05.09.2022).

754 Ayrmtili bilgi igin bkz. Acar, Serh, s. 442.

755 Giimiis, Kira, s. 112; Bununla birlikte olagan kullanim sonucu olusan aginma, yipranma veya eskimeden dolay1
meydana gelen deger azalmalari sozlesme bitiminde kiractya yiikletilemez. Bkz. Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel
Hiktmler I, s. 454.
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756

once var olan kii¢iik ayiplardan kiraci sorumlu degildir’>®. Dolayisiyla kiraci sadece teslimden

sonra ortaya ¢ikan kiiciik ayiplarin giderilmesinden sorumludur’’.

7) Kiracimin Ayib1 Kabul Etmemis Olmasi

Kiraci kiralanani teslim almadan Once gezmis veya muayene etmis ve kiralananda

gordiigli veya gormesi gerektigi ayiplar1 kiraya verene bildirmeden kiralanani teslim almissa

758

kiralanandaki ayiplar1 kabul etmis sayilir”®. Bu durumda kiracinin ayiptan dogan haklarindan

759

feragat ettigi kabul edilmektedir’>”. Meseld havalimaninin yakinindan ev kiralayan biri,

olusabilecek giirtiltiiyii bildigi i¢in bu durumda ayip sebebiyle kiraya verenin sorumluluguna
basvuramaz’®.
Yargitay bir kararinda, kiralanandaki ekonomik ayibi1 bilmesine ragmen kira

sOzlesmesini  yenileyen kiracinin, kiraya verenin ayiptan dogan sorumluluguna

761

bagvuramayacagini ifade etmistir Yargitay’in baska bir kararina gore, kiralananda

yiiriitiilecek olan faaliyetlere iliskin idareden ruhsat alinamayacagi bastan belliyse, bu durumda

kirac1 ayib1 bilmedigi gerekgesiyle kiraya verenin sorumluluguna basvuramaz’?.

Doktrinde 6zellikle kiracinin tacir oldugu durumlarda, tacirlerin basiretli bir is adami1

gibi hareket etme yiikiimliiliigii’®® bulundugu i¢in kiralanandaki ayib1 bilmedigini iddia ederek

764

kiraya verenin sorumluluguna bagvuramayacagi ifade edilmektedir’®®. Yargitay’in da benzer

konuda kararlar1 bulunmakta ve kiracinin tacir oldugu durumlarda kati bir yaklasim

765

sergilenmektedir’®. Ancak uygulamada aksi yonde de kararlar bulunmaktadir. Meseld bir

750 Giimiis, Kira, s. 112; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 148; Baltal, s. 47; Cabri, Ayip, s. 207-208.

57 QOlagan kullanimdan veya kiracidan kaynaklanmayan kiigiik ayiplarm TBK m. 317 kapsaminda
degerlendirilmemesi gerektigine iligkin goriis i¢in bkz. Giimiis, Kira, s. 111.

758 Eren, Borglar Ozel, s. 341; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 224; Tandogan, Borglar Ozel, I/2,
s. 115; Yavuz N., Kiralananin Bozukluklarindan Sorumluluk I, s. 199; Altas, s. 59; Erdem, s. 20.

59 Eren, Borglar Ozel, s. 341; Eren ve Unsal, Eren Serh IV, s. 628-629; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler
I, s. 450; Yargitay, 6. HD, E. 2014/5543, K. 2014/9146, T. 08.07.2014; Yargitay, 6. HD, E. 2013/5511, K.
2014/586, T. 21.01.2014 (Kazanci, 21.12.2022); Bu konuda dikkatli davranilmasi gerektigine ve her somut olaya
gore degerlendirme yapilarak boyle bir sonuca varilmasi gerektigine iliskin agiklamalar icin bkz. Inceoglu, Kira
Hukuku I, s. 137; TBK m. 301 hiikmii geregince, kiracinin ayib1 goérmiis olmasi onun ayiptan dogan haklara
bagvurmasini engellemeyecegine iligkin goriis i¢in bkz. Yal¢induran, s. 67-68.

760 fnceoglu, Kira Hukuku I, s. 131.

76! Yargitay, 3. HD, E. 2003/10689, K. 2003/10192, T. 15.9.2003; Ayn1 yondeki kararlar i¢in bkz. Yargitay, 11.
HD, E. 2004/206, K. 2004/11532, T. 25.11.2004; Yargitay, 11. HD, E. 2003/10930, K. 2004/6802, T. 17.6.2004
(Kazanci, 22.12.2022).

792 Yargitay, 6. HD, E. 2015/6420, K. 2016/2685, T. 4.4.2016 (Kazanci, 22.112.2022); Giinel, s. 56-57.

763 Sabih Arkan, Ticari Isletme Hukuku, (Ankara: Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii, 2018), s. 151
vd.

764 Giinel, s. 57; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 140.

% Yargitay, HGK, E. 2022/3-404, K. 2022/1155, T. 27.9.2022; Yargitay, 3. HD, E. 2018/7712, K. 2019/6778,
T. 17.9.2019: “Davaci kiracimin tasinmazin ilk kiraya verildigi tarihte kiralananin hastane ruhsatina uygun
olmadigim bildigi uyusmaziik konusu degildir. Davact kiracininda basiretli bir tacir olarak kiralananin hukuki ve
fiziki durumunu arastirdiktan sonra kiralamasi gerekir. Davalilarin makul siirelerde gereken iglemleri yapmasina
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Yargitay kararinda, kiralanan taginmazin iskan ruhsatinin olmadigi ancak isyeri agcma ve
calistirma ruhsati alinabilmesi i¢in iskan ruhsatinin zorunlu oldugu, dolayisiyla kiracinin bu
tasinmazda ticari faaliyetine baslamasina hukuken olanak bulunmadigini belirtilmis ve
kiralananin kullanilabilmesi i¢in iskan ruhsatinin varligin1 vazgegilmez bir zorunluluk olarak
vurgulamistir. Ayrica bu kararda kiralananda diisiik kalitede beton kullanilmasi sebebiyle
kiralananin depreme dayaniksiz oldugu ve bu sekilde kullanilmasinin kiraci i¢in ciddi bir
tehlike olusturdugu kabul edilmistir. Bu degerlendirmelerin ardindan da kiracinin tacir oldugu
durumlarda dahi, kiracinin kiraya verene karsi zayif durumda oldugunu, kiracinin basiretli
davranma yiikiimliiliiglinlin kiraya verenin diiriist davranma yiikiimliliiglinii ortadan
kaldirmayacag: ifade edilmistir’6®.

Bazi durumlarda kiracinin, kiralanandaki ayiplari gérmesine ragmen ses ¢ikarmamasi
onun ayiplar1 kabul ettii anlamia gelmez. Zira diiriistlik kurali geregi kiraci, bu ayiplarin

767 Mesela kiralananin camlarinin kirik olmasi durumunda

giderilecegi beklentisinde olabilir
bunlarin tamir edilip teslim edilecegini diistinerek ses ¢ikarmamasi diiriistliik kurali geregi onun
ayib1 kabul ettigi anlammna gelmez. Ozellikle Snemli olmayan ayiplarda kiracmnin kiralanani
teslim alma yiikiimliligi bulundugu i¢in kiralananin teslimi sirasinda kiralanandaki 6nemli
olmayan ayiplarin kiraci tarafindan bilinmesi, kirac1 aleyhine sonuglar dogurmamalidir’®®.
Bununla birlikte kiralanandaki ayip kiraci veya kiraciyla birlikte yasayanlarin sagligi i¢in ciddi
tehlike olusturuyorsa kiraciin mevcut ayibi bilmesi durumunda da aym sey gegerlidir’®.

Ayrica kiract kiralanandaki ayib1 kiraya verene bildirmis ve kiraya veren sd6z konusu ayibin

ragmen biirokratik islemler yiiziinden ruhsatin alinmasinda gecikme olmasi ve tasinmazdaki 600m?2 lik ruhsata
aykiwrr imalatlarin kiraci davaci tarafindan yapilmasi durumunda davact kiracimin da miiterafik kusurlu oldugunun
kabulii gerekir.”’; Bagka bir uyusmazlikta Yargitay, hastane olarak kullanilmak {izere kiraya verilen taginmazda
s0z konusu faaliyetin gerceklestirilmesi i¢in igletme ruhsatinin gerekligi olduguna, somut olayda da taginmazdaki
eksiklikler sebebiyle ruhsatin alinmadigina bu sebeple kiraya verenin ayiptan sorumlu olmasi gerektigine
hiikmetmistir. Bu kararda kiracinin basiretli bir tacir gibi davranma yiikiimliiliigiinden bahsedilmemistir. Karar
icin bkz. Yargitay, 14. HD, E. 2007/ 15968, K. 2008/ 1248, T. 06.02.2008 (Kazanc1, 12.01.2023).

766 Yargitay HGK, E. 2020/6-137, K. 2020/900, T. 17.11.2020 (Kazanci, 15.07.2022); Benzer yondeki bagka bir
karar i¢in bkz. Yargitay, 6. HD, E. 2015/12005, K. 2016/1020, T. 17.02.20162010 (karararama.yargitay,
15.01.2023); Bu konuda doktrinde yapilan agiklamalar i¢in bkz. Ucer ve Meric, s. 425 vd.

767 Tandogan, Borglar Ozel, 12, s. 115; Seckin ve Canbolat, Ortiilii irade Beyany, s. 26; Yavuz, Acar ve Ozen,
Borglar Ozel Dersleri, s. 224; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 135.

768 Bu durumda kiracinin kiralananin sonradan ayipli hile gelmesine iliskin hiikiimlere bagvurabilecegi hakkinda
bkz. Yavuz, Acar ve (")zen, Ozel Hiikiimler 1, s. 455-456; Erdem, s. 20; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 137.

7% Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 224; Erdem, s. 21; Ozdemir ve Kiigiikcapraz, s. 97;
Yargitay, HGK, E. 1996/13 — 335, K. 1996/629, T. 25.9.1996 (Kazanci, 22.10.2022); Yargitay, 3. HD, E.
2017/295, K. 2017/1723, T. 21.02.2017: “Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 301.maddesi geregince kiraya verenin en
basta gelen yiikiimliiliigii kiraciya kira sozlesmesinin kurulmasindan bekledigi faydayr saglayacak, kira
sozlesmesine konu yeri sézlesmenin amacina uygun olarak kullanmasini temin edecek uygun bir yeri kiralamaktir.
Istanbul Anadolu 14. Sulh Hukuk Mahkemesinin 2013/62 D.Is sayili dosyasinda alinan bilirkisi raporunda, binada
giiclendirmenin uygun olmadigi, binanin zemin katinin bu haliyle kullanilmasinin can ve mal giivenligi agisindan
riskli ve sakincali oldugu bildirilmistir. Bu nedenle kiraci tarafindan, kira sézlesmesinin feshi hakli nedene
dayanmakta olup aypli binamin kiralanmasinda kiraya veren kusurludur.” (Hukuktirk, 12.01.2023).
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giderilecegini taahhiit etmesine ragmen ayiplar1 gidermemisse kiraya verenin sorumlulugu
devam eder’"°.

Doktrinde yer alan bir goriise gore, kiraci kiralanandaki ayib1 bilmemesine ragmen,
kiralanandaki ayiplar olagan bir incelemeyle (muayene boyutuna varmayan) gorebilecek
nitelikteyse kiraya verenin sorumluluguna gidilemez’’!. Bu gériise gore burada, TBK m. 222/11
hiikmiiniin kiyasen uygulanmalidir’’?2. Ancak asagida da aciklandigi iizere, biz bu goriise
katilmamaktay1z’”®. Kanaatimizce burada TBK m. 222/I1 hiikmiiniin kiyasen uygulanmasi
miimkiin degildir’’*. Zira burada kira sézlesmesinin siirekli borg iliskisi dogurmasi gdzetilerek,
satis sozlesmesinin (TBK m. 222/II) aksine kiraciya herhangi bir muayene kiilfeti
getirilmemistir. Bu sonu¢ muayene boyutuna varmayan olagan inceleme icin de gecerlidir.
Dolayisiyla bu noktada kanun koyucunun bilingli bir tercih yaparak kiraciya herhangi bir
muayene kiilfeti getirmedigi diisiincesindeyiz’”>. Bununla birlikte kiraci, teslimden 6nce
kiralanan1 gezmis olabilir. Iste bdyle bir durumda kiraci tarafindan bilinmese bile olagan bir

incelemeyle goriilebilecek ayiplar igin kiraya verenin sorumluluguna gidilememelidir’’®.

8) Kiraya Verenin Ayiptan Dogan Sorumlulugunun Sézlesmeyle Sinirlandirilmamis veya

Kaldirilmamis Olmasi

Borg iligkilerinden dogan sorumlulugu daraltan veya tamamen ortadan kaldiran

anlagsmalara sorumsuzluk anlasmasi denilmektedir. Sorumsuzluk anlasmasinin temelinde

777

sozlesme serbestligi ilkesi yatar’’’. Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu kural olarak

sorumsuzluk anlasmasiyla siirlandirilabilir veya tamamen ortadan kaldirilabilir’’8

. Dolayistyla
kira soOzlesmesinde ayiptan dogan sorumlulugun dogabilmesi i¢in kiraya verenin

sorumlulugunun sdzlesmeyle sinirlanmamis veya kaldirilmamis olmasi gerekir’”®. Ancak Tiirk

770 Zevkliler ve Gokyayla, s. 278; Baltal, s. 41; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 135; Aktas, s. 44-45; Kaya, s. 65;
Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 58; Cabri, Ayip, s. 207; Erdem, s. 20; Ozdemir ve Kiigiik¢apraz, s. 97;
Nuhoglu, s. 59; Yargitay, 11. HD, E.2004/652, K. 2004/11808, T. 01.12.2004 (Kazanci, 12.01.2023).

771 Giimiis, Kira, s. 109; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 224; Eren, Borglar Ozel, s. 341; Cabri,
Ayip, s. 142; Kaya, s. 65.

772 Giimiis, Kira, s. 109.

773 Ayrintili bilgi igin bkz. Ikinci Béliim, V. B. 1.

774 Aksi yondeki goriis icin bkz. Giimiis, Kira, s. 109.

775 inceoglu, Kira Hukuku I, s. 138.

776 inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 59; Yavuz N., Kiralananin Bozukluklaridan Sorumluluk I, s. 199.

777 Eren, Borglar Genel, s. 1227-1228; Oguzman ve Oz, s. 438; Reisoglu Safa, s. 352; Kih¢oglu, Genel
Hiikiimler, s. 836-838; Nilgiin Basalp, Sorumsuzluk Anlasmalari, (Istanbul: Onikilevha, 2011), s. 7.

778 Zevkliler ve Gokyayla, s. 279; Eren, Borglar Ozel, s. 350; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 451;
Yavuz N., Kira, s. 96-97; Erdem, s. 21; KoKk, s. 65; Ozdemir ve Kiiciikcapraz, s. 97; 818 sayili Borglar Kanunu
doneminde yapilan agiklamalar i¢in bkz. Nuhoglu, s. 60.

7 Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 123; Tung¢omag, s. 508; Aydogdu ve Kahveci, s. 396; Altas, s. 59; Giinel, s.
61; Ruhi ve Ruhi, s. 51; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 142; Meydaneri, s. 49; Yiinlii, s. 71.
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Borglar Kanunu’nda kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunu sinirlandiran veya tamamen
ortadan kaldiran anlagsmalarin gegerliligine iliskin bazi sinirlandirmalar getirilmistir.

Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunu smirlandiran veya tamamen ortadan
kaldiran anlagsmalarin gegerliligine iliskin ilk sinirlama, TBK m. 301 hiikmiinde yer
almaktadir’®. Buna gore kiraya veren, kiralanani sézlesmede amaclanan kullanima elverisli
olarak teslim etme ve kira siiresince de bu halde bulundurma ytikiimliiliigii konut ve ¢atili igyeri
kiralarinda kiraci aleyhine degistirilemez. Diger kira s6zlesmeleri agisindan da genel islem
kosullariyla bu yiikiimliiligii ortadan kaldiran diizenlemeler yapilamaz. TBK m. 301 hiikmiinde
yer alan bu sinirlama kiraya verenin ayiptan dogan sorumluluguyla dogrudan baglantilidir’®!.
Zira daha 6nce de ifade edildigi iizere kiraya verenin teslim ve bulundurma borcu ayiptan dogan
sorumlulugunun esasimi olusturur’®?,

Konut ve catili isyeri kiralarinda, kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunu
sinirlayan veya tamamen ortadan kaldiran anlagmalar yapilamaz’®®. TBK m. 301 hiikmii
emredici nitelikte oldugu i¢in bu hiikkme aykir1 olarak yapilan her tiirlii sorumsuzluk anlagmasi
kesin hiikiimsiizdiir (TBK m. 27/1)’®*. Bu anlasmalarin kira sozlesmesine bir madde

785

eklenmesiyle’® veya kira sozlesmesinden ayr1 olarak yapilmasi bu sonucu degistirmez’*®.

Kiraya verenin sorumlulugunu tamamen veya kismen daraltan, kiracinin konumunu zayiflatan

787

her tiirlii anlagma bu kapsamdadir’®’. Mesela kiralananin ayiplarin giderilmesi i¢in gerekli olan

788

giderleri kiractya yiikleyen anlasmalar da bu niteliktedir’®3. Ozellikle uygulamada katilma pay1

780 Aral ve Ayrancy, s. 282; Akintiirk ve Ates, s. 266; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 225.

781 Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 143; Giimiis, Kira, s. 112; Yalcinduran, s. 67; Kaya, s. 66-67; Nuhoglu, s. 61.
782 Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 110; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 220; Acar, Serh, s. 138;
Giimiis, Kira, s. 114; Cabri, Ayip, s. 149; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 74; Meydaneri, s. 50; Yargitay, 4. HD,
E.2019/1211, K. 2020/3828, T. 10.11.2020 (Kazanci, 12.01.2023).

83 Eren ve Unsal, Eren Serh IV, s. 612; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 452; Eren, Borclar Ozel, s.
350-351; Aktas, s. 63; Ozdemir ve Kiiciikcapraz, s. 97.

784 Eren, Borglar Ozel, s. 350-351; Aydogdu ve Kahveci, s. 397; Cabri, Ayip, s. 156; Ataman, s. 127; Yargitay
bir kararda, isyeri kirasi niteliginde olan sdézlesmede yer alan sorumsuzluk kaydini agir kusura iligkin oldugu
gerekgesiyle gecersiz saymustir. Ancak bu kararda dikkat edilmesi gereken nokta sézlesme BK doneminde
imzalanmis olsa da TBK m. 301 hiikmiiniin kamu diizenine iliskin oldugu ver derhal uygulamas1 gerektigidir.
Kanaatimizce burada, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda kiraya verenin sorumlulugunu sinirlandiran veya kaldiran
anlagmalarin gecersiz oldugu gerekgesiyle kiraya verenin sorumlu tutulmasi gerekirdi. Bkz. Yargitay, 3. HD, E.
2017/1904, K. 2017/11181, T. 06.07.2017 (Kazanci, 12.01.2023).

85 Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunu simirlayan veya kaldiran anlasmanin kira sézlesmesine dahil
edilerek yapilmasi halinde, burada uygulanacak yaptirim kural olarak kismi kesin hiikiimsiizliiktiir (TBK m. 27/1I).
Bkz. Acar, Serh, s. 141; Cabri, Ayip, s. 157; Yargitay, 3. HD, E. 2022/2200, K. 2022/8401, T. 1.11.2022:
“...kiraya verenin, kiralanani kullanima elverisli halde bulundurmasa dahi kiracinin kira bedelini 6deme borcunu
tam olarak yerine getirecegine iligkin hiikiimler ile 6098 Sayili Kanun'un 301. maddesinin emredici hiikmii, davact
kiract aleyhine (davall kiraya veren lehine) degistirilmistir. Dolayisiyla sézlesmenin anilan bu hiikiimleri, ayn
Kanun'un 27. maddesi uyarinca kesin olarak gegersizdir. Diger taraftan, bu hiikiimlerin gecersiz olmast,
sozlesmenin diger hiikiimlerini etkilememektedir.” (Kazanci, 12.01.2023).

786 Acar, Serh, s. 138; Yavuz N., Kira, s. 96.

787 Acar, Serh, s. 138.

788 Kiralanandaki baz1 eksikliklerin kiraci tarafindan giderileceginin kararlastirilmasi ve bu sebeple kira bedelinin
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veya isletme gideri olarak kiracidan talep edilen iicretlerin de gecerliligi bulunmamaktadir’®.

Bununla birlikte doktrinde, iyi durumda olmayan bir kiralananin iyi hale getirilmesine iligkin
yapilacak giderlerin kiraciya yiiklendigi bu sebeple de kira bedelinin diisiik tutuldugu
anlagsmalarin gegerli oldugu kabul edilmektedir’®®. Zira burada kiraci aleyhine herhangi bir
sinirlama yapilamayacagi ifade edilmistir. S6z konusu anlagsmalarda ise kira bedelinin diisiik
tutulmasi kiraciya bir avantaj saglamakta, onun aleyhine bir durum yaratmamaktadir. Doktrinde
kaba ingaat halindeki bir tasinmazin, diisiik bedelle kiralanmasi bu duruma misal olarak
verilmistir’!,

Konut ve catili igyeri kiralar1 disindaki diger kira so6zlesmeleri bakimindan da genel
islem kosullariyla’®? kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu sinirlanamaz veya kaldirilamaz.
Buna karsilik, genel islem kosullariyla yapilmayan sorumsuzluk anlagsmalar1 kural olarak
gegerlidir’®®, Uygulamada genel islem kosullariyla kira sdzlesmesi yapilmasi genelde kiraya
verenin mesleki ve ticari faaliyeti kapsaminda kurdugu kira sézlesmelerinde yaygmdir’*. Bu
tiir durumlarda kiraya veren, ¢ogu zaman kiracidan daha giiclii konumdadir’®. Bu sebeple
kanun koyucu genel islem kosullartyla kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun
sinirlanmasini kabul etmemistir. Dolayisiyla taraflarin bireysel goriismeleri sonucu, konut ve
catili igyeri kiralar1 disindaki kira sézlesmelerinde kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu
sinirlandirilabilir veya kaldirilabilir’®®. Ancak doktrindeki bazi yazarlar, TBK m. 301

hiikmiiniin birinci climlesinin biitlin kira iliskileri i¢in emredici nitelikte oldugunu, bu sebeple

diisiik tutulmas1 durumunda taraflar arasindaki bu anlagsmanin gegerli olacagna iliskin bkz. inceoglu, Kira Hukuku
L, s. 136,144; Ucer ve Meric, s. 416.

78 Giimiis, Kira, s. 112; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 143; Cabri, Ay1p, s. 157.

0 [nceoglu, Kira Hukuku I, s. 144; BK déneminde de bu tiir anlasmalarin yapilmasmin miimkiin oldugu ifade
edilmistir. Bkz. Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 116.

91 By goriise iligkin ayrintil bilgi icin bkz. Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 144.

72 Genel islem kosullari, taraflardan birinin ileride ¢ok sayida benzer sézlesmede kullanmak niyetiyle, énceden,
tek basina hazirlayip kars1 tarafin onayina sundugu s6zlesme hiikiimlerini ifade eder. Ayrmtili bilgi i¢in bkz. Yesim
Atamer, Sozlesme Ozgiirliigiiniin Siirlandiriimasi1 Sorunu Cergevesinde Genel Islem Sartlarmin Denetlenmesi,
(istanbul: Beta, 2001), s. 54 vd.; Adem Yelmen, Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Genel Islem Sartlar1, (Ankara:
Yetkin, 2014), s. 47 vd.; inan ve Yiicel, s. 302; Ayse Havutcu, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun Genel
Islem Sartlarina iliskin Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi,” /zmir Barosu Dergisi, no.2 (2011), s. 31 vd.; Mehmet
Akgeaal, “Borglar Kanununun Genel Islem Kosullarina Dair Hiikiimleri Hakkinda Bir Inceleme,” Ankara Hact
Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, no.1 (2014), s. 52 vd.

93 Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler 1, s. 452; Nuhoglu, s. 62; Cabri, Ayip, s. 149; Kaya, s. 67; Erdem, s.
22; Gemi kira sdzlesmeleri agisindan sorumlulugun sinirlandirilmasimna iligkin agiklamalar igin bkz. Taskin, s.
728.

794 Bu tiir kiralamalara, “Rent a Car” faaliyeti yiiriiten kisilerin yaptig1 kira sdzlesmeleri ile aligveris merkezinde
bulunan igyerlerinin kiralanmas1 misal olarak verilebilir.

95 Cabri, Ayip, s. 152; Nuhoglu, s. 62-63.

7% Acar, Serh, s. 141; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 144-145.
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ikinci climledeki yasagin da biitiin kira iliskilerini kapsayacak sekilde dngoriilmesi gerektigini

savunmaktadirlar’’.

Konut ve catili isyeri kiralar1 disinda kalan kira sézlesmeleri bakimindan genel islem

kosullariyla yapilmayan sorumsuzluk anlagmalarinin gegerliligi, bu anlagmalarin TBK m. 27

798

ve TBK m. 115 hiikiimlerine uygun olmasina baglidir’””°. Buna gore emredici hiikiimlere, kamu

799

diizenine, kisilik haklarina aykir1 olan sorumsuzluk anlagmalari gegersizdir”™”. Mesela kiracinin

veya kiraciyla birlikte yasayanlarin sagligi i¢in ciddi tehlike olusturan ayiplardan kiraya verenin

800

sorumlu olmayacagina iliskin yapilan anlagsmalar gecersizdir®™”. Mesela kiralananin asiri

derecede rutubetli olmasi, yikilma tehlikesinin bulunmasi veya 1sitma sisteminin bulunmamasi

801

bu kapsamda sayilabilir®™". Kiracinin veya onunla birlikte yasayanlarin sagligi i¢in ciddi tehlike

olusturan ayiplar belirlenirken objektif kriterlerin yaninda kiralananda oturan kisilerin hastaligt

gibi siibjektif durumlar da dikkate alinmalidir®®

. Ayn1 sekilde kiraya verenin agir kusurunu
ortadan kaldiran anlasmalar da kesin olarak hiikiimsiizdiir (TBK m. 115/1)%%. Burada ifade
edilen agir kusur kavram, iginde kast ve agir ihmali barindiran genis bir kavramdir®®. Mesela
kiraya veren, ayibi hileyle gizlemisse buna iliskin yapilan sorumsuzluk anlagmasi gecersiz

olur®®.

77 Aydogdu ve Kahveci, s. 398.

8 Ayrintili bilgi icin bkz. Omer Oguzhan Meral, “Tiirk Borglar Kanunu ve Tiirk Medeni Kanunu Kapsaminda
Sorumsuzluk Anlasmalarinin Gegerliligi”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi- Prof. Dr. Seref
Ertas’a Armagan 19, Ozel Say1 (2017), s. 1180 vd.; Basalp, s. 242; Erdem, s. 22; Seckin ve Canbolat, Ortiilii
Irade Beyanu, s. 26.

799 818 sayili Bor¢lar Kanunu déneminde ileri siiriilen bir gériise gore, kiralananin s6zlesmede 6ngoriilen amaca
uygun kullanimini imkansiz kilacak ayiplardan kiraya verenin sorumlu olmayacagina iliskin yapilan anlagmalar
gegersizdir. Zira burada kiracinin makul diisiinme sinirt agilmistir. Bkz. Baltah, s. 23-24.

800 Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 123; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 224; Karahasan, s. 809;
ZevKliler ve Gokyayla, s. 279; Aydogdu ve Kahveci, s. 397.

801 Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 123-124; Eren, Borclar Ozel, s. 351; Kiracinin veya onunla birlikte
yasayanlarin sagligi i¢in ciddi tehlike olusturan ayiplarin bulunmasi durumunda, kiracinin sadece sozlesmeyi
feshetme hakkini kullanabilecegine iligkin goriis i¢in bkz. Giinel, s. 63-64; Kok, s. 66; Bu durumda kiracinin
ihbarda bulunmaksizin sézlesmeyi dogrudan feshedebilecegine iliskin goriis i¢in bkz. Baltal, s. 24-25.

802 Tandogan, Borglar Ozel, 12, s. 123; Giinel, s. 64; Kok, s. 67.

803 Yargitay kiracinm tacir oldugu durumlarda dahi kiraya verenin agir kusurunda sorumlu olmayacagina iliskin
yapilan anlagmalarin gegersiz olacagimi belirtmektedir. Bkz. Yargitay HGK, E. 2020/6-137, K. 2020/900, T.
17.11.2020; Yargitay baska bir kararinda, kiraya verenin sorumlulugunu ortadan kaldiran sdzlesmenin, kiraya
verenin agir kusurundan kaynaklanan ayip i¢in gegerli olmayacagini belirttikten sonra bu tiir anlagmalarin kiract
lehine ve sinirli olarak yorumlanmasi gerektigini ifade etmistir. Bkz. Yargitay, 13. HD, E. 1994/10123, K.
1994/10964, T. 6.12.1994 (Kazanci 11.12.2022); Benzer yondeki baska bir karar i¢in bkz. Yargitay, 11. HD, E.
2007/2260, K. 2008/10073, T. 16.09.2008 (Hukuktiirk, 03.01.2023).

$40guzman/Oz, s. 439; Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 123; Erman Benli, “ihmalin Takdirinde Yeni Bir Olgii:
Kisisellestirilmis Ozen Olg¢iisii,” Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastrmalart Dergisi, no.1
(2020), s. 301-302.

85yavuz N., Kira, s. 97; Eren, Borglar Ozel, s. 351; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 225;
Aydogdu ve Kahveci, s. 398; Kok, s. 65; Altas, s. 59; Aral ve Ayranci, s. 282; Baltal, s. 25; Cabri, Ayp, s.
154; Yargitay, 11. HD, E. 2002/1079, K. 2002/1394, T. 19.2.2002 (Kazanci, 12.01.2023).
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Yargitay’in bir kararinda kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun kural olarak
sOzlesmeyle sinirlandirilabilecegi, ancak kiraya verenin hilesi veya agir kusurunun varligi
halinde, sorumluluktan kurtulma sartinin gegerli olmayacagi ifade edilmistir. Ayrica bu
kararda, ayiptan dogan sorumlulugu sinirlandiran veya kaldiran anlagsmalarin kiraci lehine ve
sinirlt olarak yorumlanmasi ve sinirlamanin sozlesmede acik bir sekilde ortaya koyulmasi
gerektigi belirtilmistir®®.

Doktrinde yer alan bir gorlise gore, satis s0zlesmesinde ayiptan dogan sorumluluk
kapsaminda diizenlenen TBK m. 221/I hiikmiiniin kiyasen kira s6zlesmesine de uygulanmasi
gerektigi kabul edilmektedir®”’. Buna gore kiraya verenin agir kusurunu ortadan kaldiran
sorumsuzluk anlagsmalari, TBK m. 221/l hiikmiinlin kiyasen uygulanmasi sonucu gegersiz
olur®%,

Baz1 hallerde de kiraya verenin sorumsuzluk anlagsmasina dayanmasi hakkin kdtiiye

809

kullanilmasina viicut verir®”. Mesela kiraya veren kiralananda yenilik ¢calismalar1 yaptig1 sirada

onceden fark edilmeyecek nitelikte ayiplarin dogmasina sebep olmussa, artik sorumsuzluk
anlasmasina dayanmamalidir®'”.

Son olarak burada ele alinmas1 gereken konu, gecerli olarak kurulan ve kiraya verenin
ayiptan dogan sorumlulugunu ortadan kaldiran anlagmalarin kiracinin genel hiikiimlere
basvurma hakkini ortadan kaldirp kaldirmadigidir. Ozellikle, gecerli olarak kurulan
sorumsuzluk anlagmalarinin kiracinin, TBK m. 304/I hiikmii uyarinca borglu temerriidiine
iligkin hiikiimlere basvurma hakkina etkisi agiklanmalidir. Doktrinde yer alan bir goriise gore,
gecerli olarak kurulan bu anlagsmalar kiracinin borg¢lu temerriidiine iligkin hiikiimlere de

basvurma imkanin1 sona erdirir®!'. Kanaatimizce bu gibi durumlarda, sorumsuzluk

anlagmasinin igerigine bakilarak bir sonuca varilmalidir. Eger anlasmada sadece ayiptan dogan

806 Yargitay, 13. HD, E. 2009/14983, K. 2010/4572, T. 07.04.2010: “...Sorumluluktan kurtulma sarti iki halde
gecerli olmaz. Bunlar; kiralayanin hilesi veya agwr kusurunun varligidir (BK. md.196 ve 99/F-1). Burada davali
kiralayanin kiraya verdigi tasinmazin imar plaminda yola ayrildigini arastirma ve sorusturma yapmadan
tasinmazini, kiraya ¢ikarmasi agir kusurunu gosterir. O nedenle sartnamenin 15. maddesindeki sorumluluktan
kurtulma sarti hukuken gecersizdir, davaciyi baglamaz. Yeri gelmisken hemen belirtelim ki, tekeffiilii kaldiran veya
strlayan kayitlar kiraci lehine ve sunirli olarak yorumlanmalidir ... Bu kuraldan da hareket edildiginde denilebilir
ki; sozlesmede kiraci, simirlart agik¢a belirtilmis bir ... verse bile, bu yalniz basina Yasal tekeffiilii kaldwrdigini
gastermez. Boyle bir kaldirma ayrica agik bir sekilde ifade edilmelidir. Yine tekeffiilii kaldiran veya sinirlayan
kayit ve anlasmalar kiracinin makul olarak diisiinebilecegi ayiplarin tamamen disinda kalan ayiplart kapsamaz.
O nedenle davaci kiraci kiralanann akitle giidiilen amaca uygun bicimde kullanmasint veya igletmesini imkansiz
kilacak bir olguyu dnceden kabul etmesi makul bir diisiincenin sonucu oldugu kabul edilemeyecegi gibi hayat
deneyimlerine de uygun degildir.” (Hukuktiirk, 03.01.2023).

807 Tandogan, Borglar Ozel, 12, s. 123; Eren, Borglar Ozel, s. 351; Giimiis, Borglar Ozel, s. 265; Aksi yondeki
goriis icin bkz. Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 145.

808 Giimiis, Kira, s. 115.

809 Giimiis, Kira, s. 115; Giinel, s. 63; Cabri, Ayip, s. 156.

810 Giimiis, Kira, s. 115.

811 Ayrintil bilgi i¢in bkz. Acar, Serh, s. 185.

109



sorumlulugun kaldirildigina iliskin hiikiimler varsa veya kiracinin genel hiikiimlerden dogan

haklar1 sakli tutulmusgsa kiraya verenin genel hiikiimlere gore sorumlulugu devam etmelidir.
B. Sekli Sartlar
1) Kiracimin Kiralanan1 Gézden Gecirme Kiilfeti

Stirekli borg iliskisi doguran bir s6zlesme olmasi sebebiyle, kira sozlesmesinde kiraciya

812

kiralanan1 gdzden gecirme (muayene) kiilfeti yliklenmemistir®'~. Diger bir ifadeyle kiraya veren

kiralanani s6zlesme siiresince kullanima elverisli olarak bulundurmakla yiikiimlii oldugu i¢in

813

kiracinin muayene kiilfeti bulunmamaktadir®’”. Bu dogrultuda doktrindeki hakim goriis

tarafindan da kiracinin muayene kiilfetinin olmadig1 kabul edilmektedir®'*. Dolayistyla kira

sozlesmesinde kiraci, sozlesme siiresince ortaya ¢ikan ayiplart her zaman ileri siirebilme

hakkina sahiptir®!>.

Doktrinde yer alan bir goriise gore, kiralananin teslimi sirasinda kiraci tarafindan olagan

816

bir inceleme ile®'® goriilebilecek ayiplar bakimindan, kiracinin ayiptan dogan haklarindan

817

feragat ettigi kabul edilmektedir®'’. Dolayisiyla bu goriise gore, kiralananin teslimi sirasinda

818

kiracinin olagan bir gézden gecirme kiilfeti bulunmaktadir®'®. Kanaatimizce bu goriise katilmak

miimkiin degildir®!®. Zira kanun koyucu tarafindan kiractya gozden gecirme kiilfeti
getirilmedigi gibi bu sekilde olagan bir gdzden gegirme kiilfeti de getirilmemistir. Dolayisiyla
kanun tarafindan 6ngoriilmeyen bu yiikiimliiliiglin kiraci aleyhine kabul edilmesinin hakli bir

gerekgesi yoktur®?.

812 Eren ve Unsal, Eren Serh IV, s. 629; Acar, Serh, s. 123; Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 115; Giimiis, Borglar
Ozel, s. 266; Zevkliler ve Gokyayla, s. 277; Giimiis, Kira, s. 116; Altas, s. 60; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 148;
Ruhi ve Ruhi, s. 51; Kiracinin muayene kiilfetinin bulunduguna iliskin aksi yondeki goriis i¢in bkz. Tandogan,
Borglar Ozel, 1/2, s. 115.

$13Acar, Serh, s. 203; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 452; Eren, Borglar Ozel, s. 342; inceoglu, Kira
Hukuku [, s. 148; Cabri, Ayip, s. 158; Kaya, s. 70; Ozdemir ve Kiiciikcapraz, s. 99; Nuhoglu, s. 65.

814 Eren, Borclar Ozel, s. 342; Giimiis, Borglar Ozel, s. 266; Ruhi ve Ruhi, s. 51; Aksi yondeki goriis icin bkz.
Altas, s. 60; Aydogdu ve Kahveci, s. 396; Baltal, s. 48; Bulut, s. 236-237; Baslangigtaki ayiplar agisinda kiraya
verenin gézden gegirme kiilfetinin bulunduguna iliskin gériis icin bkz. Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 115; Acar,
Serh, s. 204; Kok, s. 70.

815 Tandogan, Borglar Ozel, 12, s. 115; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 225; Acar, Serh, s. 203;
inceoglu, Ayiba Kars: Tekeffiil, s. 62; Kok, s. 69; Yal¢induran, s. 70.

816 Bu incelemenin muayene boyutuna varmayan basit bir gdzden gegirme (inceleme) olduguna iliskin agiklamalar
icin bkz. Acar, Serh, s. 204; Giimiis, Kira, s. 109; Yavuz, Acar ve Ozen, Bor¢lar Ozel Dersleri, s. 224.

817 Acar, Serh, s. 204; Zevkliler ve Gokyayla, s. 277-278; Baltaly, s. 18; Kaya, s. 64; Nuhoglu, s. 66; Aktas, s.
66; Ataman, s. 130.

818 Acar, Serh, s. 204; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 224; Eren, Borglar Ozel, s. 341; Kaya, s.
65; Uger ve Merig, s. 416-417.

819 Ayni dogrultuda Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 138.

820 Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 138; Erdem, s. 18.
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2) Ayiplan Bildirme Kiilfeti

Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu i¢in kiraciya herhangi bir muayene kiilfeti
getirilmemis olmasia ragmen; kanunda kiracinin bildirim yiikiimliiligiine iliskin yeni bir
diizenleme getirilmistir. Buna gore kiraci, gidermekle yiikiimlii olmadig: ayiplar1 derhal kiraya

verene bildirmelidir (TBK m. 318). Bu yiikiimliiliglinii yerine getirmeyen kiraci, ay1p sebebiyle

821

dogan zararlardan sorumludur®'. Ancak kiracinin bu yiikiimliiliigiine aykir1 davranmasi onun

ayiptan dogan sorumluluga iligkin hiikiimlere bagvurma hakkmi engellemez®*. Kira
sozlesmesinde, diger sozlesme iliskilerinden farkli olarak kiracinin ayiptan dogan haklarini

kullanmasimi gozden ge¢irme ve bildirim yiikiimliligiine baglayan acik bir kanuni

823

diizenlemeye yer verilmemistir®~. Ancak doktrindeki hakim goriise gore, kiralananda sonradan

cikan ayiplart fark etmesine ragmen bu ayiplari bildirmeyen kiracinin, ayiptan dogan

824

haklarindan Ortiilii bir sekilde feragat ettigi kabul edilmelidir®®*. Miilga Bor¢lar Kanunu

doneminde Yargitay’m benzer yonde kararlart mevcuttur®®. Tiirk Borglar Kanunu déneminde
de Yargitay kararlarinda kiraya verenin ihbar kiilfeti bulunduguna iliskin degerlendirmeler

yapilmistir8?S,

821 Aral ve Ayrancy, s. 283; Aydogdu ve Kahveci, s. 399; Zevkliler, Ertas, Havutcu, Aydogdu ve Cumahoglu,
s. 489; Yiinlii, s. 94.

822 Giimiis, Borglar Ozel, s. 266; Tandogan’a gore, ayibin vaktinde ihbar edilmemesi kiracinin ayiptan dogan
haklarindan feragat ettigi anlamina gelir, bkz. Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 115. Benzer yondeki goriis icin bkz.
Altas, s. 60; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 225.

823 Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 115; Seckin ve Canbolat, Ortiilii irade Beyanu, s. 25.

824 Tuncomag, s. 501; Aral ve Ayrancy, s. 283; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 453; Eren ve Unsal,
Eren Serh IV, s. 630; Yavuz N., Kiralananin Bozukluklarindan Sorumluluk I, s. 199; Cabri, Ayip, s. 161; Bulut,
s. 237; Baltal, s. 48; Ruhi ve Ruhi, s. 51; Ozellikle kiralananda sonradan ortaya ¢ikan gizli ayiplari kiraya verene
bildirmeyerek kira bedelini 6deyen kiracinin ayiptan dogan haklarindan feragat etmis sayilacagina iligkin goriis
icin bkz. Tandogan, Borclar Ozel, 1/2, s. 115-116; Zevkliler ve Gokyayla, s. 277-278; Karahasan, s. 807; Kok,
s. 62; Kaya, s. 71-72; Aydmn, s. 72; Ayiba ragmen kira bedelinin 6denmesi her durumda feragat olarak
yorumlanamayacagina iligkin agiklamalar i¢in bkz. Cabri, Ayip, s. 143-144; Kiracinin veya onunla birlikte
yasayanlarin saglig1 i¢in ciddi tehlike olusturan ayiplar bakiminda bu sonucun gecerli olmayacagina iligkin goriis
icin bkz. Baltal, s. 25.

825 Yargitay, 14. HD, E. 2010/9168, K. 2010/10791, T. 18.10.2010; Tiirk Borglar Kanunu déneminde verilen bir
kararda “Kiraci kiralanani hangi maksat i¢in tutmusg ise kiraya veren o maksada elverigli bir tarzda bulundurmak
ile miikelleftir. Kiralanamin ayipli olarak teslimi nedeniyle kiralanamin kullanilmasinda imkansizlik veya
derecesinde diisiikliik meydana gelmis ise bu durumda kiracinin mevcut ayibr uygun bir siirede kiraya verene ihbar
etmesi beklenir. Kiralananda mevcut acik nitelikteki bozukluklara karsin kiracinin uzun bir siire kiralanani mevcut
hali ile kullanmast ve bu konuda uyusmazhk ¢itkartmamasi, kiracimin kiralanant mevcut hali ile kabul ettigi
seklinde yorumlanabilir. Béylesi bir durumda kiraya veren ayiptan sorumlu tutulamaz” seklinde degerlendirme
yapilmigtir. Karar i¢in bkz. Yargitay, 3. HD, E. 2017/8068, K. 2019/5516, T. 18.6.2019 (Kazanci, 01.01.2023).
826 Yargitay, 3. HD, E. 2017/2397, K. 2017/2466, T. 6.03.2017: “Davali vekili dilekgesinde, davacimn taginmazin
insaat halinde oldugunu ve yap1 kullanma izninin olmadigim bildigini, akdin feshedilecegi yoniinde miivekkiline
yazuli ya da sozlii herhangi bir bildirimin yapilmadigin belirterek davamin reddini savunmustur. 6098 Sayuli
TBK.nun 301. maddesine gore kiraya veren kiralanani kullanim amacina uygun tam ve eksiksiz bir sekilde kiraciya
teslim etmek ve kira miiddeti boyunca bu halde bulundurmakla miikelleftir. Kiraya verenin bu yiikiimliiliigiinii
yerine getirmemesi halinde kiract TBK.nun 304, 305 ve 306 maddeleri geregince akdi feshedebilecegi gibi kira
bedelinin tenzilini de isteyebilir. Ancak kiracimin kiralanandaki ayib, eksikligi TBK.nun 123 ve 125. maddeleri
geregince uygun bir siirede kiraya verene ihbar etmesi gerekir.”; Yargitay baska bir kararinda, kiracinin
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Kanaatimizce kiracinin bildirim yiikiimliiliigiinii yerine getirmemesi halinde, onun
ayiptan dogan haklarindan feragat ettigine iliskin bir kabule varilmamalidir®?’. Zira kanunda

ayiplar1 gecikmeksizin kiraya verene bildirmeyen kiracinin, bu ayiplar sebebiyle ortaya ¢ikan

zararlardan sorumlu olacag: ifade edilmis ve baskaca bir sonuca yer verilmemistir®?®,

Dolayisiyla kiracinin, ayiplar1 bildirmeyerek sessiz kalmasi, diiriistliik kurali geregi onun

ayiptan dogan haklarindan feragat ettigi seklinde yorumlanmamalidir®*

. Ayrica feragat, irade
aciklamasi niteligindedir ve kiracinin bu durumda sessiz kalmasi irade agiklamasi olarak kabul
edilmemelidir. Zira feragat, karsiliksiz olarak haktan vazgecilmesi oldugu icin kiracinin

objektif olarak bu yonde bir iradesinin oldugundan siiphe duyulmamalidir®3°

. Oysa kiraci gesitli
sebeplerle kiralanandaki ayiplar1 kiraya verene bildirmemis ve sessiz kalmis olabilir. Mesela
kiract kis mevsiminde evde tadilat yapilmamasmi istedigi i¢in kiraya verene bildirimde

831

bulunmamis olabilir®'. Ayrica kiracinin bildirimde bulunmadig: i¢in ayiptan dogan haklardan

mahrum birakilmasi, kiraya verenin kiralanani kullanima elverisli olarak bulundurma borcuyla
bagdasmaz. Kiralanan ayipli oldugu siirece, kiraci kiraya verene ihbarda bulunabilir®*2,

Tiim bu sebeplerle kiracinin kiralanandaki ayiplar1 bildirmemesi, tek basma onun
ayiptan dogan haklarindan feragat ettigi seklinde yorumlanmamalidir®®. Ancak kiraci
tarafindan ayiptan dogan sorumluluk hiikiimlerine basvurulmas: diiriistliikk kuralina aykirilik

teskil etmemelidir®**. Bununla birlikte kiracinin, mevcut ayib1 zamaninda bildirmemesi baska

kiralanandaki ayiplart bilmesine ragmen kiraya verene bildirmemesini hatta kiralananda yenilik ve degisiklik
yapmasini fesih hakkindan feragat olarak yorumlamistir. Bkz. Yargitay, 6. HD, E. 2015/8104, K. 2015/9006, T.
26.10.2015 (Kazanci, 02.01.2023).

827 Benzer yondeki goriisler icin bkz. inceoglu, Kira Hukuku I, s. 151; Giimiis, Kira, s. 116; Giimiis, Ders Kitab,
s. 244; Kahraman, s. 2819-2820; Yalcinduran, s. 68; Nuhoglu, s. 67; Erdem, s. 19; Seckin ve Canbolat, Ortiilii
frade Beyanu, s. 26-27; Murat Topuz, Finansal Kiralama (Leasing) Sézlesmesi, (Ankara: Adalet, 2017), s. 381
vd.; Keser, s. 164.

828 Erdem, s. 19; Satis s6zlesmesinde alicinin satilandaki ayib1 bildirmemesi durumunda ayiptan dogan haklarimi
kullanamayacagi TBK m. 223/IT hilkkmiinde acik¢a ifade edilmistir. Ancak doktrinde bu hiikmiin kat1 bir sekilde
uygulanmasi alictyr magdur ettigi icin elestirilmistir. Bu elestiriler i¢in bkz. Eugen Bucher ve Vedat Buz,
“Magdur Edilen Alic1”, Prof. Dr. Necip Kocayusufpasaoglu i¢in Armagan, (Ankara: Seckin, 2004), s. 149 vd.;
Kanaatimizce satis sozlesmesindeki agik hitkme karsin bu duruma getirilen elestirileriler varken, kira
sozlesmesinde acik bir hiikiim yer almadigi halde kiracinin bildirim yiikiimliliiglinii yerine getirmemesi onun
ayiptan dogan haklarindan feragat ettigi seklinde yorumlanmamalidir.

829 Seckin ve Canbolat, Ortiilii irade Beyan, s. 26 vd.; Erdem, s. 19; Nuhoglu, s. 67; Aksi yondeki Yargitay
karar1 i¢in bkz. Yargitay, 3. HD, E. 2008/20910, K. 2009/377, T. 22.01.2009 (Kazanci, 12.01.2023).

830 Seckin ve Canbolat, Ortiilii irade Beyani, s. 26-27.

831 Benzer drnekler icin bkz Seckin ve Canbolat, Ortiilii irade Beyanu, s. 27.

$32 fnceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 63; Keser, s. 164.

$3Erdem, s. 19; Yalcinduran, s. 71-72; Seckin ve Canbolat, Ortiilii irade Beyani, s. 27-28; Her somut olay
ozelinde ayrica degerlendirme yapilmas gerektigine iliskin goriis icin bkz. Eren, Borglar Ozel, s. 342.
834ZevKkliler ve Gokyayla, s. 277-278; Nuhoglu, s. 67; Altas, s. 60; Yargitay, HGK, E. 1977/13-962, K. 1979/349,
T. 30.3.1979 (Kazanci, 12.12.2022); Yargitay, 13. HD, E. 1976/1762, K. 1976/6242, T. 30.9.1976 (Tandogan,
Borglar Ozel, 1/2, s. 115).
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ayiplarin olusmasina sebebiyet vermisse, ortaya ¢ikan bu ayiplardan dolay1 kiraya verenin
sorumluluguna bagvurulamaz®*.

TBK m. 318 hiikmiinde de ifade edildigi lizere kiraci, kiralanandaki ayibi1 kiraya verene
hi¢ veya vaktinde bildirmemesi sebebiyle ortaya ¢ikan zararlardan sorumludur. Mesela
kiralananin ¢atisinin akittigini fark eden kiraci, bu ayibi kiraya verene vaktinde veya hig
bildirmedigi i¢in kiralanan daha fazla zarar gérmiis olabilir. Bu durumda kiraci, koruma
yiikiimliiliigiinii ve dolayisiyla sézlesmeyi ihlal etmis olur®*. Bu sebeple kiraci kusursuz
oldugunu ispat etmedikce, ayiptan dolay:1 kiralananda meydana gelen zararlar1 gidermekle
yiikiimliidiir®®’. Ayrica kiralananm c¢atisindaki bozukluk kiracinin mallarindan birtakim
zararlarin dogmasina sebep olmussa bu zararlarin giderilmesini kiraya verenden talep
edemez®®. Zira kiralanandaki ayib1 kiraya verene bildirmeyerek kiraci kusurlu davranmistir.
Dolayistyla artik kiracinin kiraya verenden tazminat talebinde bulunmasi séz konusu
degildir®®. Ancak kiraya verenin veya onun yardimcilarinin kiralanandaki ayibi bildigi veya
bilebilecek durumda oldugu durumlarda da kiracinin  bildirim  yiikiimliligi
bulunmamaktadir®®,

Doktrinde taraflarin anlagmasi suretiyle kiraci aleyhine muayene ve ihbar kiilfeti
getirilebilecegi ifade edilmektedir®*!. Kanaatimizce kirac1 aleyhine boyle bir kiilfetin
sOzlesmeyle getirilmesi, kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunu sinirlandirilmas olarak
degerlendirilmelidir®?. Dolayisiyla sadece kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun

sinirlandirilabildigi hallerde kiraci aleyhine boyle bir yiikiimliiliik dngoriilebilir®+.

835 Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 150; Yalcinduran, s. 72.

836 Eren, Borglar Ozel, s. 343; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 453; inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil,
s. 62; Tayfun Ercan, “6098 Sayili Yeni Borglar Kanununun Kira Hukuku Agisindan Getirdigi Yenilikler,” Terazi
Hukuk Dergisi, n0.72 (2012), s. 25; Erdem, s. 19.

837 Eren, Borglar Ozel, s. 343; Baltaly, s. 48; Cabri, Ayip, s. 164.

838 Aydogdu ve Kahveci, s. 399; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 150.

839 Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 226.

840 Eren, Borglar Ozel, s. 343.

$41 Giimiis, Kira, s. 110; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 226; Erdem, s. 120; Kaya, s. 73; Finansal
Kiralama sozlesmelerinde kiraciya boyle bir yiikiimliiliigiin getirebilecegine iligkin goriis i¢in bkz. Ece Ayc¢a
Eker, “Finansal Kiralama Sozlesmelerinde Kiralayanin Ayiptan Sorumlulugu”, Istanbul Barosu Dergisi, no.6
(2019), 5. 114-115.

$42 Benzer yondeki goriis icin bkz. Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 151-152; Cabri, Ayip, s. 160; Meydaneri, s. 58.
$3 Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 152; Cabri, Ayip, s. 162; Yal¢induran, s. 71.
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UCUNCU BOLUM

KiRAYA VERENIN AYIPTAN DOGAN SORUMLULUGUNUN HUKUM VE
SONUCLARI

I. KIRALANANIN TESLiMi SIRASINDA MEVCUT OLAN AYIPTAN DOGAN
SORUMLULUK

A. Genel Olarak

Kiralananin teslimi sirasinda mevcut olan ayiplardan dogan sorumluluk hali TBK m.
304 hiikmiinde diizenlenmistir. Burada kiralanandaki ayibin 6nemli ayip niteliginde olup
olmamasma gore iki farkli ihtimale yer verilmistir®*. Eger kiralanandaki ayip 6nemli
nitelikteyse kiraci kiralanani teslim almaktan kaginarak borglu temerriidiine iliskin hiikiimlere
bagvurabilecegi gibi kiralanani teslim alarak kiralananin sonradan ayipli hale gelmesine iliskin
hiikiimlere bagvurabilir. Bununla birlikte kiralanandaki ayip énemli nitelikte degilse kiraciya
sadece kiralananin sonradan ayipli hale gelmesine iliskin hiikiimlere bagvurma hakki
taninmistir (TBK m. 304).

Kiraciin sahip oldugu haklar noktasinda 6nemli ayibin tanimini tekrarlamakta fayda
vardir. Onceden de ifade edildigi gibi, kira sozlesmesinde amagclanan kullanimi biitiiniiyle

engelleyen veya onemli 6lgiide smirlayan ayiplar énemli ayip niteligindedir®*

. Asagida
kiralananin 6nemli veya 6nemli olmayan ayiplarla teslim edilmesi halinde kiraciya taninan

haklar agiklanmistir.
B. Onemli Ayiplarda

Kiralananin 6nemli ayiplarla teslim edilmesi halinde kirac, isterse bor¢lu temerriidiine

iligkin genel hiikiimlere (TBK m. 117 vd.) isterse kiralananin sonradan ayipli hale gelmesine

4 Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 227; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s. 235-236; Yavuz, Acar ve
Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 455; Zevkliler ve Gokyayla, s. 288; Acar, Serh, s. 168-169; inceoglu, Kira Hukuku
I, s. 153; Cabri, Ayip, s. 169; Akcaal ve Uyumaz, s. 302; Erdem, s. 23; TBK m. 304 hiikmiiniin gerekgesi, ...
kiraya verenin kiralanani teslim borcu bir defalik (ani) edim niteliginde degildir” ifadesine yer verilmistir. Ancak
kanaatimizce bu ifade isabetli degildir. Zira kiralananin teslimi ani edimli bir bor¢ niteligindedir. Buna karsilik
kiralananin sozlesmede amaclanan kullanima elverisli olarak bulundurulmas: siirekli bor¢ iliskisi dogurur”
seklindedir. Gerekgede yer alan ifadelerin elestirisi icin bkz. Giimiis, Kira, s. 118; inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil,
s. 65.

845 Ayrintili bilgi i¢in bkz. Tkinci Boliim, 1. B. 4.
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iliskin hiikiimlere basvurabilir (TBK m. 304/1)%¢. Bu diizenlemeyle birlikte kira s6zlesmesi
acisindan kotii ifa, borcun ifa edilmemesine iliskin kurala tabi tutulmustur®*’. Boylece kira
sozlesmesinde kotii ifa ile ifa etmeme arasindaki ayrim kismen ortadan kaldirilmistir®*.
Dolayisiyla kiralananin 6nemli ayiplarla teslim edilmigse kiraci, kiralanan1 bu haliyle kabul
etmeme; diger bir ifadeyle ifay1 reddetme hakkina sahiptir®®.

Kiralananin 6nemli ayiplarla tesliminin teklif edildigi hallerde, kiracinin dilerse bor¢lu

temerriidiine iliskin hiikiimlere bagvurabilme hakkinin oldugu konusunda doktrinde tartisma

850 851

yoktur®™”. Ancak burada doktrinde tartismali olan nokta®’, bor¢lu temerriidii hiikiimlerine
basvurulabilmesi i¢in kiralananin tesliminin teklif edilmesi mi gerekir, yoksa kiralanan teslim
alindiktan sonra da borglu temerriidiine iligkin hiikiimlere dayanilabilir mi?

Doktrindeki hakim goriise gore, bor¢lu temerriidiine iligskin hiikiimlere gidilebilmesi i¢in
kiraci, 6nemli ayiplarla ifas1 teklif edilen kiralanani teslim almamis olmalidir®>?, Bu goriise
gore, kanunda kiralananin 6nemli ayiplarla tesliminin teklif edilmesi halinde kiraciya iki
secimlik hal taninmustir. Buna gore kiraci ya kiralanani reddederek bor¢lu temerriidiine ya da
kiralanan1 teslim alarak kiralananin sonradan ayipli héle gelmesine iligkin hiikiimlere
basvurabilir. Dolayisiyla kiralanan teslim alindiktan sonra artik borg¢lu temerriidiine iliskin

hiikiimlere basvurulamaz®>.

846 Acar, Kira Sozlesmesi, s. 3687; Yiinlii, s. 117; Yargitay, 6. HD, E. 2013/8305, K. 2013/10601, T. 18.6.2013:
“...6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 304 ve 305.maddesine gore kiralananin é6nemli ayiplaria teslimi halinde
kiract, borg¢lunun temerriitiine veya kiraya verenin kiralanamin sonradan ayipli hale gelmesinden dogan
sorumluluguna bagvurabilir. Dava konusu olayda, kiralanan kararlastirilan miktardan daha diisiik alanli olarak
kiraciya teslim edilmiy ise de, kiract ... sézlesmenin feshi ya da kira parasimin indirilmesi yoluna gitmemis, sadece
davali sirket tarafindan keside edilen ihtarname ile eksik olan yerlerin otuz giin iginde teslim edilmesi
istenmigtir.”’; Yargitay, 3. HD, E. 2020/12322, K. 2021/2820, T. 17.3.2021 (Kazanc1, 20.08.2022); Yavuz, Acar
ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 455; Zevkliler ve Gokyayla, s. 288; Giimiis, Borglar Ozel, s. 266; Giimiis, Kira,
s. 118; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 154; Acar, Serh, s. 168; Kaya, s. 77; Ozdogan ve Oymak, s. 55; Ozdemir ve
Kiiciik¢apraz, s. 101.

847 Acar, Serh, s. 169-170; Kahraman, s. 2804-2805.

848 Aral ve Ayrancl, s. 284; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 455; Doktrinde yer alan bir goriise gore,
kot ifa sadece ayiplt edimin alacakli tarafindan kabul edilmesi durumunda séz konusu olur. Kotii ifa halinde,
borglanilan edim tam ve dogru olarak yerine getirilmedigi i¢in bir ifanin varligindan s6z edilemez ve borg iligkisi
de sona ermez. Bkz. Eren, Borglar Genel, s. 1187; Tiirk Borglar Kanunu’nun kabuliinden 6nce de dile getirilen bu
aciklamalar sonucunda, aslinda ayipli ifanin hig ifa etmemeye es deger tutuldugu goriilmektedir. Bkz. Acar, Serh,
s. 170.

849 Aral ve Ayrancy, s. 285; Acar, Serh, s. 181; Kaya, s. 77.

850 Zevkliler ve Gokyayla, s. 288-289; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 228.

851 inceoglu, Kira Hukuku I, s. 155.

852 Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 455-456; Aral ve Ayrancy, s. 285; Zevkliler ve Gokyayla, s. 288;
Aydogdu ve Kahveci, s. 401; Acar, Serh, s. 181; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 155 vd.; Kahraman, s. 2805; Cabri,
Ayip, s. 171; Kaya, s. 77; Cihan, Ayip, s. 34; Meydaneri, s. 62.

853 Zevkliler ve Gokyayla, s. 288-289; Kaya, s. 77; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 64-66; Nuhoglu, s. 73;
Aktas, s. 72; Ataman, s. 136; TBK m. 304 hiikmiinde yer alan atfin, temerriidiin yapisini1 degistirmedigine iligskin
aciklamalar icin bkz. Acar, Serh, s. 184-186.
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Doktrinde yer alan diger bir gorlise gore, teslimden sonra ortaya ¢ikmasina ragmen
teslimden Once var olan sebeplere dayanan gizli ayiplar teslim anindaki ayip kapsaminda

degerlendirilmelidir®>*

. Bu goriisii savunan bazi yazarlara gore, kiralanan teslim alindiktan bir
siire sonra gizli ayiplarin kiraci tarafindan tespit edilmesi halinde de kiraci bor¢lu temerriidiine
iliskin hiikiimlere basvurabilir. Fakat burada TBK m. 126 hiikkmii uygulanmahidir ve
s6zlesmenin sona ermesi ileriye etkili olarak sonuglar dogurmalidir®>.

Doktrindeki genel kabule gore, eger teslim sirasinda kiralanandaki 6nemli ayiplar agikca
goriiliiyorsa kiraci, kiralanani teslim almaktan kacginarak borglu temerriidiine iligkin hiikiimlere

basvurabilir®¢

. Acikca goriilebilen 6nemli ayiplara ragmen kiract kiralananmi teslim alarak
ayiptan dogan haklarini sakli tutmussa sadece kiralananin sonradan ayipli hle gelmesine iliskin
hiikiimler uygulama alan1 bulur. Ancak kiraci kiralanandaki 6nemli ayiplar1 gorerek ve TBK
m. 305 ve devamindaki haklarini sakli tutmayarak kiralanani teslim almigsa artik ne bor¢lu
temerriidiine iligskin hiikiimlere ne de kiralananin sonradan ayipli hale gelmesine iliskin
hiikiimlere basvurabilir®’.

Doktrindeki farkli bir goriise gore, kiralanandaki 6nemli ayiplar teslim sirasinda, kiraci
tarafindan agikca anlagilamamakla birlikte bu ayiplar teslimin akabinde olagan bir muayene
sonucu anlasilirsa kiraci, TBK m. 304/ hilkkmiinde yer alan sec¢imlik haklardan

faydalanabilir®>®

. Dolayisiyla bu durumda dilerse bor¢lu temerriidiine iliskin hiikiimlere dilerse
kiralananin sonradan ayipli hale gelmesine iliskin hiikiimlere basvurabilir. Ilke geregince
sozlesmeden dogan edimin ifas1 gerceklestikten sonra ifa edilen edim ayipli olsa bile borglu
temerriidiinden bahsedilmesine imkan yoktur. Ancak kanun koyucu, kira sd6zlesmesinin siirekli
borg¢ iligkisi dogurmasi ve heniiz s6zlesmenin basinda olunmasi hususlarimi dikkate alarak
burada kira s6zlesmesi 6zelinde bir istisna getirmis ve kiracinin borg¢lu temerriidiine iliskin
hiikiimlere basvurabilecegini 6ngormiistiir®>. Dolayisiyla, kiralananin teslimi gerceklesmis
olsa dahi 6nemli ayiplarla teslim gerceklestigi i¢in aslinda burada teslim ger¢eklesmemis gibi

kiractya temerriit hiikiimlerine basvurma hakk1 taninmigtir3.

854 Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 222; Acar, Serh, s. 185; Nuhoglu, s. 49; Uger ve Merig, s.

415; Aktas, s. 48; Baltal, s. 18.

855 Acar, Serh, s. 185; Bu goriise getirilen elestiriler icin bkz. Cabri, Ayip, s. 171, dn. 462.

856 Eren, Borclar Genel, s. 1184; Acar, Serh, s. 181; Erdem, s. 23.

857 Acar, Serh, s. 177; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 137; Erdem, s. 23; Yargitay, 6. HD, E. 2015/6863, K.
2016/2522, T. 30.3.2016 (Kazanci, 11.12.2022).

88 Erdem, s. 24; Giimiis, kiralananin dénemli ayiplarla teslimi hélinde kiracmnin borglu temerriidiine iliskin
hiikiimlere bagvurabilecegini ifade etmektedir (Giimiis, Kira, s. 118-119). Yazarin bu ifadesinden kiralanan teslim
almmis olsa dahi 6nemli ayiplar sebebiyle kiracinin bor¢lu temerriidii hiikiimlerine basvurabilecegi sonucu
¢ikmaktadir.

89 Erdem, s. 24.

860 Erdem’e gore, bu noktada kanun koyucu ayipli ifa 6zelinde kotii ifa halini gecikmis ifa ile esdegerde tutmustur
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Bu goriise gore, burada “kiraci kiralanani teslim aldiktan sonra artik borg¢lu temerriidiine

iliskin hiikiimlere bagvuramaz” seklinde bir yorum yapilmamalidir®®!

. Kanun koyucu burada
genel hiikiimlerden ayri olarak bir diizenleme getirmistir. Dolayisiyla genel hiikiimlere gore
yapilan bu yorum isabetli degildir. Zira teslim sirasinda kiralanandaki énemli ayiplar1 goren
kiracinin, kiralanan1 teslim almaktan kag¢inarak bor¢lu temerriidiine iliskin hiikiimlere

basvurabilmesi i¢in bu yonde bir hiikmiin bulunmas1 gerekmez®®

. Kiract bu durumda genel
hiikiimlere bagvurarak kiraya vereni temerriide diisiirebilir ve borglu temerriidiinden dogan
haklarini kullanabilir. Ancak TBK m. 304/I hiikmiinde, 6zellikle kiralananin 6nemli ayiplarla
teslim edildigi durumlarda kiraciya bor¢lu temerriidiine iligskin hiikiimlere basvurabilme imkani
getirilmistir®®®. Burada dikkat edilmesi gereken husus, bor¢lu temerriidiine basvurulabilmesi
icin kiraci tarafindan makul bir siire i¢inde olagan muayene ile kiralanandaki 6nemli ayiplarin
tespit edilmesi gerektigidir. Zira kiralanandaki 6nemli ayip olagan bir muayene yapilmadigi
icin tespit edilememisse veya gizli ayip niteliginde oldugu i¢in makul bir siire i¢inde
anlasilamamigsa artik bu durumda kiraciya borglu temerriidii hiikiimlerine bagvurma hakki
taninmamalidir®®*, TBK m. 304/1 hiikmiinde kiractya bu hakkin tanmnmasinin temel sebebi,
kiralanandaki onemli ayiplarin heniiz sdzlesmenin basinda ve kullanima yeni baslanildigi
asamada tespit edilmesidir. Kanun koyucu, bu durumda sanki teslim ger¢eklesmemis gibi
kiractya temerriit hiikiimlerine bagvurma hakki tanmmistir. Burada kiraciya temerriit
hiikiimlerine bagvurma hakki taninirken, sézlesmenin heniiz baginda olunmasi sebebiyle genel

prensiplerden 6nemli bir sapmanin olmayacag diisiincesiyle hareket edilmistir®®

. Dolayisiyla
teslim aninda kiralananda var olan gizli ayibin ¢ok uzun siire sonra ortaya ¢ikmasi durumunda,
kiract TBK m. 304/1 hiikmiine bagvuramamalidir. Aksi yondeki bir uygulama, kanunda
ongoriilen bu istisnanin genel kurallara aykiri bir sekilde amacindan fazla genisletilmesi

anlamina gelir®®®.

(Erdem, s. 15). Ancak doktrinde de ifade edildigi lizere, aslinda kotii ifa halinde temerriit hitkiimlerine bagvurma
imkanimnin taninmas1 hukuk sistemimize yabancidir. Bkz. inceoglu, Kira Hukuku I, s. 156.

81 Erdem, s. 15.

862 Alacaklimin kural olarak borca uygun olmayan ifayr reddederek, borglu temerriidii hiikiimlerine
basvurabilecegine iliskin bkz. Oguzman ve Oz, s. 506; Eren, Borglar Genel, s. 1184; Miilga Borglar Kanunu
doneminde bu yonde bir diizenleme bulunmamasina ragmen genel hiikiimler uyarinca ayni sonuca ulagilmaktaydi.
Bkz. Belen, s. 121.

863 Erdem, s. 15; Aksi yondeki goriis i¢in bkz. Acar, Serh, s. 184; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 156.

864 Erdem, s. 24; Kanaatimizce kiralanandaki 6nemli ayiplar gizli ayip niteliginde oldugu igin ¢ok uzun siire sonra
ortaya ¢ikmissa artik borglu temerriidiine iliskin hiikiimlere bagvurulamaz. Bu durumda kiraci sadece kiralananin
sonradan ayiplt hale gelmesine iligkin hiikiimlere basvurabilir. Dolayisiyla artik burada TBK m. 126 hiikmiiniin
de uygulama alani bulmasi s6z konusu degildir. Zira TBK m. 126 hiikmiiyle ulagilmak istenen amagc, ayiptan dogan
sorumluluk hiikiimlerine bagvurularak da elde edilebilir. Benzer yonde agiklamalar i¢in bkz. Cabri, Ayip, s. 171.
865 Erdem, s. 16.

866 Erdem, s. 24.
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Kiralananin tesliminin ger¢eklesmis olmasina ragmen kiraciya, olagan bir muayene
sliresi taninmasi ve bu muayene neticesinde ortaya ¢ikan onemli ayiplar sebebiyle bor¢lu
temerriidiine iliskin hiikiimlere bagvurulabilme imkaninin saglanmasini1 savunan goriise su iki
agidan tstiinliik taninabilir.

Ik olarak kiralananin énemli ayiplarla teslim edilmesi, diger sézlesme iliskilerinden
farkl1 olarak kiracinin kira sézlesmesi yapmadaki amacini neredeyse ortadan kaldirmaktadir®®’.
Dolayistyla kira sozlesmesinde hig ifa etmeme ile 6nemli ayiplarla ifa etme arasinda neredeyse

herhangi bir fark bulunmamaktadir®%®

. Mesela satis sozlesmesiyle karsilastirildiginda, burada
alicinin temel amaci genel olarak satig konusu malin miilkiyetini kazanmaktir ve s6zlesmenin
ifas1 ayiph olarak gerceklesmis olsa bile alic1 temel amacina ulasir. Kira s6zlesmesinde ise
kiracinin temel amaci, ihtiya¢c duydugu kira konusunun kullanim hakkini, kira sdzlesmesinde
ongoriilen kullanim amacina uygun olarak elde etmektir. Ancak kiralananin 6nemli ayiplarla
teslim edilmesi halinde bu temel amag neredeyse tamamen ortadan kalkmaktadir®®. Burada
kiraciya temerriit hiikiimlerine bagsvurma imkani saglanmasi, kiralananin 6nemli ayiplarla
teslim edilmesi durumunda teslim borcunun tam anlamiyla ifa edilmemis olmasina dayanir®’°,

Ikinci olarak kiralananin kiractya teslim edildiginin kabulii i¢in kiracinin dogrudan
zilyet kilnmasi gerekir. Bu ise kiralananin kendisinin teslimi, kiralananda hakimiyet
saglayacak araglarin teslimi ya da kiralanan iizerinde fiili hakimiyet kurulmasi sonucunu
doguran bir anlagma ile gerceklestirilebilir. Ancak burada Yargitay, TBK m. 324 hiikmiinden
hareketle kiralananin kiraya veren tarafindan kullanima hazir bir vaziyete getirilmesiyle

teslimin gerceklestigini kabul etmektedir®’!.

Hatta Yargitay’a gore, kira sozlesmesinin
kurulmasi ile kiralananin kiraciya teslim edildiginin kabulii gerekmektedir®’?. Dolayisiyla
kiralananin teslimi noktasinda benimsenen bu ince ¢izgi neticesinde, teslimden sonra kiraciya

makul siire i¢inde olagan bir muayene®’® ve akabinde ortaya ¢ikan énemli ayiplar icin borglu

867 Kira sozlesmesinde kiralananmin “kullanima elverisli” olmasi, aslinda kiralananin kiracinin “kullanimina

birakilmasi” kadar 6nemli olduguna iliskin agiklamalar i¢in bkz. Acar, Serh, s. 171.

868 Miiller- Chen, M.: Folgen der Vertragsverletzung, Ziirich 1999, s. 63 (Naklen, Acar, Serh, s. 171); Zevkliler
ve Gokyayla, s. 288.

869 Acar, Serh, s. 171-172.

870 Zevkliler ve Gokyayla, s. 288; Erdem, s. 14.

871 Yargitay, 3. HD, E. 2020/9455, K. 2021/119, T. 19.1.2021 (Kazanci, 28.04.2023).; Acar’a gore, kiralanan
kiracinin kullanimina hazir vaziyette tutulmussa burada ger¢ek olmayan teslim s6z konusudur. Ancak kiracinin
kullanimina terk edildigi sirada kiralananda 6nemli ayiplarin bulunuyorsa artik burada gergek olmayan bir
teslimden soz edilemez. Dolayisiyla teslim borcunu ifa etmedigi i¢in kiraya verenin temerriide diisiiriilmesi
miimkiindiir. Ayrintili bilgi i¢in bkz. Acar, Serh, s. 175-176.

872, Yargitay, 3. HD, E. 2020/3321 K. 2020/7091 T. 25.11.2020; Yargitay, 3. HD, E. 2019/3103 K. 2019/5916 T.
13.6.2019; Yargtay, 6. HD, E. 2015/6761, K. 2016/2970, T. 12.4.2016 (Kazanci, 28.08.2022).

873 Zira burada kiracinin, kiralanami teslim alirken herhangi bir muayene yiikiimliiliigii bulunmamaktadir. Bkz.
Ikinci Boliim, V. B. 1.
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temerriidiine iliskin hiikiimlere basvurma hakki®”* taninmasi daha hakkaniyetli sonugclar
dogurur. Yargitay bir kararinda, kira sdzlesmesinin sona erdirildigi doneme kadar kiralanan hig
kullanilmamigsa, kullanima uygun hale getirmek amaciyla kirac1 sadece tadilat yapmak

zorunda kalmissa burada s6zlesmeden dénmenin s6z konusu olacagini kabul etmistir®”.

C. Bor¢lu Temerriidiine iliskin Kurallarin Uygulanmasi
1) Genel Olarak

Borg¢lu temerriidiinden s6z edebilmek i¢in bazi sartlarin varligi aranir. Buna gore edimin
ifas1 miimkiin ve muaccel olmali, bor¢luya ihtar yapilmali, alacakli edimi kabule hazir olmali

876

ve bor¢ hakl bir sebep olmadigi halde ifa edilmemis olmalidir®’®. Borglu temerriidiine iliskin

hiikiimlere bagvurulabilmesi i¢in bu genel sartlarin yani sira TBK m. 304/l hiikmii uyarinca

877 Oncelikle kiralananda teslim sirasinda bir ay1p

bazi 6zel sartlarin gergeklesmesi de gerekir
bulunmali ve bu ayip 6nemli nitelikte olmalidir. Kiralanandaki ayip teslim aninda acgikga
goriilebilen nitelikte 6nemli ayipsa kiraci ifa teklifini geri ¢evirmelidir. Asagida sadece TBK

m. 304/I hiikmiinde aranan sartlar incelenmistir.
2) Bor¢lu Temerriidiine Iliskin Kurallarin Uygulanmasinin Sartlar
a. Kiralananin Teslim Aninda Ayipli Olmasi

Kiraya verenin teslim ve bulundurma borcuna ayrilik olusturan ve sodzlesmede
amaglanan kullanim elverigliligini etkileyen her eksiklik veya bozukluk ayip olarak
degerlendirilir. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda ayibin mevcut oldugu zamana gore temel bir ayrima
gidilmistir. Buna gore kiralanan teslim aninda ayipl olabilir veya kiralanandaki ay1p teslimden

sonra da meydana gelmis olabilir. Bu ayrimin sonucu olarak ayibin mevcut oldugu zamana gore

874 Acar’a gore, kiralananin dnemli ayiplarla birlikte kiracinin kullanimina birakildig1 durumlarda, gergek olmayan
bir teslimden de s6z edilemez. Bu hélde kiraya veren TBK m. 301 kapsaminda teslim borcunu yerine getirmis
sayillamaz. Bkz. Acar, Serh, s. 176.

875 Yargitay, 6. HD, E. 2012/5539, K. 2012/10428, T. 10.7.2012: “Her ne kadar kiralanan davaci- kars: davaliya
teslim edilip, tadilat yapiimast konusunda izin ve yetki verilmiy ise de, kiralanan binanin mevcut durumu itibariyle
tadilat asamasinda kiralanamin kullanilmaya elverigli olmadiginin anlasilmasi nedeniyle hi¢ uygulamaya
gecmeyen ve kiract tarafindan hi¢ kullaniimayan kiralanan yer icin pesin ddenen kira parasinn istirdadnin talep
edilmesinde bir usulsiizliik bulunmamaktadir.” (Kazanci, 28.08.2022).

876 Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, s. 911 vd.; Tandogan, Mes’uliyet, s. 470 vd.; Eren, Borglar Genel, s.
1235 vd.; Oguzman ve Oz, s. 490 vd.; Kihgoglu, Genel Hiikiimler, s. 885; inan ve Yiicel, s. 617; Kiralananin ifa
vaktinden once Onemli ayiplarla teslim edilmek istenmesi durumunda kiracinin bor¢lu temerriidiine iliskin
hiikiimlere bagvurup bagvuramayacagi ogretide tartismalidir. Bir goriise gore, bu durumda da kiract borglu
temerriidiine iliskin hiikiimlere bagvurabilir (Acar, Serh, s. 186). Diger goriise gore, burada kiract borg¢lu
temerriidiine iliskin hiikiimlere bagvuramaz (inceoglu, Kira Hukuku I, s. 158).

877 Zevkliler ve Gokyayla, s. 288; Aral ve Ayrancl, s. 285; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 154 vd.
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kiraciya farkli haklar taninmistir (TBK m. 304, 305). Buna gore, kiracinin ayip sebebiyle bor¢lu
temerriidiine iliskin hiikiimlere basvurabilmesi i¢in kiralananin teslim aninda ayipli olmasi
gerekir®’®. Teslim anindaki ayip, kiralananin sézlesmede amaglanan kullanim elverisliligini
etkileyen eksiklikler veya bozukluklarla tesliminin teklif edilmesi veya bu halde teslimin

gerceklestirilmesidir®”.

b. Kiralanandaki Ayibin Onemli Nitelikte Olmasi

Kiracinin teslim anindaki ayiba bagli olarak bor¢lu temerriidiine iliskin hiikiimlere
basvurabilmesinin diger bir sarti da kiralanandaki ayiplarm onemli nitelikte olmasidir®®,
Dolayisiyla teslim sirasinda mevcut olan ayiplar, kiralananin sézlesmede amaglanan
kullannmin1 tamamen engelliyorsa veya Onemli Olglide gliclestiriyorsa kiract borglu

881

temerriidiine iliskin hiikiimlere bagvurabilir®®!. Onemli ayibin kiralananda bulunmasiyla onun

biitiinleyici parca veya eklentilerinde bulunmasi arasinda bir fark yoktur®®?

. Eger kiralanandaki
ay1p 6nemli nitelikte degilse, kiract borglu temerriidiine iliskin kurallara basvuramaz®®,

Kiralanandaki onemli ayiplar, kiracinin sézlesme yapmadaki amacini ya tamamen
ortadan kaldirmakta ya da biiyiik dl¢lide etkilemektedir. Dolayisiyla onemli ayibin tespiti
yapilirken, kira sozlesmesinde amaglanan kullanimin tamamen engellenmesi veya énemli bir
sekilde etkilenmesi hususlari dikkate alinmalidir. Bununla birlikte doktrinde yer alan bir goriise
gore, kiralanandaki ayiplarin giderilmesi fazla masraf yapilmasini gerektiriyorsa, bu hallerde
de 6nemli ayibm varligi kabul edilmelidir®*,

Sadece dnemli ayiplarda kiraciya bor¢lu temerriidiine iliskin hiikiimlere bagvurulabilme
hakki taninmistir. Ciinkii kiracidan kiralanani 6nemli ayiplarla kullanmasini beklemek

diiriistlik kuralma aykirilik teskil eder®®

. Mesela taginmazin duvarlarinin yikik olmasi,
konutun saglik acisindan ciddi derece tehlike olusturacak sekilde rutubetli olmasi, elektrik ve
su tesisatinin bulunmamasi, depreme dayanikli olmamasi, 1sitma sisteminin yetersiz olmasi gibi

durumlarda kiracidan kiralanani bu haliyle kullanmasi beklenemez®3°.

878 Acar, Serh, s. 183; Cabri, Ayip, s. 173; Yalcinduran, s. 74.

879 Eren, Borglar Ozel, s. 339; Yavuz, Acar ve Ozen, Borclar Ozel Dersleri, s. 222; Giimiis, Kira, s. 117; Acar,
Serh, s. 183; Baltal, s. 37; Cabri, Ayip, s. 123; KoKk, s. 59.

80 Giimiis, Kira, s. Serh, 183; Erdem, s. 15; Cabri, Ayip, s. 175.

81 Aral ve Ayrancy, s. 285; Cabri, Ayip, s. 175;

882 Acar, Serh, s. 183-184.

83 Aral ve Ayrancy, s. 285; Acar, Serh, s. 184; Aksi yondeki goriis igin bkz. Giimiis, Kira, s. 119; Erdem, s. 15.
884 Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 446; Hatemi, Serozan ve Arpacl, s. 165.

885 Tagkin, s. 733; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 446; Giimiis, Kira, s. 113; Acar, Serh, s. 178;
inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 55; Ozdemir ve Kiiciik¢apraz, s. 89.

836 Aral ve Ayranci, s. 285.
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c. Teslim Sirasinda Acik¢a Goriilebilen Onemli Ayiplar Varsa Kiracimin Kiralanam

Teslim Almamis Olmasi

Kiraya veren, ayipli da olsa kiralananin teslimini teklif ederek s6zlesmeden dogan
borcunu ifa etmeye yonelmistir. Esas itibariyla alacaklanin ifa teklifini kabul etmemesi onu

887

alacakl1 temerriidiine diisiiriir®®’. Ancak burada ifa teklifi geregi gibi yapilmadigi i¢in kiracinin

888 Bununla birlikte genel hiikiimlerden

bu teklifi geri ¢gevirmesi hakli bir nedene dayanmaktadir
farkli olarak kira sézlesmesinde kiraciya sadece onemli ayiplar dolayisiyla ifa teklifini geri
¢evirme hakki taninmistir (TBK m. 304/II). Dolayisiyla teslim sirasinda kiralanandaki 6nemli
ayiplar agikca gortilebiliyorsa, bu durumda kiraci kiralanani teslim almamali; diger bir ifadeyle
ifa teklifini kabul etmemelidir®’.

Kiracinin temerriit hiikiimlerine bagvurabilmesi i¢in ifa teklifini geri ¢evirmesi yeterli
olup, kiraya verene ayrica bir ihtar yapmasina gerek yoktur®”. Kiracinin ifa teklifini geri

cevirmesi herhangi bir sekil sartina da tabi degildir®'.

D. Bor¢lu Temerriidiiniin Sonuclari
1) Genel Olarak

Bor¢lu temerriidiiniin, biitlin borg iliskisine uygulanabilecek nitelikte olan genel
sonuclart (TBK m. 117 vd.) ve sadece karsilikli borg yiikleyen sdzlesmelere uygulanabilen 6zel
sonuglar1 (TBK m. 123 vd.) bulunmaktadir®”. Burada kiralananin énemli ayiplarla tesliminin
teklif edilmesi veya bu ayiplarla teslimin gerceklesmesi halinde uygulanmasi miimkiin olan

sonugclara iligkin aciklamalara yer verilmistir.

887 Cabri, Ayip, s. 178.

888 Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 456; Acar, Serh, s. 184.

889 Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 157; Cabri, Ay1p, s. 178-179; Aral ve Ayranci, s. 285.

890 fhtarin asil amaci kiraya verene ifa vaktini hatirlatmaktadir. Oysa burada kiraya veren ifa teklifiyle birlikte ifa
vaktini bildigini ortaya koyar. Aslinda bu durum TBK m. 117/IT hilkmiinde yer alan ihtarin gereksiz oldugu haller
kapsaminda degerlendirilebilir. Bu sebeple kiracinin ayrica bir ihtar ¢cekmesi gereksizdir. Bkz. Acar, Serh, s. 186;
inceoglu, Kira Hukuku I, s. 158; Ozdemir ve Kiiciikcapraz, s. 102; Meydaneri, s. 63.

81 Cabri, Ayip, s. 181; TTK m. 118/III hiikkmiine gore, sdzlesmenin taraflarinin tacir oldugu durumlarda diger
tarafi temerriide diisirmek i¢in yapilacak olan ihbar ve ihtarlarin belirli sekillerde yapilmasi dngdriilmiistiir. Ancak
burada ihbar ve ihtarlarin dngdriilen sekilde yapilmasi, gegerlilik sart1 olmayip ispat sarti niteligindedir. Bkz.
Arkan, s. 168.

82 Ayritili bilgi igin bkz. Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, s. 920 vd.; Eren, Borglar Genel, s. 1243;
Oguzman ve Oz, s. 519 vd.; Kilicoglu, Genel Hiikiimler, s. 893; Furrer, Muller-Chen ve Cetiner, s. 631;
Siimeyra Cetin, Bor¢lu Temerriidiiniin Sonuglari, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2011, s. 211 vd.
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Borglu temerriidiine baglanan genel sonuglar, bor¢lunun kusurlu olup olmamasina gore

farklihk gdstermektedir®®?

. Kiraya verenin kusursuz olarak temerriide diismesi halinde sadece
aynen ifa yiikiimliliigi s6z konusu olur. Diger bir ifadeyle kiraya verenin kusursuz olarak
temerriide diismesi borcu sona erdirmeyip aynen ifa yiikiimliiliigii devam eder. Dolayisiyla
kiraci, ifas1 miimkiin ve muaccel olan borcun ifasini her zaman talep edebilecegi gibi, kiraya
veren de bor¢landig1 edimi sdzlesmede amaglanan kullanima uygun bir sekilde her zaman ifa
edebilir®®,

Kiraya verenin kusurlu olarak temerriide diismesi halinde ise, tipki kusursuz olarak
temerriide diismesinde oldugu gibi aynen ifa ylikiimliiliigii devam eder. Ancak bununla birlikte
kiraya veren edimin ifasindaki gecikmeden dolayr kiracinin ugramis oldugu zararlar1 da

gidermekle yiikiimliidiir®®

. Zira kanunda da agikca ifade edildigi iizere, kiraya veren kendisinin
temerriide diismekte herhangi bir kusuru bulunmadigini ispat etmedikce, ge¢ ifadan dolay1
kiracinin ugramis oldugu zararlar1 gidermekle yiikiimliidiir (TBK m. 118).

Kiraya veren kusurlu olarak temerriide diismiigse, ayni zamanda kiralananin
beklenmedik bir halden dolay1 yok olmasindan veya kétiilesmesinden de sorumludur®® (TBK
m. 119/1). Kanunda yer alan beklenmedik hal ifadesi hem umulmayan olay1 hem de miicbir
sebebi kapsar. Kiraya veren temerriide diismede kusursuz oldugunu veya bor¢ zamaninda ifa
edilmis olsa dahi, beklenmedik halin kiralanana zarar verecegini ispat ederek bu sorumluluktan
kurtulabilir®” (TBK m. 119/II). Mesela bir is yeri kirasinda, kiralananin sézlesmede amaglanan
kullanima uygun olarak teslim edilmemesi durumunda kiraya veren, kiralananin beklenmedik
halden dolay1 yok olmasindan dahi sorumludur. Ancak, kiraya veren, i yerinin yakininda bir

dogal afet veya felaketin meydana geldigini ve kiralanan kiracida olsa dahi bu olaylardan dolay1

kiralananin zarar gorecegini ispat ederek sorumluluktan kurtulabilir.
2) Karsihikh Bor¢ Yiikleyen Sozlesmelerde Bor¢lu Temerriidiiniin Sonuglar:

Tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sézlesmelerde taraflardan birinin temerriide diismesi
durumunda, temerriidiin genel sonuglarina ek olarak diger tarafa farkli birtakim imkanlar

sunulmustur (TBK m. 123 vd.). Kira sozlesmesi de tam iki tarafa borg¢ yiikleyen sozlesme

893 Eren, Borglar Genel, s. 1243; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, s. 920.

$94 Oguzman ve Oz, s. 399; Eren, Borglar Genel, s. 1243; Nomer, s. 417; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 158.

85 Tandogan, Mes’uliyet, s. 482; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, s. 924; Eren, Borglar Genel, s. 1243;
Oguzman ve Oz, s. 520; Furrer, Muller-Chen ve Cetiner, s. 631; Nomer, s. 418; Kih¢oglu, Genel Hiikiimler,
s. 895.

89 Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, s. 926; Eren, Borglar Genel, s. 1250; Oguzman ve Oz, s. 523.

97 Tandogan, Mes’uliyet, s. 483-484; Eren, Borglar Genel, s. 1250; Oguzman ve Oz, s. 523-524; Furrer,
Muller-Chen ve Cetiner, s. 633-634.
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niteliginde oldugu icin kiraya verenin temerriide diismesi durumunda kiract TBK m. 125
hiikmiinde yer alan se¢imlik haklar1 kullanabilir®®.

Kiralananin 6nemli ayiplarla ifasinin teklif edilmesi halinde kiraci, ifay1 geri ¢cevirme
hakkina sahiptir. Ancak kiracinin ifa teklifini geri ¢evirmesi, dogrudan TBK m. 125 hiikmiinde
yer alan secimlik haklar1 kullanabilecegi anlamina gelmez. Buradaki se¢imlik haklarin
kullanilabilmesi i¢in kiraya verene kiralananin sézlesmede amaglanan kullanima elverisli

olarak teslimi igin uygun bir siire verilmis olmalidir®®”

. Kiraya verene taninacak siire,
kiralanandaki ayiplarin giderilebilmesi i¢in yeterli bir siire olmalidir (TBK m. 123). Bu siire
icinde kiralanan sozlesmede amaglanan kullanima uygun olarak teslim edilmezse kiraci1 borglu

temerriidiinden dogan se¢imlik haklarin1 kullanabilir (TBK m. 125).
a. Uygun Siire Verme

Kiracinin aynen ifa ve gecikme tazminati talep edebilmesi i¢in kiraya verene herhangi
bir siire vermesine gerek yoktur. Ancak kiracinin aynen ifadan ve gecikme tazminatindan
vazgectigini bildirerek borcun ifa edilmemesinden dogan zararlarini veya sozlesmeden donerek
menfi zararlarin talep edebilmesi, kiralananin ayipsiz olarak teslimi i¢in kiraya verene uygun
bir siire vermesine baglidir’®,

Kiraci, kiraya verene uygun bir siire vererek borcunu ifa etmesi i¢in ona bir kez daha
imkan tanimaktadir. Uygun siire verilmesi hukuki islem benzeri bir fiil niteliginde oldugu i¢in
stirenin verilme amacinin veya siire i¢inde kiralananin ayipsiz olarak teslim edilmemesi
durumunda dogacak sonuglarin bildirilmesi gerekmez. Kiralananin agik ve kesin olarak
belirlenen siireye kadar s6zlesmeye uygun olarak ifa edilmesi talebinin bulunmasi yeterlidir®'.

Kiraciya verilecek siirenin uygunlugu, diiriistliik kurali ¢ercevesinde kiraya verenin borcunu

sézlesmeye uygun bir sekilde ifa etmesine yetecek kadar olmasma gore belirlenir’?. Bu

88 Aral ve Ayrancy, s. 285; Tandogan, Mes uliyet, s. 490-491; Kih¢oglu, Genel Hiikiimler, s. 930; Oguzman ve
0z, s. 539; Nomer, s. 441; Furrer, Muller-Chen ve Cetiner, s. 638 vd.; Acar, Serh, s. 186; Cabri, Ayip, s. 186;
Aydemir, s. 112.

89Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, s. 946; Vedat Buz, Bor¢lunun Temerriidiinde Sozlesmeden Dénme,
(Ankara: Yetkin, 2014), s. 106; Nomer, s. 442; Acar, Serh, s. 187; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler 1, s.
456; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 78; Yiinlii, s. 123.

90 Nomer, s. 442; Eren, Borglar Genel, s. 1256; Oguzman ve Oz, s. 541; Cabri, Ayip, s. 187; Acar, Serh, s. 187;
Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 160; Erdem, s. 24; Doktrinde yer alan bir goriise gore, TBK m. 304 hitkmiinde yer
alan bor¢lu temerriidii hiikiimleriyle aslinda donme hakk: kastedilmektedir. Eger kiract sozlesmeden donme
hakkint kullanmak isterse, TBK m. 123 gercevesinde kiraya verene ek siire vermek zorunda degildir. Bkz.
Yal¢induran, s. 74-75.

%! Tandogan, Mes’uliyet, s. 495; Oguzman ve Oz, s. 541; Giilmelahat Dogan, “Siirekli Borg Iliskilerinde
Borglunun Temerriidii,” Ankara Barosu Dergisi, no.4 (2014), s. 400-401.

%02 Oguzman ve Oz, s. 542; Tandogan, Mes’uliyet, s. 495; Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 886; Acar, Serh, s.
187; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 160.
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belirleme yapilirken kiracinin menfaatleri ve ihtiyaglarinin aciliyeti de g6z Onilinde
tutulmalidir®®,

Kiraya verene uygun siire verilmesi kural olmakla beraber bazi héllerde siire verilmesine
gerek yoktur (TBK m. 124). Siire verilmesine gerek olmayan haller TBK m. 124 hiikmiinde ii¢
bent olarak siralanmistir. Bunlardan ilki bor¢lunun i¢inde bulundugu durumdan veya tutumdan
stire verilmesinin etkisiz olacaginin anlagilmasidir (TBK m. 124/b.1). Mesela kiraya veren
borcunu ifa etmeyecegini agik¢a belirtmisse veya kiralananin ingasinin devami i¢in higbir
girisimde bulunmamuigsa, kiract uygun bir siire vermeden sec¢imlik haklarin1 kullanabilir.
Ikincisi bor¢lu temerriidii neticesinde artik borcun ifasimin alacakli i¢in yararsiz kalmasidir
(TBK m. 124/b.2). Burada 6nemli olan borg¢ ifa edilse bile s6z konusu ifanin alacakli i¢in artik
bir 6neminin kalmamis olmasidir. Mesela diigiinde kullanilmak {izere kiralanan kameranin

diigiinden sonra teslim edilmesinde kiracinin herhangi bir menfaati yoktur®®*

. Dolayisiyla bu
gibi durumlarda kirac1 uygun bir siire vermeden secimlik haklarini kullanabilir. Ugiinciisii ise
borcun ifasinin belirli zamanda veya belirli siire i¢cinde yerine getirilmedigi i¢in ifanin artik
kabul edilemeyeceginin s6zlesmeden anlasilmasidir (TBK m. 124/b.3). Bu son durum aslinda
kesin vade i¢in getirilmis bir diizenlemedir. Bunun i¢in taraflar, ifanin mutlaka belirlenen tarihte
veya siirede yapilmasi gerektigi konusunda anlasmis olmalidirlar®®. Bu gibi hallerde kiraci,
kiraya verene uygun bir siire vermeden se¢imlik haklarini kullanabilir®®.

Siirenin sonunda kiralanan kiraciya ayipsiz olarak teslim edilirse, kiraci artik se¢imlik
haklarin1 kullanamaz. Ancak gecikmis ifadan kaynaklanan zararlarinin tazminini talep
edebilir’’. Kiralanandaki ayibin kismen giderilmesi durumunda, kiracinin se¢imlik haklari
kullanip kullanamayacagi ayibin ne Olgiide giderildigine baglidir. Eger kiralanan agir
ayipliyken, orta diizeyde ayipli hale getirilmisse kiract bor¢lu temerriidiine iligkin hiikiimlerden
dogan secimlik haklarmni kullanabilir’®. Bununla birlikte kiralanandaki ayiplar hafif diizeye

indirilmisse kiract kiralanam1 teslim almakla yiikiimliidiir. Bu durumda kiraci, borg¢lu

903 [nceoglu, Kira Hukuku I, s. 78.

904 Benzer 6rnekler igin bkz. inceoglu, Kira Hukuku I, s. 78.

05 Furrer, Muller-Chen ve Cetiner, s. 640; Cabri, Ayip, s. 190; Ticari islerde kesin vade karinesi s6z konusu
oldugu igin taraflar arasindaki kira s6zlesmesi ticari nitelikteyse ayrica anlagma yapmalarina gerek yoktur.

96 Ayrintili bilgi i¢in bkz. Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, s. 949 vd.; Oguzman ve Oz, s. 564 vd.; Eren,
Borglar Genel, s. 1258 vd.; Kih¢oglu, Genel Hiikiimler, s. 891; Erdem, s. 25.

907 Acar, Serh, s. 187; Eren, Borglar Genel, s. 1260; Erdem, burada kiracinin ayip giderilene kadar gecen siire igin
TBK m. 307 hiikkmiiniin kiyasen uygulanmasiyla kira bedelinden ayipla orantili indirim istenebilecegini
belirtmistir (Bkz. Erdem, s. 25). Ancak kanaatimizce bu degerlendirme yerinde degildir. Zira kiraya verenin
temerriit durumu devam ettigi siirece, kiracinin kira bedeli 6deme borcu dogmaz. Bkz. Yavuz, Acar ve Ozen,
Ozel Hiikiimler 1, s. 457; Acar, Serh, s. 188; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 159;

98 Aksi yondeki goriis i¢in bkz. Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 161.
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temerriidiinden dogan se¢imlik haklar1 kullanamaz®®. Son durumda kiraci sadece kiralananin
sonradan ayipli hale gelmesine iliskin hiikiimlere bagvurabilir. Siire sonunda kiralanandaki
ayiplarin giderilmemesine ragmen kiract kiralanani teslim almak isteyebilir. Bu durumda
doktrinde yer alan bir goriise gore, kiraci kiralanani ihtirazi kayit koyarak teslim almigsa

kiralananin sonradan ayipli hale gelmesine iliskin hiikiimlere basvurabilir®'°.

b. Kiracinin Secimlik Haklar1

Kiraya verenin kendisine verilen silire icinde kiralanan1 sdzlesmede amaclanan
kullanima elverisli olarak teslim etmemesi veya siire verilmesini gerektirmeyen bir durumun

911 Bu durumda kirac1, her

bulunmasi halinde kiraciya birtakim se¢imlik haklar taninmistir
zaman kiralananin teslimini ve gecikme sebebiyle dogan zararlarini talep etme hakkina sahiptir
(TBK m. 125/T). Bununla birlikte kirac1 aynen ifa ve gecikme tazminati talebinden vazgegerek
borcun ifa edilmemesinden dogan miispet zararini veya sézlesmeden donerek sdzlesmenin
hiikiimsiiz kalmasindan dogan menfi zararini talep edebilir’'? (TBK m. 125/11).

Uygun siire sonunda kiralananin sozlesmede amaglanan kullanima elverisli olarak
teslim edilmemesi halinde kiracinin yeniden aynen ifa ve gecikme tazminati talep etmesi igin
herhangi bir agiklamada bulunmasina gerek yoktur. Zira kiraya verene uygun siire verilirken
kiraci tarafindan ileri siiriilen aynen ifa ve gecikme tazminati talebinin burada da devam ettigi
kabul edilmelidir®!?,

Kiraci kiralananin ge¢ teslim edilmesinden dolay1 cesitli sekillerde zarara ugramis
olabilir. Kiract ugramis oldugu bu zararlar1 kiraya verenden gecikme tazminati olarak
isteyebilir. Bu kapsamda kiraci, kiralananin kendisine ge¢ teslim edilmesinden dolay1
konaklama i¢in fazladan yaptig1 masraflari, isyeri olarak kiraladig1 yeri zamaninda agamadigi
icin yoksun kaldig1 kari, kiraladig1 aracin geg teslim edilmesi sebebiyle baskasindan kiraladigi
aracin {icretini ve varsa dava giderlerini kiraya verenden talep edebilir’'*. Ancak gecikme
tazminati talep edilebilmesi kusur sarti aranmaktadir. Burada ispat yikii ters c¢evrilmistir.

Kiraya veren sorumluluktan kurtulmak istiyorsa kendisinin kusursuz oldugunu ispat etmekle

9% Ayrmtili bilgi igin bkz. Acar, Serh, s. 188

910 Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 457.

ol Oguzman ve Oz, s. 544; Kihgoglu, Genel Hiikiimler, s. 893 vd.; Acar, Serh, s. 187; Meydaneri, s. 64.

912 Eren, Borglar Genel, s. 1260 vd.; Oguzman ve Oz, s. 544; Furrer, Muller-Chen ve Cetiner, s. 638; Aydogdu
ve Kahveci, s. 401; inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 66-67; Aydemir, s. 112; Kaya, s. 77; Erdem, s. 25;
Nuhoglu, s. 73; Atamian, s. 140-141.

13 Tandogan, Mes’uliyet, s. 501; Nomer, s. 443; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 78-79.

914 Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler 1, s. 456; Cabri, Ayip, s. 185; Eren, Borglar Genel, s. 1247-1248;
inceoglu, Kira Hukuku I, s. 158; Meydaneri, s. 64.
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915

yukiimliidiir’'>. Aynen ifa noktasinda israr eden kiracinin talebi, bu sefer de yerine getirilmezse;

kiraya verene ikinci bir siire verilerek TBK m. 125 hiikmiinde yer alan se¢imlik haklar tekrar
canlandirabilir®!®.

Kirac1 aynen ifadan vazgecerek miispet zararmi veya sOzlesmeden donerek menfi
zararini talep etme haklarmi kullanmak istiyorsa en ge¢ uygun siirenin sonunda bunu karsi

917

tarafa bildirmelidir Kiracinin buradaki talepleri yenilik doguran hak niteligindedir.

Dolayistyla kiraci se¢im hakkini tek tarafli ve ulagmasi gerekli irade agiklamasiyla kullanabilir.
Segimlik haklarm kullanilmas: kural olarak herhangi bir gegerlilik sekline tabi degildir®'®.
Gecikme tazminatinda oldugu gibi burada da zararlardan sorumlu olmasi i¢in kiraya verenin
kusurlu olmasi aranmaktadir. Eger kiraya veren sorumluluktan kurtulmak istiyorsa kusursuz
oldugunu ispat etmelidir.

Kiracinin aynen ifadan vazgecerek miispet zararlarini talep etmesi halinde kira
sO0zlesmesi varlig1 korur. Ancak sézlesmede yer alan asli edim yiikiimliiliigii yerini tazminat
O0deme ylkiimliliigiine birakir. Bu durumda kiraci, kiralanan vaktinde ayipsiz olarak teslim
edilseydi malvarliginin gelecegi durum ile su anki durumu arasindaki farki tazminat olarak talep
edebilir. Mesela kiract ayni nitelikte baska bir mali kiralamak i¢in 6dedigi bedel ile ifasi
gerceklesmeyen sozlesmedeki kira bedeli arasindaki farki kiraya verenden tazminat olarak
isteyebilir.”!?

Kiracinin sézlesmeden donerek menfi zararlarini talep etmesi halinde, s6zlesme geriye

920

etkili olarak sona erer’”". Artik taraflar edimlerini ifa etme borcundan kurtulurlar. Ayrica

915 Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 456; inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s.67; Doktrinde yer alan bir
goriise gore, ayibin bulunmasinda kiraya verenin kusuru olmasa bile sonradan kiralanandaki ayibi gidermek ve
ayipsiz bir ifa teklifinde bulunmak noktasinda gecikmesi ona kusur olarak yiiklenebilir. Bkz. inceoglu, Kira
Hukuku I, s. 159.

916 Yayuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 456; Erdem, s. 25; Bu konuda ayrimtili bilgi icin bkz. Eren, Borglar
Genel, s. 1261-1262.

%17 Tandogan, Mes’uliyet, s. 491; Eren, Borglar Genel, s. 1262; Nomer, s. 443; Acar, Serh, s. 188; Yavuz, Acar
ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 456; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 161.

918 Cabri, Ayip, s. 191; Buz, Sozlesmeden Doénme, s. 111; Burada konut ve gatili isyerine iliskin kira
sozlesmelerinde kiracinin donme hakkini kullanmasi durumunda, donme beyaninin sekle tabi olup olmadig:
tartismalidir. Doktrinde yer alan bir goriise gore, TBK m. 348 hiikmiiniin kiyasen uygulanmasi sonucu, dénme
beyaniin yazili yapilmasi gerektigini ifade etmektedir. Bkz. Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 67; Doktrinde yer
alan diger goriise gore, donme beyaninin yapilmast herhangi bir sekle tabi degildir. Bkz. Giimiis, Kira, s. 315-
316; Cabri, Ayip, s. 196.

919 Serozan, Dénme, s. 467 vd.; Eren, Bor¢lar Genel, s. 1263; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 457;
Buz, Sozlesmeden Donme, s. 109; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 79; Doktrinde yer alan bir goriise gore, bu
kapsamda kiracinin aynen ifadan vazgegerek miispet zararinin tazminini istemesi talebi uygulanamaz niteliktedir.
Bkz. Meydaneri, s. 65; Ozdemir ve Kiiciik¢apraz, s. 101.

920 Zevkliler, Ertas, Havutcu, Aydogdu ve Cumahoglu, s. 339; Yalcinduran, s. 74; Doktrinde yer alan bir
goriise gore TBK m. 348 hitkmiiniin kiyasen uygulanmasi sonucu dénme beyani yazili olarak yapiimalidir. Bkz.
Inceoglu, Ayiba Kars: Tekeffiil, s. 76; Nuhoglu, s. 112; Sozlesmeden donmenin hiikiim ve sonuglarina iligkin
yapilan tartigmalar i¢in bkz. Serozan, Donme, s. 582 vd.; Eren, Bor¢lar Genel, s. 1266-1267, Oguzman ve Oz,
s. 553 vd.; Nomer, s. 449-450; Buz, Sozlesmeden Dénme, s. 118 vd.; Inan ve Yiicel, s. 625; inceoglu, Kira
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taraflar birbirlerine ifa etmis olduklar1 edimlerin iadesini de talep edebilirler. Bu kapsamda
kiraya veren kiracinin 6dedigi kira bedelini iade etmeli, kirac1 da kiralanan1 kullandig1 doneme

921 Kiraci

iligskin kiraya verenin sebepsiz zenginlesme taleplerini (TBK m. 77 vd.) karsilamalidir
sozlesmenin gegerliligine duydugu giivenin bosa ¢ikmasi sebebiyle ugradigi zararlari da
isteyebilir. Bu kapsamda kiract sdzlesmenin kurulmasi i¢in yaptigr masraflari, kacirdigi
sozlesme firsatlarindan dogan zararlarim1 menfi zarar olarak talep edebilir’. Mesela
sOzlesmenin tapuya serh verilmesi i¢in yapilan giderler, kiralananda kullanilmak i¢in alinan

malzemelerin bedeli ve emlak¢iya ddenen komisyon gideri bu kapsamda sayilabilir®?>,

E. Kiralananin Sonradan Ayiph Hale Gelmesine iliskin Hiikiimlerin Uygulanmasi

Kiralanan agikga goriilebilen 6nemli ayiplarla teslim edilmek istenmisse kiraci, borglu
temerriidiine iligkin hiikiimlere bagvurmak yerine kiralanani teslim alabilir. Bu durumda kiraci,
ayiptan dogan haklarin1 sakli tutmussa kiralananin sonradan ayipli hale gelmesine iligkin

924

hiikiimlere basvurabilir’=*. Ancak kirac1 kiralanandaki 6nemli ayiplar1 gérerek ve ayiptan dogan

haklarinin sakli oldugunu belirtmeden kiralanan1 teslim almigsa TBK m. 305 wvd.
hiikiimlerinden de faydalanamaz®?.

Kiralanandaki ayiplar teslim sirasinda agik¢a goriilmeyebilir. Eger kiralananin teslimi
sirasinda acikca anlasilamayan O6nemli ayiplar sozlesmenin baslangic asamasinda tespit
edilememisse veya gizli ay1p niteliginde oldugu i¢in uzun siire sonra ortaya ¢ikmigsa artik kiraci
bor¢lu temerriidiine iliskin hiikiimler basvuramaz. Bu durumda kiraci, sadece kiralananin
sonradan ayipli hale gelmesine iliskin hiikiimlere bagvurma hakkina sahiptir. Bu kapsamda
kirac1 ayibin giderilmesini talep etme, ayibin giderilmemesi halinde ayibi bizzat giderme,
kiralananin ayipsiz bir benzeriyle degistirilmesini talep etme ve sdzlesmeyi feshetme haklarina
sahip olur. Ayrica kiraci, bu haklarla birlikte ya da bunlardan bagimsiz olarak kira bedelinde

indirim yapilmasini veya ayiptan dogan zararlarinin girdirilmesini de talep edebilir®*®.

Hukuku I, s. 78.

921 Giimiis, Kira, s. 118-119; Yal¢induran, s. 75; S6zlesmeden donme hakkinin kullanilmasi durumunda taraflarin
yerine getirmis oldugu edimleri hangi hiikiimlere gore isteyebilecegi hususu doktrinde tartismalidir. Ayrintili bilgi
i¢in bkz. Serozan, Dénme, s. 582; Buz, So6zlesmeden Donme, s. 118-119.

922 Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 457; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 79; Cetin, s. 93; inceoglu, Ayiba
Kars1 Tekeffiil, s. 67.

923 Cabri, Ayip, s. 195; Ozdemir ve Kiiciik¢apraz, s. 103; Meydaneri, s. 66.

924 Aral ve Ayrancl, s. 286; Aydemir, s. 112; Cabri, Ayip, s. 196; Kaya, s. 77-78; inceoglu, Kira Hukuku I, s.
161-162; Cihan, Ayip, s. 35; Aktas, s. 72.

925Acar, Serh, s. 189; Cabri, Ayip, s. 197; Yargitay, 11. HD, E. 2003/10886, K. 2004/6775, T. 17.6.2004
(Kazanci, 13.02.2023).

926 Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 458; Aydogdu ve Kahveci, s. 401; Aydemir, s. 112; Acar, Serh,
s. 189; Cabri, Ayip, s. 197; Cihan, Ayip, s. 35.
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F. Onemli Olmayan Ayiplarda

Kiralananin 6nemli nitelikte olmayan ayiplarla teslimi teklif edilmisse kiraci, kiralanani

teslim almak zorundadir®?’

. Kiralananin 6nemli olmayan ayiplarla teslim alan kiraci, sadece
kiralananin sonradan ayipli hale gelmesine iliskin hiikiimlere bagvurabilir (TBK m. 304/11). Zira
bu husus kanunda agik¢a ifade edilmis ve kiralanandaki ayiplarin 6nemli olmayan ayip
niteliginde olmas1 halinde kiraciya borg¢lu temerriidiine iliskin hiikiimlerine basvurma hakk1
taninmamistir’?s.

Kiralananin 6nemli olmayan ayiplarla tesliminin teklif edilmesine ragmen, kiraci
kiralanan teslim almaktan kacinirsa alacakli temerriidiine diiser. Dolayisiyla burada alacakl
temerriidiine iliskin hiikiimler uygulanma alani bulur®”®. Bununla birlikte iiriin kirasinda
kiralananin isletilmesi ve kullanilmas1 borg¢ olarak diizenlendigi i¢in burada bor¢lu temerriidiine
iliskin hiikiimlerin uygulanmas1 miimkiindiir®*°. Dolayisiyla burada kiraci kiralanani teslim
almali, teslimden sonra isterse TBK m. 305 ve devamui hiikiimlerine basvurmalidir®!. Bu
durumda kiraci, s6z konusu ayibin giderilmesini, kira bedelinde indirim yapilmasini ve ugradigi
zararlarin tazmin edilmesini talep edebilir. Buradaki ayiplar 6nemli nitelikte olmadig: i¢in
kiract sozlesmeyi feshedemez. Zira sadece dnemli ayiplar dolayisiyla kiracinin fesih hakkinin
sakl1 oldugu TBK m. 305/II hiikmiinde agik¢a diizenlenmistir®2.

Kiracinin kiralanandaki énemli olmayan ayiplardan dolayr TBK m. 305 ve devami
hiikiimlerine basvurabilmek icin ayiptan dogan haklarini sakli tuttugunu bildirmesine gerek

933 Diger bir ifadeyle kiraci, kiralanani ayiptan dogan haklarmni sakli tutmadan 6nemli

yoktur
olmayan ayiplarla teslim almig olsa bile kiraya verenin ayiptan dogan sorumluluguna
basvurabilir. Bu durum kiracinin 6nemli olmayan ayiplarla ifas1 teklif edilen kiralanan1 teslim

almakla yiikiimli tutulmasimin dogal bir sonucudur. Zira burada kiraci kiralanani kanunen

927 Kiralananin énemli olmayan ayiplarla tesliminin teklif edilmesi halinde kiracinin kiralanani teslim almaktan
kacinip kagmamayacagi doktrinde tartigmalidir. Ancak doktrindeki hakim goriise gdre, bu durumda kiraci
kiralanani teslim almaktan kaginamaz. Bkz. Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 458; Aydogdu ve
Kahveci, s. 401; Kaya, s. 78; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 162; Aydemir, s. 112-113; Ataman, s. 136; Giimiis,
Ders Kitabi, s. 245; Doktrinde yer alan diger bir goriise gore, kiralananin 6nemli veya 6nemli olmayan ayiplarla
tesliminin teklif edilmesi halinde kiracimin ifay1 reddetme hakki bulunmaktadir. Bkz. Giimiis, Borglar Ozel, s.
266; Giimiis, Kira, s. 118-119; Erdem, s. 23.

928 Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 458; Cabri, Ayip, s. 199; inceoglu, Ayiba Kars: Tekeffiil, s. 68;
Kaya, s. 78; Ruhi ve Ruhi, s. 50; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 162; Aktas, s. 72; Ataman, s. 136.

929 Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 162; Aydogdu ve Kahveci, s. 401; Nuhoglu, s. 74.

9308aglam ve Akkisla, s. 1036 vd.; Cihan, Uriin Kirasinda imkansizlik, s.35; Tandogan, Borglar Ozel, 1/2,s. 111;
Zevkliler ve Gokyayla, s. 273; Aydogdu ve Kahveci, s. 389; Kok, s. 45; Nuhoglu, s. 33; Cabri, Ayip, s. 37.

%31 Aydogdu ve Kahveci, s. 401; Kaya, s. 78; Yargitay, 4. HD, E. 2015/15993, K. 2016/1412, T. 9.2.2016
(Kazanci, 13.08.2022).

932 Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 228; Cihan, Ay1p, s. 35-36; Acar, Serh, s. 189; Aydemir, s.
113; Ruhi ve Ruhi, s. 50; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 162.

933 Aksi yondeki goriis igin bkz. Cabri, Ayip, s. 199-200.
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teslim almaktan kag¢inamaz. Dolayisiyla kiracinin kiralanani teslim almasi onun aleyhine

sonuclar dogurmamalidir®**,

II. KIRALANANIN SONRADAN AYIPLI HALE GELMESINDEN DOGAN
SORUMLULUK

A. Genel Olarak

Kira sozlesmesinden dogan borcun siireklilik arz etmesi sebebiyle kiraya veren,
kiralanan1 sozlesmede ongoériilen kullanima uygun bir sekilde teslim etmekle s6zlesmeden
borcundan kurtulamaz. Kiraya veren aymi zamanda kira sdzlesmesi siiresince, kiralanani
s6zlesmede amaglanan kullanima elverisli olarak bulundurmakla yiikiimliidiir (TBK m. 301)%.
Iste bu sebeple kiralananda teslimden sonra ayiplarin ortaya ¢ikmasi halinde kiraci, TBK m.
305 ila 308 hiikiimleri arasinda diizenlenen hiikiimlere gore kiraya verenin sorumluluguna
gidebilir. Ayrica burada yer alan hiikiimler kiralananin ayipli olarak teslim alindig1 durumlarda
da uygulanabilir (TBK m. 304). Diger bir ifadeyle teslim aninda kiralananda mevcut olan
ayiplar icin de TBK m. 305 ve devamu hiikiimlerine basvurulabilir®*.

Kiracinin ayiptan dolayr sahip oldugu haklar TBK m. 305 hiikmiinde kisaca

937 Buna gore kiraci, kiraya verenden ayiplarin giderilmesini, kira bedelinden ayipla

sayilmistir
orantil1 olarak indirim yapilmasini ya da ayip sebebiyle dogan zararlarinin giderilmesini talep
edebilir. Kiracinin ayip sebebiyle ugradig zararlarin giderilmesini talep etmesi diger se¢imlik
haklarin kullanmasin1 engellemez (TBK m. 305/I). Bununla birlikte kiralanandaki ayiplarin
onemli olmasi ve kiraya veren tarafindan giderilmedigi durumlarda, kiraci kira sézlesmesini
feshetme hakkina da sahiptir (TBK m. 305/11)°*%. Her ne kadar TBK m. 305 hiikmiinde say1lan
haklarin se¢imlik hak oldugu ifade edilmis olsa da kiraciya taninan ayiplarin giderilmesi, ayipla
orantili olarak kira bedelinden indirim yapilmasi ve zararin giderilmesi talepleri kiimiilatif

olarak uygulanabilir niteliktedir®®.

93 [nceoglu, Kira Hukuku I, s. 163.

935 Tandogan, Borclar Ozel, 12, s. 114; Aral ve Ayrancy, s. 286; Kirmizi, s. 102; Tiirel, s. 63; Cabri, Ayp, s.
201; Acar, Serh, s. 193; Kaya, s. 78; Atanian, s. 145.

9% jnceoglu, Ayiba Kars: Tekeffiil, s. 68; Kihgoglu, Ozel Hiikiimler, s. 236; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 163;
Acar, Serh, s. 192; Aydogdu ve Kahveci, s. 401; Belen, s. 122; Cabri, Ayip, s. 222-223; Ozdemir ve
Kiiciik¢apraz, s. 103; Ozdogan ve Oymak, s. 57; Cihan, Ayip, s. 36.

97 Eren, Borglar Ozel, s. 343-344; Giimiis, Kira, s. 121; Acar, Serh, s. 193; Cabri, Ay1p, s. 204; Inceoglu, Kira
Hukuku [, s. 164; Cihan, Ayip, s. 36.

938 Aral ve Ayranc, s. 286; Giimiis, Kira, s. 115; Acar, Serh, s. 194; Aydogdu ve Kahveci, s. 401; Yavuz, Acar
ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 458; Altas, s. 60-61; Belen, s. 122; Kaya, s. 79; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 164;
Giimiis, Borclar Ozel, s. 268; Erdem, s. 26; Ak¢aal ve Uyumaz, s. 303; Kirmiz, s. 102; Aydemir, s. 113.

939 Segimlik haklarin konusu birbirini diglayan niteliktedir. Bunun temel sebebi ise bu haklarin birden fazlasini
talep etmek malvarliginda hakkaniyete aykiri bir artisa sebep olmasidir. Ancak TBK m. 305 hiikkmiinde yer alan
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Kanun koyucu, TBK m. 306 hiikmiinde kiracinin sahip oldugu haklar1 kullanabilmesi
icin gerekli olan kosullar1 agiklamis ve bu hiikiimde kiractya birtakim ek imkanlar da
getirmistir. Buna gore kiralananin sonradan ayipli hale geldigi durumlarda kirac1 oncelikle

kiraya verenden uygun bir siire i¢inde ayibin giderilmesini talep etmelidir®*

. Bu talebin kiraya
veren tarafindan yerine getirilmemesi durumunda kiraciya ikincil nitelikteki secimlik haklar
taninmustir. Buna gore kiraci ayibi kiraya verenin hesabina bizzat giderebilir ve bundan dogan
alacaklarini kira bedelinden diisebilir veya kiralananin ayipsiz bir benzerinin verilmesini talep
edebilir (TBK m. 306/1). Ayrica kiralanandaki ayibin énemli nitelikte oldugu ve verilen siire
icinde giderilmedigi durumlarda kiracinin sdzlesmeyi feshetme hakkini kullanabilir (TBK m.
306/11)°*!. S6z konusu hiikiimden de anlasildig: iizere kirac1 dncelikle ayibin giderilmesini talep
etmeli ve kiraya verene ayibin giderilmesi i¢in uygun bir siire vermelidir. Ayibin uygun siire
icinde giderilmedigi durumlarda kiraci, kendisine taninan ikincil nitelikteki diger se¢imlik
haklari kullanabilir®*.

Kiracinin bu taleplerle birlikte veya bunlardan bagimsiz olarak ileri siirebilecegi iki
hakki daha mevecuttur. ilk olarak kirac, kiralananmn kullanimini etkileyen ayiplarin kiraya veren
tarafindan 6grenilmesinden ayibin giderilmesine kadar gecen siire i¢in kira bedelinden ayipla
orantili olarak indirim yapilmasimi talep edebilir (TBK m. 307). Ikinci olarak, kiraci
kiralanandaki ayip sebebiyle ugramis oldugu zararlarin tazminini de isteyebilir (TBK m.
308)*. Bu haklarin kullanilabilmesi igin kiralananin ayipli olmasi yeterli olup ayibin
giderilmesi i¢in kiraya verene siire verilmesine gerek yoktur. Ancak kira bedelinden indirim
talep edilebilmesinin 6n kosulu ayibin kiraya veren tarafindan 6grenilmis olmasidir. Hem
kiracinin ayip dolayisiyla ugradig: zararlarin tazmini talebi hem de ayipla orantili olarak kira
bedelinden indirim talebi diger se¢imlik haklarla birlikte veya bunlardan ayr1 olarak
kullanilabilir. Bununla birlikte bu iki hak birbirinden bagimsiz olarak veya ayni anda da ileri

stiriilebilir®*.

ayiplarin giderilmesi, ayipla orantili olarak kira bedelinden indirim yapilmasi ve zararin giderilmesi taleplerinin
birlikte ileri siirtilmesi kiraci agisindan haksiz bir kazanca sebep olmaz. Bkz. Erdem, s. 27-28.

940 [nceoglu, Kira Hukuku I, s. 164; Aydogdu ve Kahveci, s. 403; Cabri, Ayip, s. 171.

%41 TBK m. 305/1I hikkmiinde 6ngoriilen fesih hakki ile TBK m. 306/I1 hiikmiinde 6ngériilen fesih hakkinin farkli
nitelikte olduguna ve kiracinin TBK m. 305/II hiikkmiinde yer alan fesih hakkini ayibin giderilmesini talep etmeden
kullanabilecegine iligkin goriis i¢in bkz. Erdem, s. 31; Kanaatimizce TBK m. 305/I1 ve TBK m. 306/II hiikmiinde
yer alan fesih hakki farkl nitelikte degildir. Kanun koyucu 6ncelikle TBK m. 305/1I hitkmiinde kiracinin énemli
ayiplarda fesih hakkina sahip oldugunu genel olarak belirtmis, TBK m. 306/ hiikkmiinde de bu hakkin
kullanilabilmesi i¢in gerekli olan sartlar: somutlagtirmistir. Bkz. Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 187.

2 Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 69; Erdem, s. 29; Nuhoglu, s. 68; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 69;
Cabri, Ayip, s. 204; Acar, Serh, s. 194; Giimiis, Kira, s. 121; Kirmuz, s. 105; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 166;
Kaya, s. 80; Aktas, s. 69.

93 Nuhoglu, s. 69; Acar, Serh, s. 197; Erdem, s. 29-30.

94 Cabri, Ayip, s. 204; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 164-165; Erdem, s. 28-29; Aktas, s. 69; Tazminat talebinin
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B. Kiralananin Sonradan Ayiph Hale Gelmesi

Kiralananin sonradan ayipli hale gelmesi, teslimden sonra ortaya ¢ikan ve kiralananin
sOzlesmede amaglanan kullanim elverisliligine etki eden eksiklikleri veya bozukluklar: ifade

eder™®.

Kiralananin tesliminden sonra ortaya c¢ikan ayiplar, kiraya verenden kaynakl
olabilecegi gibi kiraya verenden bagimsiz olarak {¢iincli bir kisinin davranisindan,
kiralanandaki yapisal bir bozuklugun zamanla ortaya ¢ikmasindan veya herhangi bir doga
olayindan kaynaklanmis olabilir. Bununla birlikte kiralananda sonradan ortaya ¢ikan ayiplar
maddi, ekonomik, hukuki veya manevi ayip seklinde olabilir*.

Kiralananda sonradan olusan ayiplara kiralanan konutun duvarlarin rutubetlenmesi,
parkelerinin eskimesi, 1sitma sisteminin bozulmasi, elektrik ve su tesisatinin eskimesi, ¢atisinin
akitmasi, deprem sebebiyle duvarlarinin veya tasiyici sisteminin zarar gérmesi, yangin sonucu
bir kisminin yanmasi ve havalandirma sisteminin bozulmast; kiralanan otomobilin motorunun
arizalanmast veya lastiklerinin patlamasi1 misal verilebilir. Bununla birlikte kiralananda
sonradan ortaya ¢ikan ayiplar genellikle manevi nitelikte olmaktadir. Mesela kiralanan dairenin
bulundugu apartmanda oturan diger kisilerin, kiraciy1 rahatsiz edecek sekilde giiriiltii ¢gikarmasi,
duman ve koku yaymasi, kiralananin kullaniminin engellenmesi veya zorlastirilmasi, kiracinin
siirekli olarak huzurunun bozulmasi buna misal olarak verilebilir®*’.

Kiractmin TBK m. 305 ila 307 hiikiimleri arasindaki haklarmi kullanabilmesi
bakimindan kusurlu olmas1 énemli degildir’*®. Zira kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu

i¢in kanunda herhangi bir kusur sartina yer verilmemistir®*’

. Ancak yukarida da ifade edildigi
lizere, kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun dogabilmesi i¢in kiralananin ayipli hale
gelmesinde kiracinin veya onunla birlikte yasayanlarin kusurunun bulunmamasi gerekir. Ayni

sekilde kiralanandaki ayibin giderilmesinden kiraci sorumlu olmamalidir®’. Asagida da

secimlik haklarla iligkisine iligkin ayrintili bilgi i¢in bkz. Acar, Serh, s. 197-198; Doktrinde yer alan bir goriise
gore, kira bedelinin indirilmesi talebi diger taleplerle birlikte ileri siiriilemez. Ciinkii TBK m. 305 hiikmiinde
sadece zararlarin tazminin istenmesi diger secimlik haklarin kullanilmasini 6nlemeyecegi ifade edilmistir. Bkz.
Akyigit, s. 83-84; Sadece tazminat hakkinin diger haklarla birlikte veya onlardan bagimsiz olarak siiriilebilecegine
iliskin bkz. Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 459; Kaya, s. 79; Aydogdu ve Kahveci, s. 402 vd.

95 Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s. 236; Acar, Serh, s. 193.

946 Kok, s. 60; Giinel, s. 42; Cabri, Ayip, s. 125-126; Acar, Serh, s. 208; Aktas, s. 7; Aydin, s. 46.

947 Kihg¢oglu, Ozel Hiikiimler, s. 236; Cihan, Ay1p, s. 29; Cabri, Ayip, s. 201-202; Nuhoglu, s. 74-75.

948 Tungomag, s. 268; Yavuz N., Kiralananin Bozukluklarindan Sorumluluk 1, s. 197; Zevkliler ve Gokyayla, s.
276; Aral ve Ayranci, s. 287; Tiirel, s. 112; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 226; Acar, Serh, s.
203.

%4 Bununla birlikte TBK m. 308 hiikmiine gore, kiracinin kiralanandaki ayiplar dolayisiyla ugradigi zararlarm
tazmini i¢in kiraya verenin kusurlu olmasi gereklidir. Kaya, s. 80.

930 Acar, Serh, s. 202; Aydogdu ve Kahveci, s. 403; Kaya, s. 81; Cabri, Ayip, s. 205; Ak¢aal ve Uyumaz, s.
303; Nuhoglu, s. 77; Mesela kiralanandaki kii¢lik ayiplar1 giderme yiikiimliiliigii kiraciya aittir. Bkz. Eren, Bor¢lar
Ozel, s. 346; Aral ve Ayrancl, s. 287; ZevKkliler ve Gokyayla, s. 282; Kiralanandaki ayibin olusmasinda kiraya
veren ile kiracinin birlikte sorumlu oldugu durumlarda ayiptan sorumlulugunun tespitinde kusur oranlari dikkate
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ayrintili olarak aciklandigi iizere, eger kiralanan kiraya verene yiikletilemeyen bir sebepten
dolay1 tamamen yok olur veya tamir edilemeyecek derecede zarara ugrarsa, kira s6zlesmesi
imkansizlik sebebiyle sona erer (TBK m. 136). Burada ayiptan dogan sorumluluga iliskin

hiikiimler uygulanmaz®'.

C. Ayibin Giderilmesini Isteme Hakki ve Buna Bagh Olarak Ortaya Cikan Secimlik
Haklar

1) Genel Olarak

Kiralananda teslimde sonra birtakim ayiplarin meydana gelmesi durumunda TBK m.
306 ve devamu hiikiimlerinde kiracinin, kiraya verene karsi ileri siirebilecegi bazi haklara yer
verilmistir. Buna gore kiraci, uygun bir siire vererek kiraya verenden kiralanandaki ayiplari
gidermesini isteyebilir. Bu talebe ragmen kiraya veren, kiralanandaki ayiplari uygun siire i¢inde
gidermezse kiraci bazi se¢imlik haklara sahip olur. Diger bir ifadeyle se¢imlik haklar i¢in kirac1
oncelikle ayibin giderilmesini talep etmeli ve s6z konusu ayip kiraya veren tarafindan siiresi
icinde giderilmemis olmalidir. Bu iki durum se¢imlik haklarin kullanilabilmesi i¢in 6n kosul
niteligindedir®2.

Kiracinin kiraya verene karsi ileri siirebilecegi birincil talebi ayibin giderilmesidir. Bu
talebin yerine getirilmemesi durumunda kiracinin, ayib1 kiraya veren hesabina bizzat giderme
ve yaptig1 harcamalar neticesinde dogan alacagini kira bedelinden indirme, kiralananin ayipsiz
bir benzeriyle degistirilmesini talep etme veya ayibin 6nemli nitelikte olmasi1 durumunda kira
sozlesmesini feshetme seklindeki ikincil talepleri dogar. Bu ikincil talepler secimlik hak

niteligindedir ve kiraci bunlardan herhangi birini secebilir®>?

. Bununla birlikte kira bedelinden
indirim talep etme ve ayiptan dogan zararlarinin tazminini talep etme haklar tek basina veya

buradaki taleplerle birlikte ileri siiriilebilecek bagimsiz haklardir. Dolayisiyla ayibin

alinmalidir. Bkz. Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 458-459; Acar, Serh, s. 202-203; Ozdemir ve
Kiiciik¢apraz, s. 104.

! Tandogan, Borglar Ozel, 12, s. 120; Baltaly, s. 101; Yal¢induran, s. 70; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler
I, s. 458; Tungomag, s. 496-497; Aral ve Ayranci, s. 281; Zevkliler ve Gokyayla, s. 277; Acar, Serh, s. 193-
194; Aydogdu ve Kahveci, s. 394; Ozdogan ve Oymak, s. 49.

952 Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 116; Aral ve Ayranci, s. 288; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri,
s. 229; ZevKkliler ve Gokyayla, s. 280-281; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 164-168; Aydogdu ve Kahveci, s. 403;
Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 459; Aktas, s. 74; Acar, Serh, s. 194; Cabri, Ayip, s. 205-206;
Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 69; Kaya, s. 80; Nuhoglu, s. 75; Taskin, s. 736; Bulut, s. 239; Ayibin
giderilmesini talep etme hakkiyla ayibin kiraci tarafindan giderilmesi, kiralananin ayipsiz bir benzeriyle
degistirilmesi ve dnemli ayiplarda s6zlesmeyi fesih hakki arasinda oncelik sonralik iliskisi olduguna iligkin bkz.
Acar, Serh, s. 209; (")zdogan ve Oymak, s. 58; Yargitay, 13. HD, E. 2003/4076, K. 2003/8059,T. 19.6.2003
(Kazanci, 13.04.2023).

933 Eren, Borglar Ozel, s. 346-347; Kaya, s. 80; Nuhoglu, s. 76.
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giderilmesi talep edilmemis olsa da bu iki hak kullanilabilir®>*. Bu baslik altinda éncelikle
kiracinin ayibin giderilmesini talep etme hakkina ve ardindan bu talebin yerine

getirilmemesiyle baglantili olarak ortaya ¢ikan se¢imlik haklarina yer verilmistir.
2) Ayibin Giderilmesini isteme Hakki
a. Genel Olarak

Kiraci, teslim sirasinda kiralananda var olan veya teslimden sonra ortaya ¢ikan ayiplarin
uygun bir siire i¢inde giderilmesini talep etme hakkina sahiptir (TBK m. 306/1)*>°. Kiracin bu

talebi ileri siirebilmesi icin kiralanandaki ayibin énemli nitelikte olmas1 aranmaz. Dolayisiyla

956

kirac1 6nemsiz ayiplar i¢in de ayibin giderilmesini talep edebilir™>". Kiracinin sahip oldugu bu

hak, kiralananin sézlesmede amaglanan kullanima elverisli olarak bulundurulmasi borcuna

957

iliskin oldugu icin aynen ifa talebi niteligindedir>’. Ayibin giderilmesi talebi, doktrinde ayibin

938 Ancak kiralanandaki maddi ayiplar

onarilmasin1 talep etmekle esdeger tutulmustur
genellikle onarim yoluyla giderilmekle beraber®® bazi durumlarda 6zellikle manevi ayiplarda
kiraya verenin kacinma veya ayibin olusmasini engelleme seklindeki davranislar1 da ayibin
giderilmesi olarak kabul edilmelidir’®.

Kiracinin bu talebi iizerine kiraya veren, uygun bir siire ic¢inde ayibi1 kendisi
giderebilecegi gibi bu isi {i¢iincli kisilere de yaptirabilir. Kiraya veren ayibi1 gegici olarak
gidermekle kalmayip ayibi tamamen ortadan kaldirmalidir. Diger bir ifadeyle kiraya veren,

kiralanan1 yeniden sozlesmede amaglanan kullanima uygun hale getirmelidir. Kiraya veren bu

954 Akyigit, s. 85; Cabri, Ayip, s. 213; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 166-168; Kaya, s. 81; Atamian, s. 149.

955 Eren, Borglar Ozel, s. 345; Aydogdu ve Kahveci, s. 403; Kih¢oglu, Ozel Hiikiimler, s. 237; Giimiis, Kira, s.
122; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 168; Belen, s. 123; Cabri, Ay1p, s. 205; Acar, Serh, s. 210; Ruhi ve Ruhi, s. 52;
Cihan, Ayip, s. 37; Kiraya veren kiralanandaki ayiptan haberdar degilse, kirac1t mevcut ayibin sebep olacagi zarar
artiglarindan sorumlu olmamak igin ayibi kiraya verene gecikmesizin bildirmeli ve ayibin giderilmesini talep
etmelidir. Bkz. Aral ve Ayranci, s. 287.

956 Zevkliler ve Gokyayla, s. 280-281; Giimiis, Borglar Ozel, s. 268; Baltah, s. 54; Ozdemir ve Kiiciikcapraz,
s. 104; Ancak iriin kirasinda, teslimden sonra ortaya c¢ikan ve Onemli olmayan ayiplar kiraci tarafindan
giderilmelidir. Bu sonuca TBK m. 361 hiikmiiniin mefhumu muhalifinden ulasilabilir. Bkz. Tandogan, Bor¢lar
Ozel, 1/2, s. 117; Zevkliler ve Gokyayla, s. 281-282; Altas, s. 109; Kaya, s. 82.

957 Acar, Serh, s. 195; Cabri, Ayip, s. 205; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 69; Ozdemir ve Kiiciik¢apraz, s.
103; Kahraman, s. 2825; Nuhoglu, s. 70-71; Yiinlii, s. 127-128; Aktas, s. 75; Ayrintili bilgi i¢in bkz. Basak
Basoglu, Tiirk Hukuku ve Mukayeseli Hukukta Aynen ifa Talebi, (Istanbul: Onikilevha, 2012), s. 117 vd.; Ayibin
giderilmesi hakkinin yenilik doguran hak niteliginde olduguna iliskin goriis i¢in bkz. Giimiis, Ders Kitabi, s. 246.
98 Eren ve Unsal, Eren Serh IV, s. 638; Aydogdu ve Kahveci, s. 402-403; Eren, Borglar Ozel, s. 344;
Karahasan, s. 813; Aral ve Ayranci, s. 287-288; Baltaly, s. 56.

99 Arbek, s. 163.

90 Baltal, s. 56; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 173; Nuhoglu, s. 77; Kaya, s. 81; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel
Hiikiimler I, s. 459-460; Acar, Serh, s. 209; Kahraman, s. 2825; Aktas, s. 76-77; Taginmaz imar mevzuatina
aykir1 olarak insa edildigi i¢in yapi kullanim belgesinin alinamamasi durumunda, ayibin giderilmesi i¢in
kiralananin onarilarak mevzuata uygun hale getirilmesinin yani sira yap1 kullanma izninin de alinmasi gerekir.
Bkz. Cabri, Ayip, s. 209.
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yukiimliiliginii yerine getirirken kiracinin menfaatlerini gozetmeli ve ayibin giderilmesi
sirasinda 6zenli davranmalidir. Kiralanandaki ayiplarin giderilmesi i¢in yapilan masraflar
kismen veya tamamen kiracidan talep edilemez”®’.

Kiraya veren ayib1 gidermek yerine, kendisine taninan siire i¢inde kiralananin ayipsiz
bir benzerini verebilir. Kiraya veren bu hakkini kullanirsa kiraci diger sec¢imlik haklarini

kullanamaz®%?

. Buna iliskin ayrintili agiklamalara asagida yer verilmistir.

Ayibin giderilmesi talebinin kullanilabilmesi i¢in kiralanandaki ayibin giderilebilecek
nitelikte olmas1 gerekir. Zira kiralananin sonradan ayipli hale geldigi baz1 durumlarda ayibin
giderilme olanagi yoktur. Mesela kiralananin oniinden geg¢en yolun trafik yogunlugunun
artmasina veya kiralananin yakinma insa edilen havalimanina bagli olarak ortaya g¢ikan
giiriiltiiniin kiraya veren tarafindan giderilmesi miimkiin degildir®®. Eger ayibin giderilmesi
miimkiin degilse, kirac1 dogrudan kiralananin ay1psiz bir benzerinin verilmesini talep etme veya
onemli ayiplarda s6zlesmeyi feshetme hakkini kullanabilir®*,

Deprem sonucu, duvarlari kiiciik ¢capta zarar géren tasinmazdaki ayiplar giderilebilecek
niteliktedir. Ancak kiralanan taginmazin depremde agir hasar almasi veya tamamen yok olmasi
durumunda TBK m. 136 uyarinca kira s6zlesmesi sona ereceginden kiraya verenin de ayib1
giderme yiikiimliliiglinden bahsedilemez. Zira ayiptan dogan sorumlulugu diizenleyen

%5 Bununla birlikte

hiikiimler kiralananin tamamen ortadan kalkmasi héalini kapsamaz
kiralananin belirli bir kismimnin yok olmas1 veya agir hasar almasi1 halinde, s6z konusu ayiplar
giderilebilecek nitelikteyse kiraci, kiraya verenden ayiplarin giderilmesini talep edebilir. Ancak
burada kira sozlesmesinden elde edilen menfaat ile kiralanandaki ayibin giderilmesi icin
yapilan masraf miktar1 arasindaki denge gozetilmelidir. Bunun tespitinde ise diiriistliik

kuralindan faydalanilir. Meseld deprem neticesinde hasar alan tasinmazin onarilmasi i¢in

%! Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 459; Acar, Serh, s. 212; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 173; Cabri,
Ayip, s. 211; Bununla birlikte kiralanandaki ayibin olusmasinda kiracinin veya onunla birlikte yagayan kimselerin
kusuru varsa, kiraya veren kiracidan kusuru oraninda masraflara katilmasini isteyebilir. Bkz. Aydogdu ve
Kahveci, s. 403; Kaya, s. 81; Acar, Serh, s. 221; Ruhi ve Ruhi, s. 53; Konut ve ¢atili igyeri kiralarinda bu hitkme
aykiri olarak kiraci aleyhine diizenlemeler yapilamaz. Diger kira s6zlesmelerinde de genel islem kosullariyla kiraci
aleyhine diizenlemeler ongoriilemez. Bkz. inceoglu, Kira Hukuku I, s. 168-169.

92 Eren, Borglar Ozel, s. 344; Aral ve Ayrancl, s. 288; Acar, Serh, s. 210; Aydemir, s. 114; Kok, s. 79-80.

93 fnceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 70-71; Acar, Serh, s. 220; Cabri, Ayip, s. 213-214; Pandemi sebebiyle
uygulanan gegici igyeri kapatma tedbirinin hukuki ay1p niteliginde oldugu ve buradaki ayibin giderilmesi miimkiin
olmayan bir ay1p oldugu kiracinin sadece kira bedelinden indirim talep etme hakki olduguna iligkin bkz. Keser, s.
167; Ayiplarin giderilmesi imkansizsa kiracinin kira bedelinden indirim talep edebilecegine iligkin bkz. Altas, s.
105; Glimiis’e gore kiract burada bedel indirimi talebiyle yetinmelidir. Ancak pandemi siireci ve idari yasak
diiriistliik kurali geregi kiracidan sozlesmeyle bagli kalmasint beklemeyecek kadar uzarsa kiraci sdzlesmeyi
feshedebilir. Bkz. Giimiis, Ders Kitab1, s.253.

94 Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 70.

%5 Tandogan, Mes’uliyet, s. 395; Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 119-120; Tugomag, s. 496; Karahasan, s. 818;
Baltali, s. 29; Yalcinduran, s. 70; Kaya, s. 53; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 169; Cabri, Ayip, s. 214.
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harcanmasi gereken miktar taginmazin yeniden insas1 i¢in gerekli olan miktar kadar yiiksekse

966

burada kira s6zlesmesinin sona erdigi kabul edilmelidir™™. Ayrica kiralananin zarar géren veya

yok olan kismindaki ayibin giderilmesi uzun zaman alacaksa hatta sdzlesme siiresinin sonunu
bulacaksa burada kira sdzlesmesinin imkansizlik nedeniyle sona erdigi kabul edilmelidir®®’.
Bununla birlikte kiralananin bir kismimin zarara ugramasi sozlesmede ongoriilen kullanim
amacini esasl derecede ortadan kaldirtyorsa kira s6zlesmesi sona erer. Yargitay bir kararinda,
kiralanan bahgeli bir evin tamamen yanmasi durumunda bahceden faydalanmanin miimkiin
oldugu iddiastyla kira sozlesmesinin devam ettiginin sdylenemeyecegini, bu durumda kira

iliskisinin sona erdigini kabul etmistir®®®,

b. Ayibin Giderilmesi I¢in Uygun Siire Verilmesi

Kiraci, kiralanandaki ayiplar1 gidermesi i¢in kiraya verene uygun bir siire tanimalidir.
Kiracinin TBK m. 306/I-11 hiikmiinde yer alan haklarini kullanabilmesi buna baglidir®®.
Stirenin uzunlugu kiraci tarafindan belirlenir. Kiraci s6z konusu taleplerini herhangi bir sekilde
bildirebilir. Ancak siirenin yazili olarak bildirilmesi ispat kolaylig1 saglar. Bununla birlikte
verilen siire acikca belirtilmeli ve kiralanandaki ayip tam olarak agiklanmalidir®’°.

Kiraya verene ayibin giderilmesi i¢in verilmesi gereken siireye iligkin acik bir
diizenleme yoktur. Siirenin uygunlugu, ayibin agirhifina, yapilacak iste alinmasi gereken

Onlemlere, isin yogunluguna, kapsamina, masraf dokiimiine ve aciliyetine gore belirlenmelidir.

%% Nur Bihter Tutulmaz, Kiraya Verenin Ayiptan Dolayr Sorumlulugu, Kirikkale Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisti, Yayimlanmamis Yiksek Lisans Tezi, Kirikkale, 2019, s. 76; Doktrindeki hakim goriise gore,
kiralananin eski hale getirilmesi asir1 derece masraf gerektiriyorsa bu yiikiimliliik kiraya verene yiiklenmemelidir.
Bkz. Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 120; Bu gibi durumlarin ekonomik imkansizlik olarak degerlendirilmesine
iliskin agiklamalar i¢in bkz. Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 81 ve 169.

%7 Antalya, Borglar Genel, V/1,3, s. 265; Baltaly, s. 101; Burada ifade edilen borcun kiraya verene yiikletilemeyen
bir sebeple imkansizlagmasidir, eger bor¢ kiraya verenin kusuruyla imkansizlasmigsa burada TBK m. 112 vd.
uygulanir. Bkz. Furrer, Muller-Chen ve Cetiner, s. 602.

%8 Yargitay, HGK, E. 1960/4-251, K. 1960/271, T. 2.11.1960 (Kazanct, 21.02.2022).

%9 Tandogan, Borglar Ozel, 12, s. 116; Zevkliler ve Gokyayla, s. 282; Hatemi, Serozan ve Arpacl, s. 165;
Kilhigoglu, Ozel Hiikiimler, s. 238; Zevkliler, Ertas, Havutcu, Aydogdu ve Cumalioglu, s. 490;Aydemir, s. 114;
Ozdemir ve Kiiciikcapraz, s. 104; Acar, Serh, s. 216; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler 1, s. 459; Cabri,
Ayip, s. 210; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 170; Yal¢induran, s. 78; Kaya, s. 81; Kok, s. 85; Yargitay, 3. HD, E.
2017/2713, K. 2018/2947, T. 26.3.2018; Yargitay, 3. HD, E. 2018/3298, K. 2019/9186, T. 14.11.2019: “...fesih
hakkimin kullamilmasindan énce kiralanandaki eksikliklerin giderilmesi icin kiraya verene uygun bir mehil
taminmasi gerekir. Kanuni istisnalar disinda mehil taninmadan akdin dogrudan feshi M.K.'nun 2.maddesinde yer
alan iyi niyet kurallar: ile bagdasmaz.” (Kazanci, 21.02.2022).

970 Giinel, s. 85; Kok, s. 87; Cabri, Ayip, s. 213 ve 277; Ataman, s. 147; Yargitay bir uyusmazlikta, bildirim
sirasinda gosterilmeyen ayiplar sebebiyle fesih hakkinin kullanilamayacagini kabul etmistir. Bkz. Yargitay, 3.
HD, E. 2017/4354, K. 2019/82, T. 15.01.2019 (Kazanci, 21.02.2022); Ayibin uygun siire i¢inde giderilmemesi
durumunda dogacak sonuglarin agiklanmasina gerek yoktur. Bkz. Yavuz N., Kiralananin Bozukluklarindan
Sorumluluk I, s. 204; Cabri, Ay1p, s. 277; Kirmiz, s. 105; Nuhoglu, s. 78; Aksi yondeki goriis icin bkz. Ozdogan
ve Oymalk, s. 58; Doktrinde yer alan bir goriise gore siirenin somut olarak belirtilmesine gerek yoktur ayibin uygun
bir siirede giderilmesini talep etmek yeterlidir. Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 172; Acar, Serh, s. 219.
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Ayibin giderilmesi belirli bir hazirhik faaliyetini veya birtakim izinlerin alinmasini
gerektiriyorsa bunlar géz Oniine alinmalidir. Diger bir ifadeyle uygun siire belirlenirken

971

diiriistliik kurali uyarinca somut olayin tiim sartlar1 degerlendirilmelidir””". Mesela kis ayinin

ortasinda kiralanan tasinmazin ¢atistnin akmasi durumunda ayibin giderilmesi aciliyet
gerektirir. Dolayisiyla burada kiraya verene tanmnacak siirenin kisa olmasi miimkiindiir®’>.
Bununla birlikte ayibin giderilmesi uzun bir siireci gerektiriyorsa kiraya verene daha uzun bir
stire taninmalidir. Mesela kiralananin deprem neticesinde zarar gérmesi durumunda ayibin
giderilmesi daha uzun bir siireyi gerektirebilir. Ancak bu gibi durumlarda kiracidan
s0zlesmenin 6ziini etkiyecek derecede asiri uzun bir siire vermesi de beklenmemelidir.

Kirac1 tarafindan verilen siireyi kisa bulan kiraya veren, hemen ayibin giderilmesi igin
gereken ¢aligmalara baslayip ardindan kiracidan bu siirenin uzatilmasini talep edebilir. Kiraya
verenin siireye iliskin herhangi bir itirazda bulunmamasi verilen siireyi kabul ettigi anlamina

gelir’”?

. Kiraya verilen siirenin uygun olmamasi halinde ayibin giderilmemesi sonucuna
baglanan haklarin dogmasi da miimkiin degildir. Dolayisiyla verilen siirenin uygun olup
olmadigina iliskin uyusmazliklar1 6nlemek i¢in siire tayini noktasinda hakime bagvurulmasi
tavsiye edilmektedir”’*.

Baz1 hallerde diiriistliik kurali uyarinca kiracidan ayiplarin giderilmesi i¢in uygun bir
siire verilmesi beklenemez. Bu gibi durumlarda kirac1 siire vermeden sec¢imlik haklarin
kullanabilir. Mesela ayibin giderilmesi i¢in ¢ok uzun bir siire gerekiyorsa, ayip kiraya veren
tarafindan giderilmeyecek nitelikteyse, ayibin giderilmesinde kiracinin menfaati kalmamigsa
veya kiraya veren ayibi1 gidermeyecegini agik¢a beyan etmisse bu durumda, TBK m. 123 vd.
hiikiimlerinin (6zellikle TBK m. 124) kiyasen uygulanmasi sonucu kirac1 siire vermeden diger

secimlik haklarmni kullanabilir®’>.

97! Yavuz N., Kiralananin Bozukluklarindan Sorumluluk I, s. 204; Eren, Borglar Ozel, s. 345; Oguzman ve Oz,
s. 542; Aral ve Ayrancy, s. 287; Inceoglu, Ayiba Karsi Tekeffiil, s. 70; Kok, s. 87; Kaya, s. 81; Acar, Serh, s.
218; Yiinlii, s. 129; Ozdemir ve Kiigiikcapraz, s. 104; Nuhoglu, s. 78; Ayibimn giderilmesi igin verilecek olan
stirenin belirlenmesinde kira bedelinin de dikkate alinmasi1 gerektigine iliskin goriis icin bkz. Hatemi, Serozan ve
Arpaci, s. 165; Siirenin belirlenmesinde TBK m. 123 hiikmiiniin kiyasen uygulanabilecegine iliskin ayrica bkz.
Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 170; Cabri, Ayip, s. 211.

972 Kahraman, s. 2830; Kis ayinda konutun 1sinma sisteminin bozulmasinda veya su borularinin patlamasinda da
ayni durum gegerlidir. Bkz. inceoglu, Kira Hukuku I, s. 170-171; Cabri, Ayip, s. 211; Nuhoglu, s. 79.

973 Aral ve Ayranci, s. 287; Doktrinde yer alan bir goriise gore, verilen siirenin uygun olmamasi hélinde siire
verme islemi gegersiz olmaz. Burada verilen siirenin uygun siireye kadar uzadigi kabul edilmelidir; Cabri, Ay1p,
s. 212; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 171; Acar, Serh, s. 218-219.

974 inceoglu, Kira Hukuku I, s. 171; Kaya, s. 82.

975 Zevkliler ve Gokyayla, s. 282-283; Murat Dogan, Konut ve Catili Isyeri Kira Sézlesmelerinin Sona Ermesi,
(Ankara: Adalet, 2011), s. 278; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 171; Cabri, Ayip, s. 212-213; Acar, Serh, s. 216-217;
Ozdemir ve Kiiciikcapraz, s. 104; Nuhoglu, s. 79; Ataman, s. 148; Meydaneri, s. 71; Meseld mezuniyet
balosunun ¢ekiminde kullanilmak iizere kiralanan kameranin bozuk olmasi durumunda, kiraci kiraya verene siire
vermeksizin diger se¢imlik haklarini kullanabilir.
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Kiraya verene ulagsmanin ve uygun bir siire vermenin cesitli sebeplerle miimkiin
olmadig1 durumlarda da kiraya verene siire verilmeyebilir. Ayn1 sekilde ayibin gecikmeksizin
giderilmemesi halinde kiract aleyhine onemli zararlarin dogmasi muhtemelse kiraci, ayibin
giderilmesi i¢in siire vermeden ay1bi kiraya veren hesabina giderebilir. Mesela kirilan kap1 ve
camlarin degistirilmesi, bozulan elektrik tesisatinin onarilmasi, kis ayinda kombinin bozulmasi
bu niteliktedir”’®. Ayrica doktrinde yer alan bir goriise gore, kiralanandaki ayibin olusmasina
bizzat kiraya veren sebep olmugsa ayibin giderilmesi i¢in ayrica uygun siire verilmesine gerek

977

yoktur’’’. Bununla birlikte taraflar sozlesmede kiracinin, siire vermeksizin kiralanandaki ayib1

giderebilecegini kararlastirabilirler®’s,

3) Ayibin Giderilmemesine Bagh Olarak Ortaya Cikan Secimlik Haklar
a. Ayibin Giderilmemesi ve Secimlik Haklar

Kiralanandaki ayiplar uygun siire i¢cinde hi¢ veya geregi gibi giderilmemisse kiraya
veren borca aykirt davranmig olur. Uygun siire i¢inde kiralanandaki ayibin giderilmemesi
durumunda ayip kiraci tarafindan kiraya veren hesabina giderilebilir. Bu durumda kiraci,
yapmis oldugu harcamalari kira bedelinden indirebilir. Ayrica kiract kiralananin ayipsiz bir
benzerinin verilmesini talep edebilir. Son olarak kiralanandaki ayip énemli nitelikteyse kira
sozlesmesi kiraci tarafindan feshedilebilir (TBK m. 306). Kirac1 buradaki se¢imlik haklarindan

sadece birini kullanabilir.””®
b. Secimlik Haklarin Hukuki Niteligi

Kiraci, kiralananin ayipli olmasindan dogan haklarini kiraya verene yoneltecegi tek

tarafli irade agiklamasiyla kullanabilir®®®. Doktrinde kiracinin kullandign hakki sonradan

976 Ozdogan ve Oymak, s. 58; Kok, s. 87-88; Yargitay, 13. HD, E. 1994/1699, K. 1994/3373, T. 6.3.1994: “Ayip;
ister esasl ister ufak tefek olsun, ayiplarin giderilmesi icin kiralayana uygun bir onel verilmelidir. Yine bilirkisi
goriisleriyle asansoriin onarumimin hayati tehlikelerin 6nlenmesi bakimindan hemen yapilmasinin zorunlu ve
liizumlu oldugu anlasiimaktadir. Bu durum karsisinda, boyle bir ayibin giderilmesi i¢in kiralayana onel vermek
veya hakimden izin almayr beklemeye yonelik yasal diizenlemeye dayanmak ve savunmada bulunmak objektif
iyiniyet kurallartyla bagdasmaz”; Yargitay, 13. HD, E. 1982/4330 K. 1982/5144 T. 7.7.1982 (Kazanci,
29.03.2023); Aydogdu ve Kahveci, s. 406; Giinel, s. 115; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 172-177; Cabri, Ayip, s.
217.

977 Giinel, s. 87; Yavuz N., Kiralananin Bozukluklarindan Sorumluluk I, s. 205; Kék, s. 87; Baltal, s. 64;
Nuhoglu, s. 79; Aksi yondeki goriis igin bkz. inceoglu, Kira Hukuku I, s. 177.

978 Kok, s. 86; Baltaly, s. 64; Yargitay, 13. HD, E. 1982/4330, K. 1982/5144, T. 7.7.1982 (Kazanc1, 13.04.2023).
979 Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 167; Eren, Borglar Ozel, s. 345; Erdem, s. 32; Ruhi ve Ruhi, s. 53; Kirac, kiraya
verene ek siire taniyarak ayibin giderilmesi talebini yeniden ileri siirebilir. Bkz. Acar, Serh, s. 221; Cabri’ye gore,
kiralanandaki ay1p uygun siire icinde kismen giderilmis ve hafif ayip diizeyine indirilmisse kiraci, ayipsiz benzerini
talep etme hakkini kullanamaz. Bkz. Cabri, Ayip, s. 295.

%80 Kok, s. 76; Nuhoglu, s. 69; Baltal, s. 52; Meydaneri, s. 67.
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degistirip degistiremeyecedi konusunda muhtelif goriisler ileri siiriilmiistiir®®!. Ancak
kanaatimizce bu degerlendirmenin her bir hak icin ayrica yapilmasi gerekir. Zira bu haklarin
bir kismu yenilik doguran hak niteligindeyken bir kismi da aynen ifa talebinin devami
982

niteligindedir’®*. Yenilik doguran haklar, hak sahibi tarafindan tek tarafli irade ac¢iklamasiyla

kullanilir. Bu haklarin kullanilmasiyla yeni bir hukuki iliski dogar veya var olan hukuki iliskinin

983 Burada oncelikle tazminat, bedel indirimi

icerigi degisir ya da hukuki iligki ortadan kalkar
ve ayibin giderilmesi talepleri degerlendirilmis, daha sonra diger haklara iligskin agiklamalar
yapilmistir.

Ayip sebebiyle kiraciya taninan bedel indirimi ve tazminat talepleri yenilik doguran hak
niteliginde degildir®®*. S6z konusu haklar segimlik haklarla beraber veya onlardan ayr1 olarak

985

kullanabilir’®. Ayibin giderilmesi talebi ise se¢imlik haklarin dogabilmesi i¢in 6n kosul olup

aynen ifa talebi niteligindedir. Dolayistyla kiracinin sahip oldugu ayibin giderilmesi talebi de
yenilik doguran hak niteliginde degildir®®.

Sec¢imlik haklar agisindan ayr1 ayr1 bir degerlendirme yapilirsa, fesih hakki bozucu
yenilik doguran hak niteliginde oldugu i¢in kullanildiktan sonra geri alinmasi miimkiin
degildir®®’. Aym sekilde ayibin kiraya veren hesabma giderilmesi hakkini kullanilmasi
durumunda da ayip ortadan kalktig1 icin diger taleplerin ileri siirtilmesi s6z konusu olamaz.
Bununla birlikte kiralananin ayipsiz bir benzeriyle degistirilmesini talep etme hakki acisindan
daha farkli bir degerlendirme yapmak gerekir. Normal sartlarda kural olarak kullanildiktan
sonra bu hakkin geri alinmasi miimkiin degildir. Ancak sonradan kiralananin benzerinin

bulunmadiginin ortaya ¢ikmasi halinde kiraci diger secimlik haklarmi kullanabilmelidir®®3.

%1 Eren, Borglar Ozel, s. 343-344; Giinel, s. 76; Acar, Serh, s. 195; Kahraman, s. 2817; Nuhoglu, s. 69; Satis
sozlesmesi agisindan yapilan degerlendirmeler i¢in bkz. Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 134-140.
%82 Giimiis, Kira, s. 122-123; Baltaly, s. 52; Aktas, s. 70.

983 Ayrmtili bilgi i¢in bkz. Vedat Buz, Medeni Hukukta Yenilik Doguran Haklar, (Ankara: Yetkin, 2005), s. 55
vd.; Harun Demirbas, Yenilik Doguran Haklar, (Istanbul: Vedat, 2007), s. 27 vd.

984 Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 201; Kira bedelinden indirim talep etme hakk1 tazminat hakkinin tamamlayicisi
niteligindedir. Bkz. Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 80.

95 fnceoglu, Kira Hukuku I, s. 167; Kira bedelinin indirilmesi talebi agisindan farkli gériis i¢in bkz. Acar, Serh,
s. 196.

98 Bugz, Yenilik Doguran Haklar, s. 170 vd.; Acar, Serh, s. 195-196; Cabri, Ayip, s. 205; inceoglu, Ayiba Kars:
Tekeffiil, s. 69; Nuhoglu, s. 70-71; Meydaneri, s. 69; Ayrintili bilgi i¢in bkz. Basoglu, Aynen ifa, s. 117 vd.;
Ayibin giderilmesini talep hakkinin yenilik doguran hak niteliginde olduguna iliskin goriis i¢in bkz. Giimiis, Kira,
s. 122-123.

%7 Baltal, s. 51; Aktas, s. 70; Demirbas, s. 66-67.

988 Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 167; Doktrinde yer alan bir goriise gore bu hak kullanildiktan sonra haktan geri
doniilmesi miimkiin degildir. Kok, s. 100.
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4) Kiracimin Kiralanandaki Ayib1 Kiraya Veren Hesabina Giderme Hakki

Kiraya veren, kiralanandaki ay1ib1 verilen uygun siire i¢inde gidermedigi takdirde, kirac1
ay1ibi kiraya veren hesabina bizzat giderebilir. Bununla birlikte bu ayip kiraci tarafindan {igiincii

bir kisiye de gidertilebilir®®’

. Ayrica kiract ayibin giderilmesinden dogan alacagini da kira
O0deme borcundan indirme hakkina sahiptir (TBK m. 306/I). Kiracinin bu hakkini
kullanabilmesi i¢in yukarida sayillan maddi ve sekli sartlarin gerceklesmis olmasi gerekir.
Ozellikle yukarida da ifade edildigi gibi kiralanandaki ayip kiracidan kaynaklanmamis olmali
veya ayibm giderilmesinden kirac1 sorumlu olmamalidir®®. Bunlara ek olarak kiraci kiraya
verene uygun bir siire vererek kiralanandaki ayibin giderilmesini talep etmeli ve bu uygun siire
i¢inde ay1p kiraya veren tarafindan giderilmemelidir®'.

Kanunda yer alan ifadeye gére hem 6nemli olan hem de 6nemli olmayan ayiplarda kiraci
ayib1 kiraya veren hesabina giderme hakkini kullanabilir®?. Ancak doktrinde, 818 sayili Borglar
Kanunu’ndaki diizenlemeye (BK m. 251/II) ve goriislere paralel olarak sadece 6nemli olmayan
kiiciik (ufak tefek) ayiplarin herhangi bir izne gerek olmaksizin kiraci tarafindan
giderilebilecegi kabul edilmektedir. Diger bir ifadeyle kiralanandaki 6nemli ayiplarin kiraci
tarafindan giderilebilmesi i¢in hakim izninin gerekip gerekmedigi hatta onemli ayiplarin
bulunmasi durumunda TBK m. 306 hiikmiine gore ayiplarin giderilip giderilemeyecegi konusu

tartismalidir®-.

989 Zevkliler ve Gokyayla, s. 282; Eren ve Unsal, Eren Serh IV, s. 638; Cabri, Ayip, s. 222-223; Acar, Serh, s.
221; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 174; Giimiis, Borglar Ozel, s. 269; Yiinlii, s. 134; Nuhoglu, s. 78; Bulut, s. 241;
Kiracinin sadece bazi istisnai durumlarda kiralanan iizerinde onarim yapabilecegine iligkin agiklamalar igin bkz.
Yavuz C., Adi Kirada Gider ve Onarimlar, s. 143-148; Kiracinin ayibin giderilmesi se¢imlik hakkini kullanmasi
aynen ifa talebinin devamui niteligindedir. Bkz. Giimiis, Kira, s. 127; Cabri, Ayip, s. 233; Ataman, s. 149.

90 Tandogan, Borglar Ozel, /2, s. 117; Zevkliler ve Gokyayla, s. 282; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel
Dersleri, s. 230; Ozdemir ve Kiigiikcapraz, s. 104; Kok, s. 83; Kiralanandaki ayibin ortaya ¢ikmasinda kiracinin
da kusurlu oldugu durumlarda ayibin giderilmesinde kusur oraninin dikkate alinmasi gerektigine iliskin Yargitay
karar1 i¢in bkz. Yargitay, HGK, E. 2009/13-450, K. 2009/476, T. 4.11.2009 (Kazanci, 13.04.2023); Ayrintil bilgi
i¢in bkz. Tkinci Béliim, V. A. 6.

91 Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 231; Baltali, s. 57; Cabri, Ayip, s. 226; Yargitay, 6. HD, E.
1992/12940, K. 1992/13867, T. 30.11.1992 (Kazanci, 13.04.2023).

992 Zevkliler ve Gokyayla, s. 281; Belen, s. 123; Giimiis, Kira, s. 125-126; Cabri, Ayip, s. 222; Aydogdu ve
Kahveci, s. 404; Aral ve Ayranci, s. 288; Meydaneri, s. 72; Bununla birlikte doktrinde, kiracinin bu hakkint
sadece dnemli olmayan ayiplar i¢in kullanabilecegi, hatta dnemli olmayan ayiplar icerisinde de orta diizeydeki
ayiplar igin bu yola basvurulabilecegi ifade edilmektedir. Ayrintili bilgi igin bkz. Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel
Hiikiimler I, s. 460.

993 Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 269-270; Yavuz, Acar ve Ozen, Bor¢lar Ozel Dersleri, s. 230; Acar, Serh, s. 222;
Kaya, s. 83; Cabri, Ayip, s. 230-231; Giimiis, Kira, s. 126; Atanian, s. 150; 818 say1 Bor¢lar Kanunu déneminde,
sadece kiralanandaki ufak tefek ayiplar i¢in bu hakkin kullanilabilecegine, 6nemli ayiplarin bulunmasi durumunda
hakimden izin alinmasin1 gerektigine iliskin aciklamalar icin bkz. Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 117-118; Nihat
Yavuz, “Kira So6zlesmesinde Kiralayanin Kiralananin Bozukluklarindan Dolayr Sorumlulugu 117, Yargitay
Dergisi, n0.3 (1982), s. 389.
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Doktrindeki bir goriise gore kiraci, ayibin dnemi fark etmeksizin bu hakkini kullanabilir.
Dolayisiyla 6nemli ayiplarin kiraci tarafindan giderilebilmesi i¢in herhangi bir izne gerek
yoktur®**. Zira miilga Bor¢lar Kanunu’nun (BK m. 251/II) aksine Tiirk Borglar Kanunu’nda,
ayiplarin kiraci tarafindan giderilebilmesi noktasinda 6nemli ayip ve dnemli olmayan ayip
ayrimina yer verilmemistir. Diger bir ifadeyle BK m. 251/II hiikmiinde yer alan ufak tefek
ayiplar ifadesi TBK m. 306/I hilkkmiinde yer almamaktadir. Ayrica madde gerekcesinde de
uygun siire i¢inde ayibin giderilmemesi durumunda kiracinin herhangi bir yargi kararia gerek
olmaksizin ayib1 kiraya veren hesabina giderebilecegi ifade edilmistir. Dolayisiyla 6nemli
ayiplarin kiraci tarafindan giderilmesi i¢in hakimden izin alinmasina gerek yoktur. Zira kiraci,
ayib1 gidersin diye kiraya verene uygun bir siire vermis; buna ragmen ayip giderilmemistir. Bu
sebeple kiracidan, hidkimden izin almasi i¢in masraf yapmasi ve ayrica zaman kaybetmesi
beklenmemelidir®”. Bununla birlikte ayibmn giderilmesinin aciliyet gerektirdigi durumlarda
mahkemeye basvurulmasi ayrica bir gecikmeye sebep olur. Bu da diirtistliik kuralina aykiridir
ve hakkaniyetli sonuglar dogurmaz. Dolayisiyla kiraci, kiralanan tasinmazin su akitan g¢atisini,
deprem sonucu agir hasar géren kolonlarini veya yikilan duvarlarini, bozulan aracin motorunu
herhangi bir hakim karar1 gerekmeksizin yaptirabilir. Ancak 6nemli ayiplarin bulunmasi
durumunda, hakime bagvurarak izin almak ve ayibin giderilmesi i¢in gerekli olan masraflari
tespit ettirmek, ileride dogabilecek olan uyusmazliklarin engellenmesi agisindan dogru bir
¢oziim olabilir®®.

Doktrindeki hakim goriise gore, TBK m. 306/I hiikmiinde sadece ayiptan sdz edilmesine
ragmen kiralanandaki 6nemli ayiplarin kiraci tarafindan giderilebilmesi TBK m. 113 hiikmii

uyarinca hakim tarafindan izin verilmesine baghdir®’. Burada TBK m. 306/I hiikmii tek bagina

94 Aydogdu ve Kahveci, s. 404; Zevkliler ve Gokyayla, s. 282; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 71; Belen, s.
123; Akyigit, s. 86; Erdem, s. 32; Bulut, s. 241.

95 Zevkliler ve Gokyayla, s. 282; Aydogdu ve Kahveci, s. 404-405; 818 sayili Borglar Kanunu déneminde
yapilan aciklamalar icin bkz. Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 116 vd.; Karahasan, s. 813 vd.; Kok, s. 79 vd.;
Baltaly, s. 65 vd.

9% Aydogdu ve Kahveci, s. 405.

97 Senai Olgac, Bor¢lar Hukuku: Akdin Muhtelif Nevileri-III: Kira, (Istanbul: Ismail Akgiin Matbaas1, 1966), s.
263; Eren, Borglar Ozel, s. 345; Aral ve Ayranci, s. 289; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 461-462;
Giimiis, Kira, s. 126; Acar, Serh, s. 222; Cabri, Ay1p, s. 231; Giimiis, Borglar Ozel, s. 270; Kaya, s. 84; Ozdemir
ve Kiiciikcapraz, s. 105; Cihan, Ayip, s. 38; Giinel, s. 90; Yiinlii, s. 134-135; Ruhi ve Ruhi, s. 53; Nuhoglu, s.
83; Taraflar s6zlesmeyle Onemli ayiplarin hakimden izin almaksizin kiraci tarafindan giderilebilecegini
kararlastirabilirler. inceoglu, Kira Hukuku I, s. 175; Yargitay, 6. HD, E. 2013/14892, K. 2014/7953, T. 17.6.2014:
“Ayrica BK'nun 251/2 maddesi geregince kiract bazi kosullarin varligi halinde(esasli olmayan ufak tefek ayplar)
kiralayanin hesabina eksiklikleri gidermekte izinlidir. Sonradan ortaya ¢ikan ayiplar sebebiyle kiralananin tamir
ve bakim gereksinimi dogarsa kiraci bozukluklarin onemine ve niteligine gore kiraya verene bu durumu bildirmek
ve tamiri konusunda uygun bir stire vermekle yiikiimliidiir. Kiracimin onarimi kiraya verenin hesabina
yaptirabilmesi BK. 97/1 maddesi (6098 Sayili TBK.'nun 113/1 md.) uyarinca hakimden izin alma kosuluna bagh
tutulmustur”’; Benzer yondeki karar i¢cin bkz. Yargitay, 6. HD, E. 2013/4525, K. 2013/16572, T. 10.12.2013
(Kazanci, 13.04.2023).
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degil TBK m. 306/II hiikkmiiyle birlikte degerlendirilmelidir. Zira s6z konusu maddenin birinci
fikrasinda kiralananin ayipli olmasi durumunda kiracinin sahip oldugu imkanlardan
bahsedilmis; sonrasinda ise ikinci fikrada ayibin 6nemli olmast durumunda kiracinin fesih
hakkina sahip oldugu diizenlenmistir. Burada ayibin niteliginin ilk fikraya gore agirlastigi
goriilmektedir. Diger bir ifadeyle 6nemli olmayan ayiptan 6nemli ayiba gegis yapilmustir.
Dolayisiyla ilk fikradaki ayip kavrami aslinda énemli olmayan ayip seklinde anlasiimalidir®®,

Kiralanandaki 6nemli ayiplarin hdkimden izin alinmaksizin giderilmesi ¢ogu durumda
da miilkiyet hakkina miidahale teskil eder. Dolayisiyla burada s6z konusu hiikiim amaca gore
dar yorumlanmali ve kiraciya hakimden izin almaksizin ayib1 giderme imkani

taninmamalidir®”?

. Bununla birlikte 6nemli ayiplarin hakim iznine bagvurulmadan giderilmesi
bazi hileli davraniglarin olusmasina yol acabilir. Ayrica ayiplarin giderilmesi i¢in yapilan
masraflarin kiraci tarafindan dogrudan kira bedelinden indirilmesi ¢cogu durumda kiraya veren
tarafindan mahkemeye tasinir. Boyle bir uygulama ise hem TBK m. 306/1 hiikmiinde yer alan
yetkiyi faydasiz kilar hem de TBK m. 113 hiikmiiniin uygulanma alanini ortadan kaldirir!®®,
Dolayistyla kiraci sadece onemli ayip niteliginde olmayan ayiplari hdkim iznine gerek
olmaksizin giderebilir. Kanaatimizce acgiklanan gerekceler sebebiyle bu goriigse iistiinliik
taninabilir.

Kiralanandaki eksiklik veya bozuklugun énemli ayip niteliginde olup olmadigi, ayibin
derecesine, sozlesmede amaglanan kullanima etkisine ve onarimin gerektirdigi masrafa gore
takdir edilir. Mesela 818 sayili Bor¢lar Kanunu doneminde de verilen 6rneklere paralel olarak
kirac1 bozulan 1sinma sistemini, su sizdiran borulari, kirilan camlar1 ve bozulan kap: kilidini
herhangi bir izne gerek olmaksizin tamir ettirebilir'®’!. Bununla birlikte yukarida da agiklandig1
lizere ayibin giderilmesi i¢in siire verilmesi gerekmeyen hallerde 6nemli nitelikte bir ayip olsa
bile kirac1 bu ayib1 dogrudan giderebilir!%%,

Kirac1 kiralanandaki ayibi tgiincli kisilere gidertebilecegi gibi bizzat kendisi de

giderebilir'®3. Ayiplarin giderilmesi sirasinda diiriistliik kuralina uygun davranilmal, kiraya

998 Ancak bu durum kiralananda énemli ayiplarin bulunmasi halinde, kiracinin kiralananin ayipsiz bir benzeriyle
degistirilmesini talep etme hakkinin olmadig1 seklinde yorumlanmaz. Bkz. Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler
I, s. 461; Nuhoglu, s. 83.

99 fnceoglu, Kira Hukuku I, s. 176.

1000 yayuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 461; Kaya, s. 84; Acar, Serh, s. 222.

1001 'yayuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 461; Akyigit, s. 84; Giimiis, Kira, s. 125; Kaya, s. 85; Ozdemir
ve Kiigiikcapraz, s. 105; Kok, s. 82; Nuhoglu, s. 80; Yargitay, 3. HD, E. 2018/1520, K. 2018/8632, T. 18.9.2018
(Kazanci, 14.04.2023); Baltali, akan ¢atinin tamirini 6nemli olmayan nitelikteki ayip kapsaminda degerlendirmis
ve hakimden izin alinmaksizin kiraci tarafindan bizzat giderilebilecek ayip olarak kabul etmistir. Bkz. Baltal, s.
60.

1002 fnceoglu, Ayiba Karsi Tekeffiil, s. 71.

1003 Atamian, s. 151; Ayibin kiraci tarafindan bizzat giderildigi durumlarda, isgilik ticreti dahil yapmis oldugu
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verenin menfaatleri gdzetilmeli ve gereksiz masraflardan kaginilmalidir'®*, Diiriistliik kuralina
aykirt olarak ayiplarin onarilmasi i¢in gerekli olan olagan masraflarin {istiine ¢ikilmasi
durumunda kiraya verenin itiraz hakki bulunmalidir. Kirac1 normalde yapilmasi gerekenden
daha fazla masraf yaparak bundan dogan alacagini kira bedelinden indirmigse ve bu durum
mahkeme karariyla tespit edilmisse, kiraci yaptig1 fazla indirim sebebiyle kira bedelini
O0demede temerriide diismiis olur. Bu durumda diger sartlar da olusmussa kiracinin temerriit
sebebiyle tahliye edilmesi (TBK m. 315) giindeme gelebilir'®®. Ayrica kiraci, ayiplarin
giderilmesi sirasinda 6zenli davranmakla yiikiimliidiir. Kiracinin 6zen yiikiimliigiine aykir
davranmasi neticesinde, kiraya veren zarar gdrmiisse kirac1 bu zararlardan sorumludur!'®,

Kiracinin kiralanandaki ayib1 giderme zorunlulugu bulunmamaktadir. Kiracinin burada
kural olarak kanundan dogan tek yiikiimliiliigli ayiplar1 kiraya verene bildirmektir (TBK m.
318). Dolayistyla kiraci isterse ayibin giderilmesini talep eder ve ayibin giderilmemesine bagli
olarak dogan diger secimlik haklarini kullanabilir. Ancak diiriistliik kurali geregi kiraya verene
ulasilamayan acil durumlarda kirac1 tarafindan zorunlu énlemlerin alinmasi gerekir!"’.

Kiraci ayibin giderilmesi i¢in yapmis oldugu masraflar1 kira bedelinden indirebilir
(TBK m. 306/1)!%, Aslinda bu hiikiimle birlikte TBK m. 139 hiikmiinde yer alan takas hakki
kira sdzlesmesi bakimindan 6zel olarak diizenlenmistir'®”. Doktrinde kiracinin yapmis oldugu
masraflart kira bedelinden indirme hakkinin hukuki niteligine iliskin c¢esitli goriisler ileri
stiriilmiistiir. Doktrindeki bazi yazarlara gore, yapilan masraflarin kiraci tarafindan kira
bedelinden indirilmesi bozucu yenilik doguran hak niteligindedir'?!°. Diger baz1 yazarlara gore,
yapilan masraflarin kira bedelinden indirilmesi yenilik doguran bir hak niteliginde olmayip

aynen ifa talebinin devami niteligindedir'°'.

masraflari kiraya verenden talep edebilir. Cabri, Ayip, s. 224; Kiracinin ayib1 bizzat giderdigi durumlarda iscilik
licreti isteyemeyecegine iligkin goriis icin bkz. inceoglu, Kira Hukuku I, s. 178.

1004 Giinel, s. 90; Cabri, Ayip, s. 233; Acar, Serh, s. 223; Yargitay, 11. HD, E. 2007/2260, K. 2008/10073, T.
16.9.2008 (Kazanci, 01.04.2023); Ancak burada asiriya gidilmemeli kiracidan en ucuz giderimi bulmasi
beklenmemelidir. Ayrica yapilan masraflarin makul olup olmadig1 degerlendirilirken kiraya verenin s6z konusu
ayib1 uygun siirede gidermedigi de goz dniinde bulundurulmalidir. Bkz. inceoglu, Kira Hukuku I, s. 178.

1005 Aydogdu ve Kahveci, s. 405; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 462.

1006 Cabri, Ayip, s. 233; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 72.

1007 fnceoglu, Kira Hukuku I, s. 179; Kiracinin énemli olmayan ayiplar1 gidermekle yiikiimlii olduguna iliskin
goris i¢in bkz. Meydaneri, s. 72.

1008y argitay, 3. HD, E. 2011/8478, K. 2011/15991, T. 20.10.2011 (Kazanc1, 21.02.2023); Kirac1, TBK m. 306/1
hiikmiiniin sartlar1 olugsmadan veya 6nemli ayiplarda hakim iznine bagvurmadan yaptig1 onarimlar dolayisiyla
dogan masraflarimi kira bedelinden indirme hakkina sahip degildir. Ancak burada genel hiikiimler uyarinca takas
hakki kullanilabilir (TBK m. 139-145). Bkz. Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler 1, s. 463; Acar, Serh, s. 223;
Ozdogan ve Oymak, s. 59.

1009 Yayuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 462; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 72; Belen, s. 123; Cabri,
Ayip, s. 234.

1010 Cabri, Ayip, s. 234.

101 Giimiis, Kira, s. 127.
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Ay1bin giderilmesi i¢in kiraci tarafindan harcanan miktarin kira bedelinden indirilmesi,
TBK m. 307 hitkmiinde diizenlenen bedel indirimi talep etme hakkindan farklidir. Zira TBK m.
306/1 hiikkmiinde yer alan indirim hakki siirekli nitelikte degildir. Burada kiraci, ayibin
giderilmesi i¢in yapmis oldugu masraflardan dogan alacagini en yakin kira bedelinden diisme
hakkina sahiptir. Ancak kira bedelinin alacagini karsilamamasi halinde kiraci, alacaginin kalan
kismini da sonraki ayin kira bedelinden mahsup edebilir''.

Kiract ayibin giderilmesi i¢in yaptig1 harcamalari, tam vekaletsiz is gorme kurallarina
gore de talep edebilir (TBK m. 529)!°3, Ancak kirac1 kiraya verene ayiplarin giderilmesi
talebinde bulunmadan veya ayiplarin giderilmesi i¢in uygun bir siire vermeden ayiplar
giderirse bundan dogan alacagini eksik vekaletsiz is gérme (TBK m. 530) hiikiimleri uyarinca
sebepsiz zenginlesme Ol¢iisiinde talep edebilir. Ayn1 sekilde 6nemli ayiplar i¢in hakim izninin
gerekli oldugu kabul edilirse ve izin almaksizin kiraci tarafindan kiralanandaki 6nemli ayiplar
giderilirse, kirac1 yapmis oldugu harcamalar1 eksik vekéletsiz is gorme hiikiimleri uyarinca
isteyebilir (TBK m. 530)'°'%. Ancak diiriistliik kurali geregi ayibin giderilmesi icin uygun siire
verilmesi gerekmeyen veya hakimden izin alinmasinin beklenemeyecegi durumlarda'®'® kiraci
yapmis oldugu masraflari tam vekaletsiz is gorme hiikiimlerine gore talep edebilir'?!®, Bununla
birlikte uygulamada kiracinin kiralanana yaptig1 faydali ve zorunlu giderlere kiraya verenin
itiraz etmemesi veya ses ¢ikarmamasi durumunda yapilan onarim i¢in hakimden izin alinip

alinmadigina veya onarimin zaruri olup olmadigina bakilmaksizin tam vekaletsiz ig gdrmeye

1012 Aral ve Ayrancl, s. 288-289; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 231-232; Aydogdu ve Kahveci,
s. 408; Acar, Serh, s. 224; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 178; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 462;
Kaya, s. 85-86; Ozdemir ve Kiiciikcapraz, s. 106; Nuhoglu, s. 81.

1013 Zevkliler ve Gokyayla, s. 283; Aydogdu ve Kahveci, s. 406; Kaya, s. 86; Cabri, Ayip, s. 236; Aktas, s. 79;
Meydaneri, s. 74; Yiinlii, s. 136-137; Yargitay, 6. HD, E. 2015/3640 K. 2016/2262 T. 22.3.2016; Yargitay, 3.
HD, E. 2004/1763, K. 2004/2081, T. 15.3.2004 (Kazanci, 29.03.2023).

1014 Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 118; Tungomag, s. 513; Olgag, s. 263-264; Aral ve Ayranci, s. 288-289;
Acar, Serh, s. 223; Giinel, s. 89; Karahasan, s. 814; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 72; Cabri, Ayip, s. 236-
237; Arkan Serim, s. 54-55; Kok, s. 90; Baltali, s. 59; Onemli ayibin hakimden izin alinmaksizin giderildigi
durumlarda eger kiraya verenin menfaati kiracinin menfaatine goére daha baskinsa yapilan masraflar gercek
vekaletsiz is géorme hiikiimlerine gore talep edilebilir. Bkz. Giimiis, Borclar Ozel, s. 270; Giimiis, Kira, s. 127;
Cabri, Ayip, s. 237.

1015 Zevkliler ve Gokyayla, s. 283; Baltal, s. 68; Cabri, Ayip, s. 237; Kiraya verene ulagilamadigi, gecikmenin
daha biiyiik zararlara sebep olacagi veya acil onarim gereken hallerde, kiraci yapmis oldugu masraflari tam
vekaletsiz is gorme hiikiimleri uyarinca talep edebilirler. Tandogan, Borglar Ozel, 12, s. 118; Acar, Serh, s. 222;
Kaya, s. 87; Bu gibi durumlarda kiracinin sadece zararin biiylimesini 6nleyecek 6nlemler alma hakkina sahip
oldugu yondeki goriis igin bkz. Inceoglu, Kira Hukuku 1, s. 180.

1016 Aral ve Ayranci, s. 289; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 463; Kok, s. 91; Baltaly, s. 63-64; Kaya,
s. 87; Cabri, Ayip, s. 237-238; Giimiis, Kira, s. 127; Nuhoglu, s. 79; Yargitay, 13. HD, E. 1994/1699, K.
1994/3373, T. 6.3.1994: “Asansér tesisatindaki ayibin esasli oldugunun kabulii zorunludur. Béyle bir ayibin
giderilmesi i¢in, hakimden izin almaya yonelik yasal diizenlemeye dayanmak ve savunmada bulunmak objektif
iyiniyet kurallariyla bagdasmaz. Asansor tesisatindaki ayip, kiraci tarafindan kiralayana bildirilmistir. Hakimin
iznini almadan veya kiralayana uygun onel vermeden onarimlar yaptiran kiraci onarimin yapiuldig: tarihteki
giderleri tam (gergek) vekaletsiz is gérme hiikiimlerince kiralayan davalilardan isteyebilir.” (Kazanci,
29.03.2023).
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dayali talepler kabul edilmektedir'®!’. Burada 6zellikle yapilan zorunlu giderler kiralananm
sOzlesmede amaclanan kullanima elverisli olarak bulundurulmasina iliskindir. Bu sebeple
kiralananin ayipli oldugu ve ayibin kiraci tarafindan giderildigi kabul edilmelidir'®'®,
Dolayisiyla burada ayibin giderilmesine iliskin hiikiimlere gore hareket edilmesi gerekir. Kiract
ayibin giderilmesine iligkin yapmis oldugu masraflari, s6zlesmenin sona ermesini beklemeden
kiraya verenden talep etme hakkina sahip olmalidir'®,

Taraflar aralarinda yapacaklar1 bir sozlesme ile uygun siire icinde giderilmeyen
ayiplarin kiraci1 tarafindan giderilmesi hakkini konut ve catili isyeri kiralarinda ortadan
kaldiramazlar. Diger kira s6zlesmelerinde de taraflar, genel islem kosuluyla bdyle bir hiikiim
getiremezler. Zira bu durum kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun sinirlandirilmasi

veya kaldirilmasina iliskin kurallara tabidir (TBK m. 301)!0%°,
5) Kiracimin Kiralananin Ayipsiz Bir Benzeri ile Degistirilmesini isteme Hakki

Kiracmin, kiralanandaki ayibin uygun bir siire iginde giderilmesini talep etmesine
ragmen bu siirede ayip giderilmezse kiraci, kiralananin ayipsiz bir benzeriyle degistirilmesini
talep edebilir (TBK m. 306/)!®?!. Kiraciya tamman bu hak, kiralanandaki ayibm
giderilmemesine bagli olarak ortaya ¢ikan se¢imlik haklardandir.

Kiralananin ayipsiz bir benzeriyle degistirilmesini talep etme hakkinin, yenilik doguran

bagimsiz bir hak niteliginde olup olmadigi konusu tartismalidir'®22. Doktrindeki bazi yazarlara

1017 yargitay, 3. HD, E. 2020/111, K. 2020/2967, T. 15.6.2020; Yargitay, 3. HD, E. 2019/5109, K. 2019/8591,
T. 31.10.2019 (Kazanci, 29.03.2023); Bununla birlikte Yargitay’in bir kararina gore, eger sézlesmede kiraya
verenin rizast alinmadan yapilan tadilat giderleri i¢in kiracinin higbir masraf talep edemeyecegi kararlagtirilmigsa,
kirac1 kiraya verenin rizasi olmaksizin yapilan tadilatlardan dogan masraflar talep edemez. Karar igin bkz.
Yargitay, 13. HD, E. 2001/12117, K. 2002/1134, T. 5.2.2001(Kazanci, 29.03.2023).

1018 Kiralananda yenilik ve degisiklik yapilmasiyla ayibin giderilmesi arasindaki fark igin bkz. Oztas, s. 13 vd.
1019 Ancak Yargitay’a gore, kira sdzlesmesi devam ettigi siirece kiraci, kiralanana iliskin yaptig1 masraflar talep
edemez. Bkz. Yargitay, 13. HD, E. 2007/5867, K. 2007/10945, T. 21.9.2007: “Davact bu davada davalidan
kiraladigi taginmaz icin yaptigi imalat ve tadilata iliskin masraflarini talep etmektedir. Dosya kapsamindan gerek
dava ve gerekse karar tarihinde davacinin taginmazda kiraci olarak bulundugu anlasilmaktadir. Hemen belirtmek
gerekir ki kiract oldugu taginmazda imalat ve tadilattan dolayr masraf yapan kiract sahis, kiralananda bulundugu
stirece bu masraflari isteme hakkina sahip degildir.” (Kazanci, 21.02.2023).

1020 Cabri, Ayip, s. 225; TBK m. 306 hiikmiiniin mutlak emredici nitelikte oldugu ve dolayisiyla taraflarin
yapacag1 bir anlagsmayla kiracinin bu hakkimin hicbir sekilde ortadan kaldirilmayacagina iligkin goériis i¢in bkz.
Aydogdu ve Kahveci, s. 408; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 346; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 175; TBK m. 306/1
hiikmiiniin emredici nitelikte olmadigina iligkin bkz. Zevkliler ve Gokyayla, s. 284.

1021 Eren, Borglar Ozel, s. 347; Aral ve Ayrancy, s. 289; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 465; Giimiis,
Kira, s. 131; Acar, Serh, s. 224; Kaya, s. 94; Ataman, s. 161; Yiinlii, s. 145; Kiraya verene taninan uygun siire,
ayibin giderilmesine yetecek kadar olmalidir. Bkz. Oguzman ve Oz, s. 542; Cabri, Ayip, s. 294; Doktrinde bu
hakkin ayibin giderilmesi talebine bagli olmasi elestirilmistir. Bkz. Acar, Kira Sézlesmesi, s. 3688; Belen’e gore,
bu hakkin kullanimi ayibin giderilmesi talebinin bosa ¢ikmasina bagli degildir. Bkz. Belen, s. 125.

1022 yayuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler 1, s. 465; Kaya, s. 94; Doktrinde yer alan bir goriise gore, bu hak
dogrudan ve bagimsiz bir sekilde kullanilabilir. Ayrica kiract sadece 6nemli ayiplarin bulunmasi durumunda
kiralananin ay1psiz bir benzeriyle degistirilmesini talep edebilmelidir. Bkz. Aydogdu ve Kahveci, s. 411.
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gore, bu hak kira s6zlesmesinde edim degisikligi meydana getiren ve yenilik doguran hak
niteligindedir'*?®. Doktrindeki diger yazarlara gére, séz konusu hak yenilik doguran nitelikte

1024 Kanaatimizce bu hak

bir hak olmayip aynen ifa talebinin devami niteligindedir
kiralanandaki ayibin giderilmemesine bagli olarak kiraciya kanunen taninan bir sec¢imlik
haktir'%%,

Kirac1 hem 6nemli hem de 6nemli olmayan ayiplarda kiralananin ayipsiz bir benzeriyle
degistirilmesini talep edebilir'. Doktrinde yer alan bir goriise gore kiralananin ayipsiz bir
benzerinin bulundugu durumlarda kiraci, kiraya verenden bdyle bir talepte bulunabilir. Burada
kiraya verenden kiralananin bir benzerini ¢esitli yollarla (satin alma vb.) temin ederek kiraciya
vermesi beklenmemelidir. Aslinda burada ortiilii bir kanun boslugu s6z konusudur. Dolayisiyla
burada TBK m. 227/1, b. 4 hiikkmii kiyas yoluyla uygulanmali ve sadece kiraya verenin elinde
bdyle bir imkan varsa kiraci bu hakkini kullanabilmelidir'®*’. Doktrindeki diger bir goriise gore,
kiraya verenin elinde kiralananin ayipsiz bir benzeri olmasa dahi kiraci bu hakkini kullanabilir.
Ancak bu talebin ileri siiriilmesinde diiriistliik kuralina aykir1 davranilmamalidir. Mesela kiraya
verenin elindeki tek konutunu kiraya verdigi durumda, kirac1 bu hakki kullanamamalidir'®?®,

Doktrinde tartigsmali olan diger bir konu da ayipsiz benzeriyle degistirme hakkinin
kullanim1 igin misli esyanin varliginin aranip aranmayacagidir'®”®. Bu konunun daha iyi
anlagilabilmesi icin Oncelikle kanunda yer alan “kiralananin ayipsiz benzeri” kavrami
incelenmis sonrasinda da doktrindeki goriislere yer verilmistir.

Ayibin uygun siirede giderilmemesi durumunda kiractya kiralananin ayipsiz bir

benzerini talep etme hakkinin yam sira kiraya verene de kiralanandaki ayib1 gidermek yerine

ay1psiz bir benzerini kiracitya verme hakki taninmistir (TBK m. 306/I1I). Bununla birlikte kiraya

1023 Acar, Serh, s. 224; Biitiin se¢imlik haklarin yenilik doguran hak niteliginde olduguna iliskin bkz. Kok, s. 76;
Cihan, Ayip, s. 35; Satis sozlesmesindeki se¢imlik haklara iliskin yapilan agiklamalar i¢in bkz. Edis, Ayip, s. 98;
Yavuz C., Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 136;

1024 Zevkliler ve Gokyayla, s. 286; Giimiis, Kira, s. 131; Cabri, Ay1p, s. 294; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 182-
183; Basoglu, Aynen ifa, s. 117; Cihan, Ayip, s. 39; Yiinlii, s. 145; Ruhi ve Ruhi, s. 54; Bulut, s. 244; Aktas, s.
85; Atamian, s. 162.

1025 By hakkin bagimsiz bir segimlik hak olmadigina iliskin goriis bkz. Kaya, s. 95.

1026 Acar, Serh, s. 225; Ozdemir ve Kiiciikcapraz, s. 106; Aktas, s. 85; Kiigiik bir bakim ve onarimla veya
temizlikle giderilebilecek hafif diizeydeki ayiplar i¢in kiracinin bu hakkini kullanmas1 hakkin kétitye kullanilmasi
niteliginde olduguna iliskin bkz. inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 74; Cabri, Ayip, s. 294.

1027 Giimiis, Borglar Ozel, s. 271; Acar, Serh, s. 225; Ozdemir ve Kiiciikcapraz, s. 106; Cihan, Ayip, s. 40;
Giimiis, Kira, s. 132; Aydogdu ve Kahveci, s. 411; Nuhoglu, s. 91; Tutulmaz, s. 85; Satis sézlesmesinde yer
alan diizenlemeye gore, saticinin elinde bdyle bir imkan varsa alic1 bu hakk: kullanabilir. Dolayisiyla miilkiyeti
gecirme borcunu saticinin bile imkan varsa ayipsiz bir benzeri ile degistirebilecegi diizenlenmisken, kiraya
verenden elinde olmasa bile kiralananin ayipsiz bir benzerini kiraciya vermesini beklemek celiskili ve adaletsiz
sonuglar dogurur. Bkz. Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 465; Kaya, s. 95.

1028 Cabri, Ayip, s. 298; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 73; Kahraman, s. 2836; inceoglu, Kira Hukuku I, s.
183-184; Aktas, s. 87.

1029 Giimiis, Kira, s. 132; Cabri, Ay1p, s. 295-296; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 183-184; Acar, Serh, s. 210-211;
Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 466-467.
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veren, kiralananin ayipsiz bir benzerini kiractya hemen vererek ve ugramis oldugu zararlari
karsilayarak onun se¢imlik haklar1 kullanmasini 6nleme imkénina sahiptir (TBK m. 306/IV).
Mehaz kanun olan Isvi¢re Borglar Kanunu’nda ise sadece kiraya veren igin buna benzer bir
hakka yer verilmistir. Ayrica Isvicre Bor¢lar Kanunu'nda tam degerde ikame kavrami
kullanilmistir'®°, Bu kavram ile aslinda kiracinin durumunun kira baslangicindaki konumuna
getirilmesi ifade edilmektedir. Diger bir ifadeyle tam degerde ikame kavramiyla, sozlesmede
ongoriilen niteliklerde bir esyanin verilmesi ve ayrica kiracinin tiim zararlar1 karsilanmak
suretiyle sdzlesmenin baslangicindaki konumunun korunmasi amaglanmaktadir'®3!,

TBK m. 306 hiikkmiinde kiractya taninan kiralananin ayipsiz benzerini talep etme hakk1
mehaz kanundaki tam degerde ikame kavraminin karsiligi degildir. Dolayisiyla kiralananin
ayipsiz bir benzeri kavrami sinirhi bir imkam igermektedir'®*?. Zira kanun koyucu burada
kiraciya sadece se¢imlik bir hak tanimis ve devaminda da TBK m. 308 hiikmiiyle birlikte
ugramis oldugu zararlar talep etme imkani getirmistir. Bu sebeple kiraciya taninan ayipsiz
benzerini talep etme hakki, gercek anlamda kiralananin ayipsiz bir benzeri olarak kabul
edilmelidir!%®.

Doktrinde yer alan bir goriise gore, kiralananin ayipsiz bir benzerinin bulunmasi
cogunlukla misli mal olan taginir kiralar i¢in s6z konusudur. Taginmaz kiralarinda bilhassa
konut ve ¢atili igyeri kiralarinda kiralananin ayipsiz bir benzerinin bulunmasi zor hatta imkansiz
bir durumdur'®*, Kiraya veren tarafindan kiralananin misli benzerinin verilme imkan1 yoksa
bu hak kullanilmamalidir'%%,

Doktrindeki diger goriise gore, kiraciya misli olmayan esyanin da benzeriyle
degistirilmesini talep etme imkéan1 taninmalidir. Zira kiralananin mutlak surette ayni niteliklere

sahip olmas1 gerekmez. Kanunda da ayipsiz misliyle degil ayipsiz benzeriyle degistirilmesi

imkani getirilmistir'®*. Bu duruma, gayri misli esya niteliginde olan yar1s atinin kiralanmasi ve

1030 Aral ve Ayrancy, s. 289; Giimiis, Kira, s. 131; Bu kavram ile ifade edilenin sadece kiralananla esit veya ayni
deger olmadigi, bundan ziyade kiralanani kiracinin higbir sekilde zarar gérmedigi hale getirmek olduguna iliskin
yapilan agiklamalar icin bkz. Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 465.

1031 Giimiis, Kira, s. 132; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 466; Aydogdu ve Kahveci, s. 412.

1032 Giimiis, Kira, s. 132; Mehaz kanundaki diizenlemenin karsilig1 kiraya verene taninan kiralananin ayipsiz bir
benzerini verme hakkidir. Ancak buradaki ayni malin ayipsiz bir benzeri ifadesi ile tam degerde ikame kavrami
farkli anlamlarda sozciiklerdir. Ayrica kanun koyucu tarafindan TBK m. 306/IV hiikmiinde kiracinin zararinin
giderilmesi gerektigini 6zellikle ifade edilmistir. Bkz. Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 466.

1033 Doktrinde yer alan bir goriise gore, ayipsiz benzeri kavrami tam deger ikamesini karsilamaktadir. Dolayisiyla
TBK m. 306’da yer alan ifadeler tam degerde ikame olarak anlagilmalidir. Bkz. Giimiis, Kira, s. 129-130.

1034 Eren, Borglar Ozel, s. 348; Eren ve Unsal, Eren Serh IV, s. 641; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s.
467; Aral ve Ayranci, s. 290.

1035 Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 465-467.

1036 Zevkliler ve Gokyayla, s. 286; inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 73-74; Giimiis, Kira, s. 132; Aydogdu ve
Kahveci, s. 411; Cabri, Ayip, s. 296; Kaya, s. 96; Cihan, Ayip, s. 39; Yiinlii, s. 145; Misli olmayan seyin
kirasinda bu hakkin kullanilamayacagina iliskin goriis icin bkz. Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler 1, s. 467;
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sakatlanmasi1 neticesinde, kiraya verenin elinde olan benzer kalite ve giice sahip baska bir atin
talep edilmesi; kiralanan otomobilin ayipli olmas1 durumunda ayni1 sinifta baska bir otomobille
degistirilmesi drnek olarak verilebilir'®’. Bu goriise gore, ayipsiz bir benzerinin bulunmasi
halinde tasinmaz kiralarinda da bu hakki kullanilabilir. Mesela kiraya verenin ayni apartmanda
ve ayni cepheye bakan ikinci bir bos dairesinin bulunmasi durumunda kiraci, ayipl daire yerine
bunun verilmesini talep edebilir!®%.

Kiralananin ayip sebebiyle tamamen yok olmasi veya tamir edilemeyecek derecede
zarara ugramasi halinde kural olarak kiracinin ayibin giderilmesi talebinde bulunamayacagini
yukarida ifade edilmistir. Doktrinde yer alan bir goriise gore, ayn1 durum kiralananin ayipsiz
bir benzeriyle degistirilmesinde de gecerlidir. Ancak taraflar s6zlesmede bu durumun aksini
kararlastirabilirler'%®.

Kiraci, kiralananin ayipsiz benzeriyle degistirilmesi hakkini kullandiktan sonra kural
olarak bu hakki geri alamamalidir. Ancak doktrinde yer alan bir goriise gore, bu hak
kullanildiktan sonra kiralananin benzerinin bulunmadiginin ortaya ¢ikmasi halinde, kiraci diger
secimlik haklarmi da kullanabilmelidir!®4,

Ayipsiz benzeriyle degistirme hakkinin imkan dahilinde kullanilmasina ragmen, s6z
konusu talebin kiraya veren tarafindan yerine getirilmemesi halinde borglu temerriidiine bagl
sonuglar uygulanmalidir'®!. Doktrinde yer alan bir goriise gore, kiraya verenin bu talebi yerine
getirmemesi halinde kiraci sozlesmeyi siire vermeden dogrudan feshedebilir. Ancak burada
TBK m. 306/11 hitkmii kiyasen uygulanmali ve sadece 6nemli ayiplarin bulundugu durumlarda

kiraciya bu imkan taninmalidir!'%42,

Aktas, s. 86; Zevkliler ve Gokyayla, burada kiralananin misli esya niteliginde olmas1 gerektigini belirtmekle
beraber, ay1psiz benzerin her zaman mutlak surette kiralananla ayni niteliklere sahip olmasi gerekmedigini de ifade
etmislerdir. Bkz. Zevkliler ve Gokyayla, s. 286; Acar’a gore bu hakkin kullanilabilmesi i¢in kiralananin misli
esya niteliginde olmasi gerekir. Ancak ayipsiz bir benzeri ifadesi degerlendirilirken satig s6zlesmesine oranla daha
esnek davranilmalidir. Bkz. Acar, Serh, s. 224-225.

1037 Cabri, Ay1p, s. 297; ZevKliler ve Giokyayla, s. 286; Nuhoglu, s. 91; TBK m. 306 hiikmiiniin gerek¢esinde
yer alan, “Kiracinin maddenin birinci ve iigiincii fikralarinda éngériilen degistirme hakkini kullanabilmesi igin,
Aydogdu ve Kahveci, s. 411-412; Giimiis, Kira, s. 132-133.

1038 Cabri, Ayip, s. 297; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 73; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 186; Ozdemir ve
Kiiciikcapraz, s. 106; Tasinmaz kiralarinda kiracinin bu hakkini kullanamayacagina iliskin bkz. Giinel, s. 74;
Ayipsiz benzeriyle degistirme hakkinin gemi kiralarinda da uygulanabilecegine iligskin agiklamalar igin bkz.
Taskin, s. 741.

1039 Eren, Borglar Ozel, s. 347; Satis sozlesmesinde ileri siiriilen bir goriise gore, malin degistirilmesi noktasinda
imkansizlik varsa satict bu hakkini kullanamaz. Bkz. Yesim Atamer, “Tiiketici Satim Sézlesmelerine Iliskin
TKHK m. 4 Elestiriler ve Revizyon Teklifleri”, Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, no.1 (2007), s. 92.

1040 fnceoglu, Kira Hukuku I, s. 167.

1041 A car, Serh, s. 225.

1042 By gorils igin bkz. Aydogdu ve Kahveci, s. 412-413; Cabri, Ayip, s. 298-299.
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6) Kiracinin S6zlesmeyi Fesih Hakki

Kiralananda teslim aninda mevcut olan veya teslimden sonra ortaya ¢ikan Onemli
ayiplarin bulunmasi ve bu ayiplarin kiraya veren tarafindan uygun siire i¢inde giderilmemesi
durumunda kiraciya sézlesmeyi feshetme hakki taninmistir (TBK m. 305/1, m. 306/I1)!%43.
Kiralananin 6nemli ayiplarla tesliminin teklif edilmesine karsin kiraci ifay1 geri ¢evirerek
temerriit hiikiimlerine basvurarak sozlesmeyi sona erdirebilir. Bu durumda soézlesmenin
feshinden bahsedilemez. Zira burada kiraci isterse bor¢lu temerriidiine iliskin hiikiimlere gore
donme hakkini kullanabilir. Dénme hakkinin kullanilmasiyla birlikte s6zlesme bastan itibaren
gecersiz hale gelir'®,

Kiracinin fesih hakkini kullanabilmesi i¢in birtakim sartlar 6ngoriilmiistiir. Buna gore,
TBK m. 306/II uyarinca fesih hakkinin kullanilabilmesi i¢in ayibin 6nemli olmasi ve kiraya
verene verilecek olan siirede giderilmemesi sartlarmmn birlikte gerceklesmelidir'%.

Kiracinin sézlesmeyi feshedebilmesi i¢in Oncelikle kiralanandaki ayibin, sozlesmede
amaglanan kullanim elverisliligini yok eden veya 6nemli 6lciide etkileyen nitelikte olmasi
gerekir. Aslinda kanun koyucu TBK m. 306/II hiikmiinde 6nemli ayibin tanimini yapmustir.
Diger bir ifadeyle sadece onemli ayiplarin bulunmasit durumunda kira s6zlesmesinin kiraci

tarafindan feshedilebilecegi belirtilmigtir! %4,

Kiralanandaki ayip, kiracinin veya onun
beraberindeki kisilerin sagligim1 tehlikeye sokuyorsa, sozlesmede amaclanan kullanimi

biitiiniiyle engelliyor veya 6nemli surette azaltiyorsa énemli ay1p s6z konusudur'®’. Doktrinde

1043 Eren, Borglar Ozel, s. 348; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 468; Zevkliler ve Gokyayla, s. 284;
AKyigit, s. 93; Cabri, Ayip, s. 260; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 188; Kaya, s. 97; Ozdemir ve Kiiciik¢apraz, s.
107; Siirekli edimli sézlesmelerde fesih hakkini diizenleyen ve genel hiikiim niteliginde olan TBK m. 126
hiikmiiniin, TBK m. 305/I diizenlemesiyle kira sozlesmeleri agisindan 6zel hikkme baglandigina iligkin
aciklamalar icin bkz. Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 236.

1044 Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, s. 964; Oguzman ve Oz, s. 466; Kih¢oglu, Genel Hiikiimler, s. 938;
Antalya, Borglar Genel, V/1,3, s. 580; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 468; Eren, Borglar Ozel, s.
348; Karahasan, s. 828; Cabri, Ayip, s. 260; Belen, s. 126; Kiracinin TBK m. 305 vd. hiikiimlerine
bagvurabilmesi i¢in kiralanandaki ayibi1 kabul etmemis ve ayiptan dogan haklarindan feragat etmemis olmasi
gerekir. Ayrmtili bilgi icin bkz. ikinci Boliim, V. A. 7; Finansal kiralama sdzlesmelerinde énemli ayip sebebiyle
sO0zlesmenin sona erdirilmesine iligkin agiklamalar i¢in bkz. Eker, s. 118.

1045 Yal¢induran, s. 78; Meydaneri, s. 79-80; Yiinlii, s. 148; TBK m. 305/II hiikmiindeki fesih hakkinin TBK m.
306/11 hilkkmiine gore farkli nitelikte olduguna ve kiralananda 6nemli ayiplarin bulunmas: durumunda kiracinin
herhangi bir siire vermeden s6zlesmeyi dogrudan feshedebilecegine iliskin goriis i¢in bkz. Erdem, s. 30-31; Ancak
kanaatimizce, TBK m. 305 hiikmiinde kiralananda sonradan meydana gelen ayiplarda kiracinin sahip oldugu
haklar sadece genel olarak sayilmistir. Dolayisiyla kiracinin fesih hakkini kullanabilmesi, TBK m. 306/11
hiikmiinde yer alan sartlarin gerceklesmesine baglhdir. Bkz. Aral ve Ayranci, s. 290; Yavuz, Acar ve Ozen,
Borglar Ozel Dersleri, s. 235-236; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 268.

1046 Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 237; Eren, Borglar Ozel, s. 348; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler 1, s.
468; Zevkliler, Ertas, Havutcu, Aydogdu ve Cumalioglu, s. 492; AKkyigit, s. 93; Acar, Serh, s. 226; Cabri,
Ayip, s. 269-270; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 188; Kok, s. 115; Kaya, s. 97; Ozdemir ve Kiiciikcapraz, s. 107;
Kirmiz, s. 105; Aydemir, s. 116.

1047 Giimiis, Kira, s. 123; Eren ve Unsal, Eren Serh IV, s. 642; Yargitay, 3. HD, E. 2002/10568, K. 2002/10152,
T.23.9.2002 (Kazanci, 27.10.2022); Acar, Serh, s. 179; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 446; Aydogdu
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Oonemli ayibin heniiz ortaya ¢ikmadigi ancak ¢ikma ihtimalinin yiiksek oldugu durumlarda da
kiracinin sdzlesmeyi feshedebilecegi kabul edilmektedir'®®,

Fesih hakkinin kullanilabilmesinin ikinci sarti olarak, kiralanandaki 6nemli ayiplar
gidermesi i¢in kiraya verene uygun bir siire verilmeli ve bu uygun siire i¢inde ayiplar kiraya
veren tarafindan giderilmemis olmalidir (TBK m. 306/I1)!%*. Kiracinin fesih hakkini
kullanabilmesi kiralanandaki ay1bin giderilmesi i¢in siire vermesine bagli olmakla beraber bazi
durumlarda siire verilmesine gerek olmayabilir. Ozellikle burada TBK m. 124 hiikmiiniin
kiyasen uygulanmasi sonucunda, kiraya verene siire vermenin yararsiz olacagi bastan
anlasiliyorsa, kiraya veren ayibi gidermeyecegini acik¢a beyan etmisse, kiralanandaki ayiplarin
derhal giderilmemesi kiraci aleyhine onemli zararlara yol acacaksa, ayibin giderilmesinde
kiracinin menfaati kalmamissa, kiraya verene ulagsmak ve uygun bir siire vermek cesitli
sebeplerle miimkiin degilse kirac1 siire vermeden sozlesmeyi feshedebilir'®®. Bu gibi
durumlarda kiracinin ayiptan haberdar olmasi sart: da aranmamalidir!®!,

Yukarida sayilan sartlar1 saglamadan yapilan fesih agiklamasi sézlesmeyi sona
erdirmez. Zira bu durumda s6z konusu fesih gegersiz fesih niteligindedir. Boyle bir durumda
kiraya veren feshin haksiz oldugunun tespiti i¢in dava agabilir'%?. Yargitay bir kararinda, imara
aykirn yapilar yiiziinden kiralanana isyeri a¢ma ruhsati verilmemesini ayip olarak
degerlendirmis, ancak s6z konusu ayibin giderilmesi i¢in kiraya verene uygun bir siire

verilmediginden kiracinin yapmis oldugu feshi haksiz bulmustur'®>.

ve Kahveci, s. 391; Meydaneri, s. 31; Mesela deprem sebebiyle zarar géren konutun orta ve agir hasarli olmasi,
konutun ciddi derecede rutubetli olmasi, yap1 kullanma belgesinin olmamasi bu kapsamda sayilabilir. Yargitay bir
kararinda kagak ve ruhsatsiz olmasi sebebiyle yap1 kullanma belgesi alinmamasi durumunda yapilan feshi hakl
bulmustur. Karar i¢in bkz. Yargitay, 3. HD, E. 2003/5628, K. 2003/5348, T. 1.5.2003 (Kazanci, 27.10.2022).
1048 K onut olarak kullanilan kiralananin yanina kimyasal veya patlayici madde imalati yapacak olan bir igyeri veya
lunapark yapimi igin faaliyete baslanmasi durumu buna ornek olarak verilebilir. Bkz. inceoglu, Ayiba Karsi
Tekeffiil, s. 75-76; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 189; Cabri, Ayip, s. 272; Bu durum doktrinde éncelenmis borca
aykirilik olarak ifade edilmektedir. Ayrmtili bilgi i¢in bkz. Tandegan, Mes’uliyet, s. 401; Basak Basoglu,
“Oncelenmis Borca Aykiriligin Sonuglar1”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuast, no.2 (2008) s. 289
vd.

1049 Tnceoglu, Kira Hukuku I, s. 188; Giimiis, Kira, s. 123; Baltali, s. 89; Bu uygun siiresinin belirlenmesinde
TBK m. 123 hiikmiiniin kiyasen uygulanabilecegine iliskin bkz. Cabri, Ay1p, s. 274; Ayrica uygun siireye iligskin
yukarida yapilan agiklamalara bkz. Ugiincii Boliim, I1. C. 2. b.

1050 Aral ve Ayranci, s. 290-291; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 468; Aydogdu ve Kahveci, s. 414;
Giimiis, Kira, s. 124; Dogan M., Sona Erme, s. 278; Baltal, s. 98; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 189; Nuhoglu, s.
114; Yiinlii, s. 151; 818 sayili Borglar Kanunu déneminde bazi yazarlar fesih hakkinin kullanilabilmesi i¢in kiraya
verene ek siire verilmesi gerektigi savunmuslardir. Bkz. Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 122; Yavuz N.,
Kiralananin Bozukluklarindan Sorumluluk II, s. 397-398; Ayni1 yondeki Yargitay karar1 i¢in bkz. Yargitay, 3. HD,
E. 2000/4180, K. 2000/4495, T. 11.5.2000 (Kazanci, 14.04.2023).

1051 Ayrintili bilgi i¢in bkz. Acar, Serh, s. 227; Giimiis, Kira, s. 124.

1052 Yayuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 469; Acar, Serh, s. 229; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 196; Gegersiz
fesih durumunda, TBK m. 325 hiikmiiniin uygulanacagma iliskin agiklamalar icin bkz. Inceoglu, Ayiba Karst
Tekeffiil, s. 77; Yal¢cinduran, s. 83-84.

1053 yargitay, 3. HD, E. 2017/4354, K. 2019/82, T. 15.01.2019: “Ayrica kiralananda bulunan imara aykriliklar
nedeniyle igyeri agma ruhsati alinamamast da fesih nedeni olarak ileri siiriilmektedir. Davact kiracinin 23/12/2014
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Kiralanandaki ayip uygun siire i¢inde kiraya veren tarafindan giderilmigse artik kiraci
fesih hakkini kullanamaz. Ayrica kiraci kiraya verene tanidigi siire dolmadan sézlesmeyi
feshederse yapilan fesih gegersiz olur. Ancak siirenin bitimini beklemenin yararsiz olacagi
belliyse kiraci, siirenin dolmasin1 beklemeden s6zlesmeyi feshedebilir. Bununla birlikte kiraya
verenin kendisine taninan siirede kiralanandaki ayib1 gidermeyeceginin agik¢a ortada oldugu
durumlarda da kiraci siire dolamadan sdzlesmeyi feshedebilir'®>*,

Uygun siire i¢inde ayip kiraya veren tarafindan kismen giderilmigse kiracinin fesih
hakkini kullanip kullanamayacagi doktrinde tartigmalidir. Doktrindeki hakim goriise gore,
ayibin giderilmeyen kismi 6nemli ayip niteligi tasimiyorsa kiraci artik sdzlesmeyi feshetme
hakkini kullanamaz'®?. Ancak bu durumda kirac1 ayibin giderilmeyen kismi i¢in ayibi kiraya
veren hesabina giderme veya kiralananin ayipsiz bir benzerini talep etme hakkim
kullanabilmelidir!°.

Sartlarin gerceklesmesi durumunda kiract kira sézlesmesini feshedebilir. Mesela okul
olarak kiralanan taginmazin atik su tesisatinin bozuk olmasi ve bu sebeple binaya pis kokular
yayilmas1 durumunda sz konusu ay1p kiraya veren tarafindan uygun siire i¢inde giderilmezse
kirac1 s6zlesmeyi feshedebilir'%’.

Kira sozlesmesini feshetme hakki, tek tarafli varmasi gerekli irade agiklamasiyla
kullanilir. Dolayistyla kiracinin s6zlesmeyi feshettigini kiraya verene agiklamasi yeterlidir.

Ancak kirac1 bu bildirimde sézlesmeyi hangi ayip sebebiyle feshettigini de belirtmelidir'®®,

tarihli ruhsat basvurusu tizerine, ... Belediye Baskanligi, Ruhsat ve Denetim Miidiirliigiintin aymi tarihli yazisinda,
isyerinin arka bahgesindeki 05/12/2013 tarihli tespit zaptinda belirtilen imara aykiri hususlar giderildigi takdirde
ruhsat talebinin degerlendirilecegi bildirilmistir. S0z konusu yazida imara aykwrt hususlarin giderilmesi halinde
ruhsat talebinin degerlendirilebilecegi bildirilmis olup ayiplarin giderilebilir nitelikte oldugu anlasiimaktadir.
Nitekim davali kiraya veren tarafindan ibraz edilen ... Belediye Baskanlhigi Yapi Kontrol Miidiirliigiiniin
08/07/2014 tarihli yazisinda, yerinde ve dosyasinda yapilan kontroller neticesinde sdz konusu proje hilafi
hususlarin tamamimn giderildiginin tespit edildigi belirtilmistir. Imara aykiriliklarin giderildigi bildirilen tarihten
¢ok sonra davacimin ruhsat talebi ayni imara aykiriiklar nedeniyle kabul edilmemis, boylece Belediyenin farkl
birimleri tarafindan bu hususta ¢eliski yaratiimis olup bu durumda kiract dogan bu ¢eliskiden sorumlu tutulamaz
ise de kiracinin, imara aykirt hususlarin giderilmesi icin kiraya verene ihbarda bulunmadigi anlasilmaktadir. Her
ne kadar kiraci tarafindan keside edilen 05/12/2014 tarihli ihtarnamede eksikliklerin giderilmesi icin 15 giinliik
stire verilmis ise de ihtarnamede belirtilen eksiklikler sadece su ve dogalgaz aboneliklerine iliskindir. Bu durumda,
imara aykwrt yapilar yoniinden ayibin giderilmesi igin siire verilmediginden kira sézlesmesinin bu nedenle feshi,
hakli bir fesih olarak kabul edilemez ”; Benzer kararlar i¢in bkz. Yargitay, 6. HD, E. 2014/2091, K. 2014/12909,
T. 24.11.2014; Yargitay, 13. HD, E. 2003/4076, K. 2003/8059, T. 19.6.2003 (Kazanc1, 14.04.2023); Yargitay, 6.
HD, E. 2015/11465, K. 2015/11392, T. 23.12.2015 (karararama.yargitay, 15.04.2023).

1054 Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 469; Cabri, Ayip, s. 275; Giinel, s. 115.

1055 fnceoglu, Ayiba Kars: Tekeffiil, s. 75; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 188; Giinel, s. 120; Cabri, Ayip, s. 285;
Kaya, s. 102; Acar, Serh, s. 227; Aksi yondeki goriisii savunan yazarlar icin bkz. inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil,
s. 75, dn. 130.

1056 Cabri, Ay1p, s. 285.

1057 Kihgoglu, Ozel Hiikiimler, s. 238.

1058 Baltal, s. 89; Cabri, Ayip, s. 285; Nuhoglu, s. 107; Doktrindeki bazi yazarlara gore, kiraci fesih beyaninda
bulunurken feshin sebebi olan ayiplari kiraya verene bildirmesine gerek yoktur. Bkz. Inceoglu, Kira Hukuku I, s.
190; Giinel, s. 127-128; Yargitay bir kararinda, kiracinin akdi feshettigine dair bir ihtarda bulunmamasi sebebiyle
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Fesih beyaninin kullanilmasinda kural olarak gecerlilik sekli bulunmamaktadir. Ancak konut
ve catili igyeri kira sozlesmelerinde feshin gecerliligi yazili olarak yapilmis olmasina baglidir
(TBK m. 348)'%%, Fesih beyaninda kiracinin ya da yetkili temsilcisinin imzasi bulunmalidir
(TBK m. 14/T). Ayrica TBK m. 14/II hiikmiine goére, kanunda aksi ongoriilmedikce, imzal1 bir
mektup, asillar kiraci tarafindan imzalanmis telgraf, teyit edilmis olmalar1 kaydiyla faks ve
benzeri iletisim aracglar1 ya da gilivenli elektronik imza ile gonderilip saklanabilen metinler de
yazili sekil sayilmaktadir. Konut ve catil1 igyeri kiralarinda, kiraci dilerse fesih beyanini resmi
sekilde de yapabilir. Ancak yazili veya resmi sekilde yapilmayan agiklamalar gegersizdir ve
s6zlesmeyi sona erdirmez!*®,

Fesih hakki bozucu yenilik doguran bir haktir. Fesih, kiraya verenin hakimiyet alanina
ulagsmasiyla beraber hiikim ve sonuglarii dogurur. Diger bir ifadeyle fesih hakkinin
kullanildigina iliskin beyanin kiraya verenin hakimiyet alanina ulagsmasi yeterli olup kiraya

1061~ Fesih hakkinin kullanilmasi sonucu

verenin Ogrenmesi veya kabul etmesi gerekmez
sozlesme iliskisi ileriye etkili olarak ortadan kalkar'°?. Dolayisiyla fesih beyaninm hiikiim
ifade ettigi ana kadar ifa edilen edimler gegerliligini korur. Diger bir ifadeyle fesih gerceklesene
kadar kira sdzlesmesi varligin1 korur ve taraflar arasinda sdzlesme hiikiimleri uygulanir!®®,
Pesin olarak 6denmis kira bedellerinin bulunmasi durumunda fesihten sonraki dénem igin
verilen kira bedelleri sebepsiz zenginlesme hiikiimleri (TBK m. 77 vd.) uyarinca iade
edilmelidir!%%*.

Kiract énemli ayibin bulunmasi ve bu ayibin kiraya veren tarafindan uygun siirede
giderilmemesi durumunda hem tasinir hem de taginmaz kiralari i¢in fesih hakkini kullanabilir.

Kanunda fesih hakkinin kullanilacag: siireye iliskin herhangi bir diizenleme yapilmamustir.

yapilan feshi gecersiz kabul etmistir. Bkz. Yargitay, 6. HD, E. 2014/9045, K. 2014/12983, T. 25.11.2014
(Kazanci, 20.04.2023).

1059 Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 729-730; Eren, Borglar Ozel, s. 423-424; Acar, Serh, s. 228;
Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 190; Ozdemir ve Kiiciik¢apraz, s. 110; Sahin, s. 348.

1060 Aral ve Ayrancl, s. 331; Cabri, Ayip, s. 285-286.

1061 Selici, s. 115; Serozan, Dénme, s. 115; Buz, Yenilik Doguran Haklar, s. 193; inceoglu, Ayiba Kars: Tekeffiil,
s. 76; Giinel, s. 123; Aktas, s. 98.

1062 Serozan, Doénme, s. 115; Seli¢i, s. 115; Eren, Borglar Ozel, s. 348; Aral ve Ayrancl, s. 291; Cabri, Ay1p, s.
283; Dogan M., Sona Erme, s. 280; Baltaly, s. 90; Acar, Serh, s. 226; Tiirel, s. 114; Ataman, s. 165.

1063 Serozan, Donme, s. 118; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s. 237; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 468;
Giimiis, Kira, s. 123; Kaya, s. 101; Baltali, s. 90; Nuhoglu, s. 107; Yargitay, 6. HD, E. 2015/4486, K. 2016/1556,
T. 02.03.2016 (Kazanci, 19.04.2023).

1064 fnceoglu, Kira Hukuku I, s. 191; Giinel, s. 133; Ataman, s. 167; Yargitay, 3. HD, E. 2017/4450, K.
2019/1110, T. 14.2.2019; Yargitay, 6. HD, E. 2012/3822, K. 2012/7820, T. 24.5.2012: “Dava, kiraci tarafindan
agilan ve sozlesme sona ermeden once kiralananin yikilmasi nedeniyle kullanamamaktan kaynaklanan zararin
tazmini ve pesin odenen kira bedelinin iadesi istemine iligkindir. Kiralayan, kiralanani sozlesme siiresince
kullanima elverigli sekilde bulundurmakla miikelleftir. Davaci kiraci tarafindan tevdi mahalline yatirilan paranin
davall kiralayan tarafindan ¢ekilmis oldugu sabit oldugundan, mahkemece, kiralananin yikilmasindan dolay

kullanilamayan siireye iliskin daha once 6denen kira parasimin iadesine karar verilmesi gerekir.” (Kazanci,
20.04.2023).
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Dolayisiyla kiraci, verilen siirenin sonunda kira sdzlesmesini derhal feshetmek zorunda
degildir'®, Kanaatimizce siire sona erse bile kiraci, kiralanandaki ayibin kiraya veren
tarafindan giderilecegine iliskin umudunu koruyabilir. Ayrica konut ve ¢atili isyeri kiralarinda,
kiracinin yeni bir konut veya isyeri bulmasi belirli bir zamam gerektirir. Kiract yeni bir
kiralanan bulana kadar s6zlesmenin devam etmesi i¢in bu sonucun kabul edilmesi gerekir. Bu
sebeple kiraya verene tanidig: siirenin sona ermesinden itibaren belli bir siire sonra da fesih
hakkin1 kullanabilmelidir. Bu siire her somut olayin sartlar1 dikkate aliarak diiriistliik kuralina
gore tespit edilmelidir'®®, Eger kiraci, kiraya verene uygun siire verirken bu siirenin sonunda
ay1bin giderilmemesi durumunda s6zlesmenin feshedilmis sayilacagini bildirmisse ayrica fesih
beyaninda bulunulmasi gerekli degildir. Zira siire sonunda ayip giderilmemisse sézlesme
kendiliginden sona ermis olur!'%®’.

Usuliine gore kullanilan fesih hakkiyla birlikte s6zlesme, biitiin olarak ve ileriye etkili
sekilde hiikiimsiiz hale gelir'®®. Bu durumda kiraci, sézlesmenin feshedilmesinden kaynakli
olarak ortaya ¢ikan ve ayrica kiralananin ayipli olmasindan dolay1 ugramis oldugu zararlarinin
tazminini isteyebilir (TBK m. 308). Bununla birlikte kiraci, fesih anina kadar kiralanani ayipl

olarak kullandig1 i¢in TBK m. 307 hiikmiine dayanarak kira bedelinden indirim de talep

edebilir'%%,

1065 fnceoglu, Kira Hukuku I, s. 190; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 469; Cabri, Ay1p, s. 287.

1066 Giimiis, Kira, s. 124; Cihan, Ayip, s. 43; Kahraman, s. 2839; Ancak kiracinin diiriistliik kuralina aykir1 olarak
uzun siire bekleyerek fesih hakkini kullanmamasi fesih hakkindan hatta ayiptan dogan haklarindan feragat olarak
kabul edilebilir. Benzer agiklamalar i¢in bkz. Dogan M., Sona Erme, s. 280 vd.; Giinel, s. 120; Giimiis, Kira, s.
124; Aral ve Ayrancl, s. 291; Inceoglu’na gore, ay1p giderilmedigi siirece kiraya veren borca aykir1 harcket ettigi
i¢in boyle bir yorumun yapilmasinda oldukga dikkatli davramlmalidir. Bkz. inceoglu, Kira Hukuku I, s. 190-191;
Cabri’ye gore, kiraci isterse kiraya verene yeniden uygun siire verebilir ve siirenin ayip giderilmezse sdzlesmeyi
feshedebilir. Bkz. Cabri, Ayip, s. 288; Acar’a gore uzun siire beklenmesi ayibin giderilmesi talebinde 1srar edildigi
seklinde yorumlanabilir. Bkz. Acar, Serh, s. 228.

1067 ogan M., Sona Erme, s. 279-280; Acar, Serh, s. 226.

1068 nceoglu, Kira Hukuku I, s. 191; Yargitay, 3. HD, E. 2017/3699, K. 2018/9391, T. 2.10.2018: “Kira
sozlesmesinin imzalanmasindan kiralanamin anahtarlarinin Notere birakilmasina kadar aradan uzun bir siire
gecmistir. Bu durumda, davaci kiracinin fesih bildiriminin ge¢cmise etkili olmayip ancak ileriye dogru etkili olmasi
gerekir. Baska bir anlatimla kiraci kiralanam tahliye ettigi tarihe kadar kira sozlesmesi ile baghdir ve kira
sozlesmesi geregince tahliye tarihine kadar olan kira bedellerini odemekle sorumludur. Kiralananin anahtarinin
14/03/2013 tarihinde notere tevdi edildigi ve davali kiraya verene teblig edildigi takibe konu kira bedellerinin ise
anahtar tesliminin teblig edildigi tarihden onceki déneme ait oldugu anlasildigindan davanin reddi gerekirken
yazil gerekge ile davanin kabuliine karar verilmis olmast dogru gériilmemis, bozmay: gerektirmistir.”; Benzer
yondeki kararlar i¢in bkz. Yargitay, 13. HD, E. 1992/2492, K. 1992/4759, T. 21.05. 1992; Yargitay bazi
kararlarinda donme terimini kullanmasma ragmen feshin hukuki sonuglarini agiklamistir. Zira kararlarda
sozlesmeden doniildiigii ana kadar kiracinin kira bedeli 6deme borcunun bulundugunu belirtilmistir. Kararlar igin
bkz. Yargitay, 3. HD, E. 2001/6727, K. 2001/7921, T. 20.9.2001; Yargitay, 3. HD, E. 2004/8423, K. 2004/7719,
T. 8.7.2004; Yargitay, 3. HD, E. 2000/4180, K. 2000/4495, T. 11.5.2000 (Kazanci, 18.03.2023); Bununla birlikte
Yargitay bir kararinda donme gegmise etkili degildir diyerek, donme ile fesih noktasinda kavram karmasasi
yaratmistir. Bkz. Yargitay, 13. HD, E. 1992/2492, K. 1992/4759, T. 21.5.1992(Kazanci, 18.03.2023).

1099 Yayuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 470; Acar, Serh, s. 229; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 195; Ozdemir
ve Kiiciikcapraz, s. 110; Fesih durumunda, kira bedelinden indirim talebinin miimkiin olmadigini savunan goriis
icin bkz. Giimiis, Kira, s. 129-131; Erdem, s. 29; Kok, s. 119; Yargitay bazi kararlarinda, s6zlesmeyi feshetmesi
halinde bedel indirimi isteyemeyecegini kabul etmistir. Bkz. Yargitay, HGK, E. 1999/13-495, K. 1999/491, T.
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Burada s6zlesmenin feshedilmesinden kaynakli olarak ortaya ¢ikan zararlarin tazminine
kisaca deginmekte fayda vardir. Kira s6zlesmesinin feshedilmesi dolayisiyla kiracinin talep
edebilecegi tazminatin tiirli doktrinde tartigmali olmakla birlikte, agirlikli goriise gore burada
TBK m. 126 uygulanmalidir'®’®. Buna gére kiract miispet zararlarinin karsilanmasini talep
edebilir'’!. Dolayisiyla kiraci, aym niteliklere sahip baska bir mali kiralamasi durumunda
Odeyecegi kira bedeli ile feshedilen sozlesmedeki kira bedeli arasindaki farkini, tahliye
sebebiyle yapmis oldugu masraflari tazminat olarak isteyebilir'’2, Doktrinde isyeri kiralarinda
fesih nedeniyle bir siire is yapilmamasindan dogan zararlarin da talep edilebilecegi kabul
edilmektedir'®”. Ayrica kiraci kira sdzlesmesinin siiresine giivenerek kiralanana birtakim
masraflar yapmissa bunlar1 da talep edebilir'’. Kiraya verenin sz konusu zararlardan dolay1
sorumlulugunun dogabilmesi i¢in kusurunun varligi gerekir'®”. Eger kiraya veren, ayibin
ortaya ¢ikmasinda veya giderilmemesinde kusurunun olmadigini ispatlarsa tazmin

yiikiimliiliigiinden kurtulur (TBK m. 308) '°76,

9.6.1999; Yargitay, 6. HD, E. 2013/14892, K. 2014/7953, T. 17.6.2014 (Kazanci, 18.03.2023).

1070 Dogan M., Sona Erme, s. 281; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 77; Cabri, Ayip, s. 291; inceoglu, Kira
Hukuku I, s. 192; Nuhoglu, s. 115; Ozdemir ve Kiigiikcapraz, s. 110; Doktrinde yer alana bir gériise gore, kiraya
veren kusursuz oldugunu ispatlayarak sadece miispet zararlarin tazmininden kurtulabilir, ancak menfi zararlardan
sorumlulugu kusursuz olsa bile devam eder. Bkz. Zevkliler ve Gokyayla, s. 285; Belen, s. 129 vd.; Kok, s. 118.
1071 Yal¢induran, s. 80; Kaya, s. 103; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 192; Aydn, s. 138; Doktrindeki bir goriise
gore, sdzlesmenin feshedilmesi halinde kiraya veren kusuru olmadigini ispatlamadik¢a kiracini menfi zararlarini
tazmin etmelidir. Bkz. Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 123; Olgag, s. 261; Bu yondeki Yargitay kararlar1 icin bkz.
Yargitay, 14. HD, E. 2005/2012, K. 2005/5240 (Kazanci, 18.03.2023); Yargitay, 14. HD, E. 2004/9197, K.
2005/391, T. 1.02.2005: “...Alacakli, bor¢lunun kendisine hi¢bir kusur isnat edilemiyecegini ispat etmedigi siirece
akdin hiikiimsiizliigiinden dolayi zararimin tazminini talep edebilir. Buradaki zararin miisbet zarar mi, yoksa menfi
zarar mi oldugu doktrinde tartisma konusu ise de hakim olan gériise ve Yargitay uygulamasina gére menfi
zarardir. B.K.nun 108/11. anlaminda menfi zarar alacaklinin sozlesmeyi yaptigi igin ugradigi sozlesmeyi yapmamas
olsa idi ugramiyacagi zarar, yani karsi tarafin malvarligina girmese dahi o sézlesme nedeniyle cepten ¢ikan
paradir. (negative interesse). Miisbet zarar (positive interesse) basit bir anlatimla o sozlesme nedeniyle cebe
girmesi gereken paranin girmemesi nedeniyle meydana gelen zarar olarak ifade edilebilir. Kira sozlesmesi davaci
tarafindan feshedildiginden, feshedilerek ortadan kalkan sézlesmeye dayanilarak ileriye doniik ozellik gosteren
miisbet zarar kapsamindaki kar kaybinin talebi olanaksizdir” (Hukuktiirk, 18.03.2023).

1072 Giinel, s. 136; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 192-193; Yal¢induran, s. 80-81; Cabri, Ayip, s. 291-292;
Meydaneri, s. 80; Burada kiracinin taginma masraflari talebi, kira miiddeti sonunda bu masraflar1 zaten yapacagi
gerekcesiyle reddedilmemelidir. Aksi yondeki Yargitay Karari igin bkz. Yargitay, 13. HD, E. 2002/13780, K.
2003/2297, T. 4.03.2003 (Hukuktiirk, 24.04.2023).

1073 Giinel, s. 136; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 193; Cabri, Ay1p, s. 292; Yargitay bu talebi ayn1 nitelikte baska
bir igyeri bulunabilecegi siireyle sinirh tutmustur. Bkz. Yargitay, 13. HD, E. 1998/2605, K. 1998/3178, T.
16.4.1998 (Kazanci, 20.04.2023).

1074 Cabri, Ayip, s. 292; inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 83.

1075 Olgag, s. 260; Serozan, Dénme, s. 301; Dogan M., Sona Erme, s. 281.

1076 fnceoglu, Kira Hukuku I, s. 193; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s. 237; Aydogdu ve Kahveci, s. 414; Cabri,
Ayip, s. 293; Yargitay bir kararinda igyeri agma ve ¢aligma ruhsati alamamig olmasi sebebiyle yapilan feshi hakli
bulmakla beraber, kiraya verenin kusuru bulunmadig; i¢in tasinma masraflarindan sorumlu olmamasi gerektigine
hilkmetmistir. Bkz. Yargitay, 6. HD, E. 2015/10347, K. 2016/6101, T. 24.10.2016 (Kazanct, 25.04.2023).
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D. Kira Bedelinden Indirim Yapilmasim Talep Etme Hakki
1) Genel Olarak

Kira bedelinde indirim talep etme hakki, TBK m. 305/I hiilkmiinde diizenlenmistir. TBK
m. 307 hiikkmiinde ise bu hakkin kullanilmasi i¢in gerekli kosullar belirtilmistir. Buna gére
kiralananin kullanimini etkiyen ayiplarin bulunmasi halinde, kiraci bu ayiplarin kiraya veren
tarafindan 6grenilmesinden ayibin giderilmesine kadar gecen siire i¢in, ayipla orantili olacak
sekilde kira bedelinde indirim yapilmasim talep edebilir (TBK m. 307)'°7".

Doktrindeki bir goriis, TBK m. 305/ hitkmiinde yer alan bedel indirim talebiyle TBK
m. 307°deki bedel indirim talebinin birbirinden farkli nitelikte oldugunu ifade etmektedir!?’®,
Ancak bizim de katildigimiz diger goriise gore, her iki maddede yer alan bedel indirim hakki
ayni niteliktedir. Zira kanun koyucu, TBK m. 305 hiikmiinde kiralananda sonradan meydana
gelen ayiplarda kiracinin kullanabilecegi haklari sayma yoluna gitmistir. Ancak kiracinin bu
haklarin1 kullanabilmesi i¢in gerekli olan kosullara ise TBK m. 306 ile 308 hiikiimleri arasinda
yer verilmistir'?”°.

Kiracinin, kira bedelinin indirilmesini isteme hakkini kullanabilmesi i¢in ayibin
giderilmesi talebinde bulunmasina gerek yoktur. Diger bir ifadeyle bu hak, kiralanandaki ay1bin
giderilmemesine bagl olarak ortaya ¢ikan secimlik haklardan degildir'®. Ancak kiraci isterse
hem ay1bin giderilmesini hem de ay1p giderilene kadar bedelden indirim yapilmasini isteyebilir.
Bununla birlikte bedelden indirim hakkinin diger taleplerle birlikte kullanilmasinda da herhangi
bir sakinca bulunmamaktadir. Mesela kiralanandaki ayip kiraya veren ya da kiraci tarafindan
giderilmisse ayip giderilene kadar, kiralananin ayipsiz bir benzerinin degistirilmesi talep
edildiginde bu degisim yapilana kadar veya sozlesmenin feshedilmesi hakki kullanildiginda
sozlesme feshedilene kadar kiraci kiralanan1 ay1pli olarak kullandigi i¢in kira bedelinden ayipla

1081

orantili olmak {iizere indirim yapilmasini isteyebilir Zira kirac1 kiralanandaki ayip

1077 Eren, Borglar Ozel, s. 347; Eren ve Unsal, Eren Serh IV, s. 646; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s.
463; Aral ve Ayrancy, s. 291; Giinel, s. 98; Cabri, Ayip, s. 239; Aktas, s. 87; 818 sayili Borglar Kanunu
doneminde sadece onemli ayiplarin bulunmasi durumunda kiraciya bu hak taninmstir. Bkz. Kok, s. 96.

1078 Bu goriise gore TBK m. 305/1 hiikmiinde diizenlenen bedel indirimi hakki, bagimsiz ve asli mahiyettedir.
Ancak diger maddelerde diizenlenen haklar ise ikincil niteliktedir. Bkz. Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I,
s.464; Aydogdu ve Kahveci, s. 409; Acar, Serh, s. 199 ve 232; Kaya, s. 89.

1079 inceoglu, Kira Hukuku I, s. 196-197; Giimiis, Kira, s. 129-130; Aral ve Ayrancy, s. 291; Cabri, Ay1p, s. 241;
Kahraman, s. 2844; Meydaneri, s. 76; Ozdemir ve Kiigiikcapraz, s. 107.

1080 Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 120; Zevkliler ve Gokyayla, s. 284; Aydogdu ve Kahveci, s. 409; inceoglu,
Ayiba Kars1 Tekeffill, s. 77; Giimiis, Kira, s. 129; Nuhoglu, s. 94; Kirmuz, s. 109; Kiraci ayibin giderilmesini
istemeden dogrudan kira bedelinden indirim talep etse bile, kiraya veren dilerse ayib1 giderebilir. Bkz. Erdem, s.
29-30; Cabri, Ayip, s. 241.

1081 Tnceoglu, Kira Hukuku I, s. 197; Cabri, Ayip, s. 258; Yiinlii, s. 167; Bedel indirimi hakkinin sézlesmenin
feshi hari¢ diger taleplerle birlikte ileri siiriilebilecegine iligskin goriis icin bkz. Erdem, s. 28-29; Bedel indirimi
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giderilene, kiralanan ayipsiz bir benzeriyle degistirilene veya sézlesme sona erene kadar
kiralanan1 ayipli bir sekilde kullanmis ve ondan tam olarak yararlanamamistir. Dolayisiyla

kiracinin bu durumda daha az bir bedel 6demesi gerekir!'%%2,

2) Kira Bedelinde indirim Talep Edebilmenin Sartlar

Kiracinin hangi ayiplar i¢in indirim talep edebilecegi hususu doktrinde tartigsmalidir.
Birinci gorlise gore kiract hem 6nemli hem de 6nemli olmayan ayiplar bakimindan bedel
indirimi talep edebilir'®®®. Doktrindeki ikinci goriise gore, kiract sadece dnemli ayiplar ile orta
ayiplar bakimindan bedel indirimi talep edebilir. Ancak hafif ayiplar i¢in boyle bir talepte
bulunmas! miimkiin degildir'®*. Burada yer alan “kiralananmin kullanimini etkileyen ayiplarin
varlig1” ifadesinin kapsamina kii¢iik bir bakim ve onarimla veya temizlikle giderilebilecek hafif
diizeydeki ayiplar girmemelidir'®®°. Doktrinde yer alan iigiincii bir goriise gore, kirac1 bedel
indirimi hakkini sadece 6nemli olmayan ayiplar i¢in kullanabilir. Eger kiralanandaki ayip
onemli nitelikteyse kiraci bu hakkini kullanamaz. Zira hiikiimde yer alan “kiralananin
kullanimini etkileyen ayiplarin varligr” ifadesi ile dnemli olmayan ayiplar kastedilmektedir!®®.

Kanaatimizce kiraci, sadece 6nemli ve orta ayiplar icin kira bedelinden indirim talep
edebilir. Zira bu hak ile asil amaglanan taraflar arasinda bozulan edim dengesinin yeniden
kurulmasidir. Mevcut ayip kullammma etki ettigi i¢in kirac1 kiralanandan tam olarak
yararlanamamaktadir. Dolayisiyla kirac1 da kira bedelinin tamamini 6demekle yiikiimlii

1087

olmamalidir. Ancak hafif ayiplar kii¢iikk bir bakim ve onarimla veya temizlikle

talebinin diger taleplerle birlikte ileri siiriilemeyecegine iliskin goriis igin bkz. Akyigit, s. 83-84.

1082 jpceoglu, Kira Hukuku I, s. 197; Kiraci kira sozlesmesini yaparken kiralananin kullanmaya elverisli oldugu
ve sozlesme siiresince de Oyle kalacagi diisiincesiyle kira bedeline riza gostermektedir. Ancak kiralananin ayiplh
olmasiyla bu beklenti bosa ¢ikmaktadir. Bkz. Belen, s. 124.

1083 Aral ve Ayranci, s. 291; Aydogdu ve Kahveci, s. 409; Erdem, s. 32; Kirmizi, s. 109; Ozdemir ve
Kiiciikcapraz, s. 107; Baltaly, s. 78; Yargitay bir kararinda kira bedelinde indirim isteme hakkinin sadece énemli
nitelikteki ayiplarda s6z konusu olabilecegini belirtmistir. Bkz. Yargitay, 3. HD, E. 1998/9053, K. 1998/9860, T.
28.9.1998 (Kazanci, 26.04.2023).

1034 Tandogan, Borglar Ozel, 12, s. 121; Eren, Borglar Ozel, s. 346; Hatemi, Serozan ve Arpacl, s. 166; Yavuz,
Acar ve (")zen, Ozel Hiikiimler I, s. 464-465; Giinel, s. 97; Acar, Serh, s. 235; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 199;
Cabri, Ayip, s. 247; Bu hakkin sadece 6nemli ayiplar i¢in kullanilabilecegine ancak taraflarca sézlesmede dnemli
olmayan ayiplar i¢in de bu hakkin kararlastirilabilecegine iliskin bkz. Akyigit, s. 86; Yavuz N., Ayip, s. 480-481;
Karahasan, s. 822.

1085 Eren ve Unsal, Eren Serh IV, s. 647; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 465; Nuhoglu, s. 93.

1086 Giimiis, Kira, s. 128-129; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 270; Giimiis, Ders Kitabu, s. 248; Cihan, Ay1p, s. 41; S6z
konusu ayibin kullanma elverisliligini ortadan kaldiran ayip niteliginde olmamasi gerektigine iliskin bkz. Ruhi ve
Ruhi, s. 55.

1087 Seligi, s. 179; Giimiis, Kira, s. 129; inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 78; Acar, Serh, s. 233; Nuhoglu, s. 91;
Cabri, Ayip, s. 240; Aktas, s. 87; Ataman, s. 153; Ozdemir ve Kiiciikcapraz, s. 107-108; Bir uyusmazlikta imar
planinda yapilan degisikligin kiralananin kullanim alanini daralttig1 kiralanandan tam olarak yararlanilamadig1 i¢in
kira bedelinden indirim yapilmasi talep edilmistir. Yargitay bu uyusmazlikta, imarda sonradan yapilan degisikligin
kiralananin kullanimmi etkileyecek diizeyde olup olmadigi hususu tespit edildikten sonra indirim talebinin
degerlendirilmesi gerektigine karar vermistir. Bkz. Yargitay, 3. HD, E. 2017/8266, K. 2019/4990, T. 27.05.2019;
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giderilebilecek nitelikte oldugu icin kullanima etkisi gdz ardi edilebilecek niteliktedir!*®,

Dolayisiyla kiract hafif ayiplar icin bu hakkini1 kullanamamalidir. Meseld musluklarin kirik
olmasi, ampullerin patlak olmasi ve birka¢ kapi kolunun kirik olmasi gibi ayiplarda bedel
indirimi istenmemelidir. Ancak taraflar s6zlesmede hafif ayiplar i¢in de kira bedelinde indirim
talep edilebilecegini kararlastirabilirler!.

Kiracinin bedel indirimi talebinde bulunabilmesi i¢in kiraya verenin kiralanandaki
ayiptan haberdar olmasi gerekir. Zira hiikiimde de ayiplarin kiraya veren tarafindan
ogrenilmesinden itibaren indirim talep edilebilecegi belirtilmistir. Dolayisiyla kiraya veren
ayth1 6grenmedikge kiracinin bedel indirim hakki dogmaz'*. Kiraya verenin ayibi nasil
ogrendigi onemli degildir'®!. Ancak kiracinin ayib1 8grenir 6grenmez kiraya verene bildirmesi
bedel indirimi talebinde kiracimin lehine sonuglar dogurur!®2, Bununla birlikte doktrinde yer
alan bir goriise gore kiralanan teslim sirasinda ayipliysa, bedel indirimi talebinde
bulunulabilmesi i¢in kiraya verenin haberdar olmasi gerekmez!*>,

Kiracinin kira bedelinden indirim isteyebilmesi i¢in ayibin giderilmesi talebinde
bulunmasina ve kiraya verene uygun bir siire vermesine gerek yoktur'®*. Ancak Yargitay bir
uyusmazlikta kira bedelinde yapilacak indirimin, ayibin giderilmesi i¢in kiraya verene taninan
siireden itibaren hesaplanmas1 gerektigine hiikmetmistir!®>. Kanaatimizce Yargitay’in bu
karar1 yerinde degildir. Zira kanunda da acik¢a ifade edildigi iizere kiraya verenin ayibi

O0grenmis olmasi yeterlidir. Kiracinin kiraya verene uygun silire vererek ayibin giderilmesi

talebinde bulunmasi kira bedelinde indirim talep etme hakkina etki etmemelidir. Ancak

Benzer yondeki baska bir karar i¢in bkz. Yargitay, 6. HD, E. 2014/8108, K. 2014/12346, T. 12.11.2014 (Kazanct,
23.04.2023).

1088y ayuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 233; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 199; Kaya, s. 91; Acar, Serh,
s. 235.

1089 {nceoglu, Kira Hukuku I, s. 199; AKkyigit, s. 86; Yavuz N., Ayip, s. 480-481.

109 Aral ve Ayranel, s. 291; Aydemir, s. 115; Acar, Serh, s. 234; Cabri, Ayip, s. 249; Yargitay, 3. HD, E.
2017/6665, K. 2019/2371, T. 20.3.2019; Yargitay, 3. HD, E. 2017/6595, K. 2019/2530, T. 25.3.2019: “Yine
TBK'min 307. maddesine gore "kiraci, kiralananin kullanimini etkileyen aywplarin varligi halinde, bu ayplarin
kiraya veren tarafindan ogrenilmesinden ayibin giderilmesine kadar gecen siire icin, kira bedelinden ayipla
orantilr bir indirim yapilmaswni isteyebilir.” Ancak burada ayibin kiract tarafindan kiraya verene ihtar edilmesi
gerekir. Bu ihtarin yapildigi dava dosyasi kapsamindan anlagilamadigi gibi 6denen kira bedellerinin iadesi yahut
bundan indirim yapiimasi miimkiin degildir.” (Kazanci, 12.10.2022).

1091 AKyigit, s. 86; Giimiis, Kira, s. 130; Ozdogan ve Oymak, s. 59; Cihan, Ayip, s. 42; inceoglu, Ayiba Karsi
Tekeffiil, s. 79; Belen, s. 124-125.

1092 Tiirel, s. 123; Acar, Serh, s. 234; Tutulmaz, s. 82; Ozdemir ve Kii¢iik¢capraz, s. 107.

1093 Cabri, Ayip, s. 250.

1094 jnceoglu, Kira Hukuku I, s. 200; Giimiis, Kira, s. 130; Acar, Serh, s. 233; Cabri, Ayip, s. 241; Kok, s. 99;
Doktrinde yer alan bir goriise gore, bu hakkin kullanilabilmesi i¢in ayibin giderilmesi talep edilmeli ve ayip
giderilmemis olmalidir. Bkz. Yavuz N., Ayip, s. 480; Baltali, s. 77; Benzer yondeki bagka bir goriise gore burada
kiract ayibin giderilmesini talep etmeli ve ayip giderilinceye kadar indirim talebinde bulunmalidir. Bkz. Kaya, s.
90.

1095 yargitay, 3. HD, E. 2017/8625, K. 2019/7055, T. 24.9.2019 (Kazanct, 26.04.2023).
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belirtmek gerekir ki Kanunda agikc¢a 6grenme denildigi i¢in kiracinin bildirimde bulunmasi ve
bu bildirimin kiraya verene ulasmasi indirim talebi icin yeterli degildir'®®.
Doktrinde yer alan bir goriise gore, kira s6zlesmesi sona ermeden dnce kiracinin bu

hakkim kullanmasi gereklidir'®’

. Bu goriisiin temel dayanagini, bedel indirimi talebini
degistirici yenilik doguran hak niteliginde goren goriis olusturur'®®. Eger sdzlesme sona
ermigse ortada degistirilecek olan bir hukuki islemin varligindan s6z edilemez. Dolayisiyla
kiraci fesih hakkim kullandiktan sonra geriye doniik olarak bu yonde bir talepte bulunamaz'*®.
Ancak bizim de katildigimiz diger bir goriise gore, kira sdzlesmesi feshedilmis olsa dahi kiraci
geriye doniik olarak kira bedelinin indirilmesini talep edebilir'!%. Zira kira sézlesmesi sona
ermis olsa da kiraci, s6zlesme sona erene kadar kiralanani ayipli bir sekilde kullanmis ve
kiralanandan tam olarak yararlanamamustir. Dolayisiyla sozlesme feshedilse bile kiraciya
gegmise doniik olarak bedel indirimi talep etme hakki tanmnmalidir'!®!. Ayrica kira bedelinden
indirim talebi yenilik doguran hak niteliginde degildir. Burada kira bedelinin degismesi
stireklilik arz etmemekte, ay1p giderildigi takdirde kira bedeli eski miktarina donmektedir. Hatta
ayibin kismen giderildigi durumlarda, doktrinde kira bedelinde yapilan indirimin yeniden
gozden gecirilmesi gerektigi de kabul edilmektedir!!°?. Bu sebeple burada yenilik doguran bir

hak s6z konusu olmayip kanun geregi yapilmasi gerekli olan bir indirim s6z konusudur!!'%,

109 Acar, Serh, s. 234; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 79; Cabri, Ayip, s. 250; Burada fiili 6grenmeden
itibaren indirim hesaplanir. Stiphe halinde bildirimin ulagmasiyla 6grenmenin de gergeklestigi kabul edilmelidir.
Aksi halin kabuliinii kiraya veren ispatlamalidir. Bkz. Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 200; Kiraci tarafindan yapilan
bildirimin kiraya verene varmasini yeterli bulan goriis icin bkz. Akyigit, s. 86-87.

1097 Giimiis, Kira, s. 131; Yavuz N., Ayip, s. 481; Kaya, s. 93; Erdem, s. 33.

109 Aral ve Ayrancl, s. 292; Eren, Borglar Ozel, s. 346; Giimiis, Kira, s. 129; Acar, Serh, s. 233; Cihan, Ayip,
s. 35; Nuhoglu, s. 92; Baltal, s. 75; Aktas, s. 88; Kira bedelinin indirilmesi hakkinin kismi bozucu yenilik doguran
hak olduguna iliskin bkz. Cabri, Ayip, s. 243.

109 Ayrintil bilgi icin bkz. Giimiis, Kira, s. 129-131; Yavuz N., Ayip, s. 481; Yasemin Karabidek, Hasilat
Kirasindan Kaynaklanan Davalar ve Takipler, Selguk Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yayrmlanmamis
Yiiksek Lisans Tezi, Konya, 2020, s. 107; Kiracinin sozlesmeyi feshetmesi halinde geri doniik olarak bedel
indirimi talep edemeyecegine iliskin Yargitay karari igin bkz. Yargitay, 6. HD, E. 2013/14892, K. 2014/7953, T.
17.06.2014: “Somut olayda, dava konusu kiralananda islanma, nemlenme, kiiflenme ve rutubet olusmasi nedeniyle
kiralanamin bazi kisimlarimin kullanilamadagu, kiraciya ait esyalarin zarar gérdiigii, kiralananin ayipli oldugu,
eksikliklerin giderilmesi gerektigine iligkin davali kiralayana 17.11.2011 tarihinde bildirim yapildigi, daha sonra
kiralayanin kiralanandaki aywplar: gidermemesi iizerine 20.4.2012 tarihli ihtar ile akdin feshedildigi goriilmiistiir.
Bu durumda davact kiract BK'nun 249 vd. maddeleri (6098 sayili TBK'nun 306 vd.) geregince segimlik hakkini
kullanmis ve akdi feshedip tasinmazi tahliye ettigine gére artik geriye doniik olarak kira parasmn indirilmesi
talebinde bulunamaz.” (Kazanci, 23.04.2023).

100 Giimiis, Kira, s. 129-130; Giinel, s. 122; Cabri, Ayip, s. 258; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 201; inceoglu,
Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 79; Meydaneri, s. 77-78; Ozdemir ve Kiiciikcapraz, s. 108; Ayni yondeki Yargitay
karari i¢in bkz. Yargitay, 3. HD, E. 2001/6727, K. 2001/7921, T. 20.9.2001 (Kazanci, 23.04.2023); Kirac1 bu
durumda yapmis oldugu fazla 6demelerin iadesini talep edebilir. Ancak bu talebin dayanagi konusunda doktrinde
farkl1 goriisler bulunmaktadir. Bir goriise gore, bu talebin dayanagini sézlesmesel iliski olusturur (Yavuz, Acar
ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 464; Acar, Serh, s. 237), diger goriise gore ise bu talebin dayanag: sebepsiz
zenginlesmedir (Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 233; Cabri, Ayip, s. 245).

101 fnceoglu, Ayiba Karsi Tekeffiil, s. 80; Cabri, Ayip, s. 258; Kahraman, s. 2841.

192 fnceoglu, Kira Hukuku I, s. 206; Cabri, Ayip, s. 243.

103 Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 201; Kira bedelinden indirim talep etme hakkinin tazminat hakkinin tamamlayicisi
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Kiracinin kira bedelinden indirim talebinde bulunabilmesi i¢in kiraya verenin kusurlu
olmas1 gerekmez''%*, Zira kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunda kusur sart1 sadece

1105

tazminat talebi i¢in gereklidir Bununla birlikte kiralanandaki ayibin giderilmesinin

miimkiin olmadig: hallerde de kiraci bedel indirimi talep edebilir!1%.

3) Kira Bedelinde indirim Talep Etmenin Sonuclar1

Sartlarin gerceklesmesi durumunda kiract kira bedelinden indirim yapilmasini talep
edebilir''’”. Doktrinde yer alan hakim goriise gore, kiracinin bu talebi ileri siirmesi i¢in dava
agmasina gerek yoktur, bu yondeki iradesini kiraya verene bildirmesi yeterlidir!!%®. Ancak
indirim miktarinin belirlenmesinde ¢ogu zaman uyusmazlik ¢ikacagi i¢in indirim talebini dava
yoluyla ileri siirmek ve indirim miktarinin hakim tarafindan belirlenmesi tavsiye edilmektedir.
Zira indirim miktarinin dogru tespit edilmedigi durumlarda kiracinin kira bedelini 6demede
temerriide diismesi ve temerriit sebebiyle tahliyeyle kars1 karsiya kalmasi muhtemeldir!!?.
Kanaatimizce de zorunlu olmamakla birlikte indirim talep etme hakkinin dava yoluyla
kullanilmas1 uyusmazliklarin 6niine gegecektir. Eger bedel indirimi i¢in dava agilmissa, bedel
indirimine iliskin bir karar ¢ikana kadar kiraci kira bedelinin tamamini demelidir!!!°,

Kira bedelinde yapilacak olan indirim, Kanun’da da acikga ifade edildigi lizere ayiplarin
kiraya veren tarafindan 6grenilmesinden itibaren baslar ve ayibin giderilmesine kadar gecen

1111

stireyi kapsar''''. Dolayisiyla kiralanandaki ayiplarin giderilmesiyle kira bedelinde yapilan

olduguna iligkin bkz. Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 80.

1104 Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 120; Akyigit, s. 87; Inceoglu, Ayiba Kars:1 Tekeffiil, s. 79; Acar, Serh, s. 235;
Cabri, Ayip, s. 240; Kok, s. 98; Baltali, s. 79.

1105 Eren, Borglar Ozel, s. 346; Aydogdu ve Kahveci, s. 408-409; Karahasan, s. 822; inceoglu, Kira Hukuku I,
s. 203.

1196 pandemi déneminde uygulanan gegici isyeri kapatma tedbiri nedeniyle kiracinin sadece kira bedelinden
indirim hakkini kullanabilecegine iliskin agiklamalar i¢in bkz. Keser, s. 167-168.

1107 Kirac1 kira bedelinde indirim talep etmedigi siirece kira bedelinin tamamini 6demekle yiikiimliidiir. Bkz.
Giimiis, Kira, s. 130; Baltal, s. 77; Kirac1 sadece kira bedelinden indirim talep edebilir, yan giderlerde indirim
yapilmasini talep edemez. Bkz. Inceoglu, Ayiba Karsi Tekeffiil, s. 80; Kiraci, kiralanan1 ayip sebebiyle
kullanamamasina ragmen yan gider 6demisse bunun tazminini TBK m. 308 kapsaminda isteyebilir. Bkz. Cabri,
Ayip, s. 242.

1108 Aral ve Ayranci, s. 292; Hatemi, Serozan ve Arpaci, s. 166; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 204; Acar, Serh,
s. 234; Kaya, s. 93; Baltali, s. 76; Kahraman, s. 2846; Kira bedelinden indirim talebi i¢in hakime bagvurulmasi
gerektigi yoniindeki goriis igin bkz. Yavuz N., Ayip, s. 480; Ataman, s. 155; Meydaneri, s. 78; Demirbas, s. 86
vd.

1109 Zevkliler ve Gokyayla, s. 284; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 204-205; Acar, Serh, s. 236; Kaya, s. 93; Cabri,
Ayip, s. 244; Nuhoglu, s. 72.

1110 Akyigit, s. 88; Kok, s. 101; Ozdemir ve Kiigiikcapraz, s. 108.

111 Eren, Borglar Ozel, s. 347; Zevkliler ve Gokyayla, s. 284; Giimiis, Borglar Ozel, s. 270; Kilicoglu, Ozel
Hiikiimler, s. 239; Yargitay, 3. HD, E. 2019/4869, K. 2019/10369, T. 19.12.2019: “...yargilama sirasinda
davacinin, ayibin kendisi tarafindan giderildigi iddia edildigi ve buna iligkin fatura sunuldugu nazara alindiginda,
TBK'nun 306. maddesi geregince ayibin verilen siire icerisinde kiraya verence giderilmemesi halinde kiraci
tarafindan kiraya veren hesabina gidertilebilecegi degerlendirilmek suretiyle bu husus iizerinde durularak ayibin
ogrenilme tarihinden giderilme tarihi arasi itibariyle kira bedelinin indirilmesine karar verilmesi gerekiren
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indirim ortadan kalkar''!?

ve kirac1 sozlesmede kararlastirilmis olan kira bedelini 6demekle
yiikiimliidiir''!®. Kira bedelinde yapilacak indirimin baslangic1 kiraya verenin ayib1 grendigi
andir'''*. Bununla birlikte Yargitay bu konuda vermis oldugu kararlarda, kira bedelinden
indirimin dava tarihinden itibaren yapilacagini kabul etmektedir!!''>.

Ayibin tamamen degil de kismen giderildigi durumlarda ise indirim sona ermez. Ancak
ayibin ne kadar giderilmis oldugu yapilacak indirim miktarina etki eder. Dolayisiyla ayibin
kismen giderildigi durumlarda indirim miktarma yeniden bakilmalidir''!®, Bununla birlikte
doktrinde yer alan bir goriise gore, ay1p zamanla agirlagirsa indirim miktari da artirilmalidir! 7.

Kira bedelinde yapilacak indirimin belirlenmesine iliskin {ic metot bulunmaktadir.
Bunlar mutlak metot, tazminat metodu ve nispi metottur'''8. Mutlak metot, kiralananin ayipl
degeri ile ayipsiz bir benzerinin degeri arasindaki farkin kira bedelinden indirilmesidir.
Tazminat metodu ise kira bedelinde, s6zlesmede belirlenen bedel ile kiralananin ayipl degeri
arasindaki fark oraninda indirim yapilmasidir. Nispi metot ise, belirlenen oran iizerinden kira
bedelinde indirim yapilmasidir!'!®. Kanunda kira bedelinde yapilacak olan indirim miktarina
iliskin agik¢a ayipla orantili bir indirimin yapilmasi 6ngoriilmiistiir. Dolayisiyla burada kira

bedelinin belirlenmesinde nispi yontemin kabul edildigi goriilmektedir''*. Yani kiralanandaki

bundan zuhul edilerek eksik inceleme ile yazili sekilde karar verilmesi dogru goriilmemis, bozmayt gerektirmistir.”
(Kazanci, 23.04.2023); Kira sozlesmesinin feshedildigi durumlarda da bu siire, ayibin kiraya veren tarafindan
ogrenilmesinden sozlesmenin feshedilmesine kadar gegen siireyi kapsar. Bkz. Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 205;
Eger kiralanandaki ayip giderilemeyecek nitelikteyse bedel indirimi sézlesme siiresince devam eder. Bkz. Bulut,
s. 243.

112 Doktrinde yer alan bir goriise gore, ayibin giderilmesi durumunda kira bedeli kendiliginden eski degerine
donmez. Dolayistyla taraflar kendi aralarinda anlagmali anlasamazlarsa dava yoluyla yeni bir kira bedeli tespit
ettirmelidirler. Bkz. Kok, s. 101.

1113 Acar, Serh, s. 237; Kira bedelinden indirim gegici etkili sonu¢ dogurur. Bkz. Giimiis, Kira, s. 130; Erdem, s.
33; inceoglu, Ayiba Karsi Tekeffiil, s. 81; Doktrinde yer alan bir goriise gore, ayip giderilmemis olsa bile
kiralananimn kullanim elverisliligi yeniden saglanmigsa bedel indirimi sona erer. Mesela 1sinma sistemi bozulan
kiralananin, 1smmma sorunu kiraya veren tarafindan bagka bir sekilde ¢oziilmiisse ya da kiract kiralanani hig
kullanmiyorsa kira bedelinde indirim yapilmasi gerekmez. Bkz. inceoglu, Kira Hukuku I, s. 206.

114 [nceoglu, Kira Hukuku I, s. 205; Cabri, Ayip, s. 256; Acar, Serh, s. 236.

115 Yargitay, 6. HD, E. 2017/7137, K. 2019/3472, T. 17.4.2019; Yargitay, 6. HD, E. 2014/8108, K. 2014/12346,
T. 12.11.2014: “Dava konusu olayda, kiralanan kararlastirilan miktardan daha diisiik alanli olarak kiraciya
teslim edilmis davali kira parasimin indirilmesi yolunu tercih etmistir. Davaci kira bedelinin indirilmesini
28.11.2012 tarihinde a¢tigi dava ile ileri stirdiigtinden ancak dava tarihinden itibaren kira bedelinin indirilmesini
talep edebilir. Dava tarihine kadar ddenen kira bedelleri yoniinden kira bedelinin iadesini talep edemez.”
(Kazanci, 23.04.2023).

1116 fnceoglu, Kira Hukuku I, s. 206; Cabri, Ayip, s. 259.

7 Cabri, Ayip, s. 259; inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 81.

118 Tandogan, Borglar Ozel, /2, s. 121; Kék, s. 102; Baltaly, s. 79; Nuhoglu, s. 97; Ataman, s. 157-160.

119 Edis, Ayip, s. 123; Yavuz C., Saticitnin Ayiptan Sorumlulugu, s. 180-182; Yavuz N., Kiralananin
Bozukluklarindan Sorumluluk 11, s. 395; K6k, s. 102-104; Baltah, s. 80-82; Nuhoglu, s. 97-98; Kaya, s. 91-92;
Cabri, Ayip, s. 251-253; Meydaneri, s. 78; Ataman, s. 158-159; Ozdemir ve Kiiciikcapraz, s. 108; Satis
sozlesmesinde ayip sebebiyle yapilan bedel indiriminde kullanilan metotlar i¢in ayrica bkz. Nursen Ayan,
“Tasmir Satiminda Saticinin Kanundan Dogan Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu,” Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, no.1 (2007), s. 29.

1120 Eren, Borglar Ozel, s. 347; Aral ve Ayrancy, s. 291; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 464; Giimiis,
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ay1p sozlesmede amaglanan kullanimi ne kadar azaltiyorsa o kadar indirim yapilir''?!. Mesela
kiralananin 1sinma sisteminin yaz ayinda bozulmasi durumunda havalar soguyuncaya kadar
kira bedelinden indirim yapilmas: talep edilemez. Ancak kis gelmesine ragmen isinma
sistemindeki ayip halen giderilmemisse kira bedelinden indirim talep edilmesi miimkiindiir.
Doktrinde yer alan bir goriise gore, eger sozlesmede kiralananda yiiriitiilecek olan faaliyet
acikca belirtilmigse bu durumun bedel indiriminde dikkate alinmasi gerekir. Mesela kiralananin
cevresindeki ingaattan gelen giirtiltiiniin, dil okulu olarak kullanilan kiralanan ile dans okulu
olarak kullanilan kiralanan iizerindeki etkisi ayn1 olmaz!!?,

Kira bedelinden indirimin yapilabilmesi i¢in Oncelikle s6z konusu ayibin kiralananin
kullanimin1 hangi oranda etkiledigi tespit edilmelidir'!?}. Bunun i¢in her somut olayin sartlar
ayr1 ayrt degerlendirilmelidir. Ancak bu oranin tespiti kolay degildir. Dolayisiyla bu
bilirkisilerce tespit edilecek olan teknik bir konudur!!**.

Kira bedelinde yapilacak olan indirimi bir 6rnek lizerinden agiklayacak olursak, kira
bedelinin aylik 10.000 TL oldugu bir konut kirasinda, kiralanandaki ay1bin konutun kullanimin1
%30 oraninda etkiledigini ve mevcut ayibin kiraya veren tarafindan dgrenildikten 20 giin sonra
giderildigini kabul edelim. Bu durumda kira bedelindeki indirim miktari, 10.000 x 30% x
20/30= 2.000 TL seklinde hesaplanmalidir''>. Doktrinde yer alan bir goriise gore eger ayip
dolayistyla kiralananin kullanimi miimkiin degilse, kiracinin da kira bedeli 6deme borcu

dogmaz'!?°.

E. Kiracimin Tazminat Talep Etme Hakki
1) Genel Olarak

Kiralananin ayipli olmasi sebebiyle kiraci zarara ugramis olabilir. Kiracinin ugramis

oldugu zararlar1 kiraya verenden talep edebilecegi ve zararin giderilmesi talebinin diger

Borglar Ozel, s. 271; ZevKliler ve Gokyayla, s. 284; Giimiis, Kira, s. 130; Acar, Serh, s. 235; Cabri, Ayp, s.
253; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 206; Yavuz N., Ayip, s. 480; Aydogdu ve Kahveci, s. 409; Yiinlii, s. 175; Belen,
s. 124; Erdem, s. 33; Nispi metoda gore yapilacak olan hesaplanma igin bkz. Yargitay, 13. HD, E. 2012/5277, K.
2013/681, T. 16.1.2013; Yargitay, 13. HD, E. 2013/9483, K. 2014/7575, T. 18.3.2014 (Kazanct, 26.04.2023).
21 AKyigit, s. 87; Cabri, Ayp, s. 255; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 207; Ayan, s. 29; Yargitay, 13. HD, E.
2010/1447 K. 2010/11769 T. 21.9.2010; Yargitay, 3. HD, E. 2017/7137, K. 2019/3472, T. 17.4.2019 (Kazanct,
26.04.2023).

122 fnceoglu, Kira Hukuku I, s. 206.

1123 By oran tespit edilirken ayiph kira bedeli ile ayipsiz rayig kira bedeli birbirine oranlanir. Bkz. Cabri, Ayip, s.
253; Nuhoglu, s. 99.

1124 Tnceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 81; Doktrinde hangi ayibin ne kadar indirim gerektigine iliskin oranlar
belirlenmistir. Bu oranlara iliskin bkz. Acar, Serh, s. 235-236.

1125 Aydemir, s. 115; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 208; Kaya, s. 92; Cabri, Ayip, s. 254; Yeni donem icin
belirlenen kira bedeli iizerinde de nispi indirim metodu kullanilarak indirim yapilmalidir. Bkz. Acar, Serh, s. 237.
1126 Akyigit, s. 87.
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secimlik haklarin kullanimmi énlemeyecegi TBK m. 305/1 hiikmiinde diizenlenmistir''?’. Bu
sebeple tazminat hakki diger haklarla birlikte veya onlardan bagimsiz olarak ileri siiriilebilir! 1?8,
Dolayistyla kiract ayibin giderilmesi talebinde bulunmasa bile tazminat talebinde
bulunabilmelidir. Hatta tazminat talebinin ileri siiriilebilmesi i¢in kiraya verenin ayiptan veya
zarardan haberdar olmas1 gerekmez!'?°. Ancak Yargitay bir kararinda, kiracinin ay1p sebebiyle
ugramis oldugu zararlarin tazmin edilmesi talebini, Oncesinde ayibin giderilmesi talep

edilmedigi gerekgesiyle reddetmistir!!*°,

Kirac1 hem 6nemli hem de dnemli olmayan ayiplarda tazminat talebinde bulunabilir! !,
Ancak tazminat talebi icin kiralananda ayip olarak nitelendirilebilecek bir eksiklik veya
bozukluk bulunmal1 ve bu eksiklik veya bozukluk bir zarara yol agmis olmalidir''*2. Bununla
birlikte kiraci1 kiralanandaki ayibin varligini, bu ayip sebebiyle ugramis oldugu zarar1 ve zarar
ile ay1p arasindaki uygun illiyet bagmn da ispatlamalidir''*®. Eger kiralanandaki ayip hayatin
olagan akisi iginde somut olayda meydana gelen zarar1 dogurmaya elverisliyse uygun illiyet
bag1 kurulmus olur! '3,

Kanunda kiraya verenin ayip sebebiyle dogan zararlardan sorumlu olabilmesi kusur
sartma baglanmustir''*®>. Ancak burada, TBK m. 112 hiikmiinde oldugu gibi kiraya veren

aleyhine kusur karinesi kabul edilmistir!'*®. Buna gore kiraya veren kiralanandaki ayibin

1127 Tandogan, Borglar Ozel, I/2, s. 121; Akyigit, s. 83; Cabri, Ayip, s. 299-300; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 212;
Kaya, s. 103; Yiinlii, s. 185.

128Tandogan, Borglar Ozel, 12, s. 121; Eren, Borglar Ozel, s. 348-349; Aral ve Ayranel, s. 292; Yavuz, Acar
ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 470; Giimiis, Kira, s. 133; Inceoglu, Ayiba Karsi Tekeffiil, s. 82; Baltal, s. 84;
Cabri, Ayip, s. 299; Acar, Serh, s. 241; Cihan, Ayip, s. 35; Ruhi ve Ruhi, s. 55.

129 yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 470; Cabri, Ayip, s. 301; Kok, s. 107.

1130 Yargitay, 6. HD, 2012/4547-8944, T. 14.06.2012 (Kirmuzi, s. 106-107); Yargitay baska bir kararinda ise
kiracinin ayip sebebiyle kira bedelinden indirim veya sdzlesmenin feshini talep edebilecegi halde bu haklarim
kullanmayip ayib1 bizzat giderdigi i¢in ayip yliziinden ugradigi gelir kaybinin tazminini isteyemeyecegini
belirtmistir. Bkz. Yargitay, 13. HD, E. 2002/3878, K. 2002/5408, T. 13.5.2002 (Kazanci, 26.04.2023);
Kanaatimizce her iki kararda yerinde degildir. Zira kanunda da agikga ifade edildigi iizere tazminat hakki diger
taleplerden bagimsiz olarak da ileri siirtilebilecek niteliktedir.

1131 Acar, Serh, s. 242-243; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 470; Cabri, Ay1p, s. 300; inceoglu, Kira
Hukuku I, s. 212; Erdem, s. 34.

1132 Eren, Borglar Ozel, s. 348; Eren ve Unsal, Eren Serh IV, s. 648; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s. 239; Yavuz,
Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler 1, s. 470-471; Kaya, s. 105-106; Ozdemir ve Kii¢iik¢apraz, s. 111.

1133 Eren, Borglar Ozel, s. 349; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 212; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s. 239; Kiralan teslim
sirasinda ayipl olabilecegi gibi sonradan da ayipli hale gelmis olabilir. Tazminat talebi i¢in kiraya verenin
ayiplardan haberdar olmasi gerekmez. Bkz. Cabri, Ayip, s. 301.

1134 Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, s. 567; Eren, Borglar Ozel, s. 349; Tandogan, Mes’uliyet, s. 71;
Kiibra Yildiz, “Haksiz Fiil Hukukunda Nedensellik Bagmin Belirlenmesi,” Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, n0.3 (2022), s. 1129 vd.

1135 Tungomag, s. 508; Eren, Borglar Ozel, s. 349; Aral ve Ayranci, s. 292; Akyigit, s. 93; inceoglu, Kira Hukuku
I, s. 218; Kaya, s. 105; Erdem, s. 33; Yal¢induran, s. 70; Aktas, s. 27; Bulut, s. 236; Atanian, s. 88.

1136 Aral ve Ayrancl, s. 292; Eren, Borglar Ozel, s. 349; Giimiis, Kira, s. 133; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s.
84; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 218; Aslinda kiracmnin ayip sebebiyle ugramis oldugu zararlarini istemesi, TBK
m. 112 hikkmiiniin ayiph ifaya 6zgii 6zel bir tiirii niteligindedir. Bkz. Acar, Serh, s. 240; Cabri, Ayip, s. 300;
Belen, s. 127-129; Meydaneri, s. 82.
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olusmasinda herhangi bir kusuru olmadigimi ispat etmedik¢e kiracinin zararlarini tazmin
etmekle yiikiimliidiir (TBK m. 308)'!*7. Burada TBK m. 116 hiikmii geregince kiraya veren ifa
yardimcilarinin kusurlarindan da sorumludur. Mesela alt kira iligkisinin varliginda, asil kiraya
verenin asil kiracinin yardimcist oldugu kabul edilmektedir. Dolayisiyla asil kiraya verenin
kusurlu davranisi neticesinde alt kirac1 zarara ugrarsa, asil kirac1 bundan sorumludur!'*8, Ancak
kiraya veren ifa yardimcilarinin gerekli 6zeni gosterdigini ispat ederek sorumluluktan
kurtulabilir''*°. Bununla birlikte kontrol ve denetim yiikiimliiliigii bulunmasina ragmen bunu
yerine getirmeyen kiraya veren kusurlu kabul edilmelidir''%°,

Kiraya verenin gerekli 6nlemleri almamasi veya kiraciy1r uyarmamasi ona kusur olarak
yiiklenebilir''*!. Ayrica doktrinde, ayibin ortaya ¢ikmasinda kiraya verenin kusuru olmasa bile
kiracinin kiralanandaki ayibin giderilmesi talebini yerine getirmeyen kiraya verenin kusurlu
oldugu kabul edilmektedir''*>, Bu durumda ayibin ortaya ¢ikmasinda kiraya verenin herhangi
bir kusuru yoksa kiraya veren sadece ayibin giderilmesi talebinden itibaren kiracinin ugramis

oldugu zararlardan sorumlu olmalidir! '+,

2) Tazmini Talep Edilebilecek Zararlar

Ayiptan dolay1 tazminat talebinde bulunulabilmesi i¢in kiracinin ayip sebebiyle zarara
ugramasi sarttir. Kirac1 ayiptan dolayi gesitli sekillerde zarara ugramus olabilir' 44, Ayiplardan
dolayi kiralanan1 geregi gibi kullanamamas1 ve bu yiizden ugramis oldugu kazang kaybi, ayip
sebebiyle mallarmin zarar goérmiis olmasi, viicut biitiinliigiiniin ihlal edilmis olmasi veya

manevi zarara ugramasi dogabilecek olan zararlara ornektir. Bu durumlarda kiracinin talep

137 Tandogan, Borglar Ozel, 1/2, s. 122; Kih¢oglu, Ozel Hiikiimler, s. 237; Eren ve Unsal, Eren Serh IV, s. 649;
Cabri, Ayip, s. 314-315; Erdem, s. 33; Belen, s. 129; Kaya, s. 105; Yargitay, 3. HD, E. 2019/3455, K. 2019/9978,
T. 11.12.2019: “Kiraya verenin, kira sozlesmesinde kiralananin éngoriilen kullanim sekline (kiralanann cinsine)
gore kiracinin kullanimini saglamak yiikiimliiliigiinde oldugu dikkate alindiginda kiralananin mobilya magazasi
olarak kullanilacagin: bildigi ve binadaki yangin sondiirme ekipmanlarinin ¢calismadigi da tespit edildigi iizere bu
eksiklik nedeniyle dahi malikin sorumlu olacagi kabul edilmelidir.” (Kazanci, 23.04.2023).

1138 Acar, Serh, s. 245.

1139 Giimiis, Kira, s. 133; Giimiis, Borglar Ozel, s. 271; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 219-220.

1140 Cabri, Ay1p, s. 315-316; inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 84.

141 A car, Serh, s. 245.

1142 Giinel, s. 105; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 84; Yargitay bir uyusmazlikta, kiracinin talebine ragmen
kiralanandaki ay1b1 gidermedigi i¢in kiraya vereni kusurlu bulmustur. Bkz. Yargitay, 13. HD, E. 2002/13780, K.
2003/2297, T. 4.3.2003: “Dava konusu tasinmazi kanalizasyon sulart basmasi sonucu davact esyalarinin hasar
gordiigii ve bu nedenle akti feshederek mecuru tahliye ettigi taraflar arasinda tartismasizdir. Davalinin, daha
oncede bu sekilde, mecurun logar tepmesine maruz kaldigini bildirmek suretiyle, bunu énleyici herhangi bir tedbir
almadigindan olayin meydana gelmesinde kusurlu bulundugu da anlasimaktadir.” (Kazanci, 26.04.2023).

1143 Ayni yondeki goriis i¢in bkz. Cabri, Ay1p, s. 317.

1144 Eren, Borglar Ozel, s. 349; Inceoglu, Ayiba Kars:1 Tekeffiil, s. 82.
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edebilecegi zarar, kiralanan ayipli olmasaydi ugramayacak oldugu tiim zararlar1 kapsar!'®.

Ancak zarar hesaplanirken zarara etki eden diger etkenler de goz dniinde bulundurulmalidir!!4°,

Kiralanandaki ayiptan kaynakli olarak ortaya ¢ikan zararlar genellikle miispet
zararlardir. Miispet zarar, kiraya verenin bor¢landig1 edimi geregi gibi ifa etmemesi sebebiyle
kiracinin ugramus oldugu zararlar1 ifa eder (TBK m. 112)!'%. Diger bir ifadeyle kiracinin
ayiplardan dolay1 kiralanani hi¢ veya geregi gibi kullanamamas: yiiziinden ugramis oldugu
zararlardir. Mesela kiracinin ihtiyacini karsilamak i¢in baska bir mali kiralamasi durumunda
6demis oldugu kira bedeli ve tasinma masraflar1 bu kapsamdadir!!“3.

Kiract ayip sebebiyle kiralanani tam olarak kullanamadigi i¢in ugramis oldugu kéar
kaybin1 da miispet zarar olarak isteyebilir''*°. Mesela kiralanan hali dokuma makinesinin ayipli
¢ikmasindan dolay1 kiracinin iiretim yapamamasi ve dnceden aldigi siparisleri yetistirememesi
bu kapsamda sayilabilir'!'*°, Yargitay bir kararinda, kiralanan isyerinin riskli yap1 olmasindan
dolay1 bir siire kullanilamadigini, bu sebeple kiraya verenin kiracinin ugradigi kéar kaybi zararini
da tazminle yiikiimlii olduguna hiikkmetmistir''>!. Bununla birlikte Yargitay baska bir kararinda,
kar kaybi1 hesabi yapilirken kiracinin karsilasabilecegi risk unsurlarinin gozetilerek hakkaniyete

gore bir indirim yapilmasi gerektigini belirtmistir! !>,

1145 Giimiis, Kira, s. 133; Cabri, Ayip, s. 306; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 212; Aktas, s. 95; Sézlesmenin
ihlalinden kaynaklanan bu tiir zararlar genellikle ayib1 takip eden zararlardir. Bkz. Eren, Borclar Ozel, s. 349;
Aydogdu ve Kahveci, s. 414; Giimiis, Borglar Ozel, s. 272; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 213; Kaya, s. 103; Acar,
Serh, s. 242.

1146 yargitay, 6. HD, E. 2013/1210 K. 2013/12593 T. 18.9.2013: “Dava tarlay: kiralayan kirac tarafindan
kiralanan tarladaki suyu kullandirmayan kiraya verene karsi yoksun kalinan iiriin karsihigr agilmis tazminat
davasidir. Mahkemece davacinin zarar ziyan hesabi bilirkisiye yaptirilmis ve dava kabul edilmistir. Hiikme esas
alinan bilirkisi raporunda davacinin zararimin 7.350,00 TL oldugu ancak zararin sulama yapilmamasinin yaninda
fidan firesi ile ot miicadelesi, ila¢ ve giibre uygulamaswnin yetersiz olusunun etkili oldugu bildirilmistir. Su halde
zarara etki eden diger etkenler iizerinde de durularak sadece sulamadan kaynaklanan zarar miktar tespit
ettirilerek sonucuna gore karar vermek gerekir.” (Kazanci, 26.04.2023).

147 Eren ve Unsal, Eren Serh II, s. 1085; Tandogan, Mes’uliyet, s. 426; Topuz, Maddi Zarar, s. 128; Acar, Serh,
s. 243; Inceoglu, Ayiba Karsi Tekeffiil, s. 82; Cihan, Ayip, s. 42.

1148 Eren, Borglar Ozel, s. 349; Cabri, Ayip, s. 306-307; Acar, Serh, s. 243.

1149 Tandogan, Borglar Ozel, I/2, s. 121; Eren ve Unsal, Eren Serh IV, s. 648; Yavuz N., Ayip, s. 482; KoKk, s.
106; Cabri, Ayip, s. 307; inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 82; Atamian, s. 170; Yargitay, 3. HD, E. 2017/2183,
K. 2017/11659, T. 11.9.2017: “Miispet zarar, bor¢lu edayt geregi gibi ve vaktinde yerine getirseydi alacaklinin
mameleki ne durumda olacak idiyse, bu durumla eylemli durum arasindaki farktir. Diger bir anlatimla, miispet
zarar, sézlesmenin hi¢ veya geregi gibi yerine getirilmemesinden dogan zarardwr kugkusuz kar mahrumiyetini de
icine alw. Kdar kaybi, kardan mahrum kalma karsiligi meydana gelen zarardwr.”; Yargitay kararlarinda kar
yoksunlugu talebine iligkin zararin hesaplanmasi, kiracinin ayni nitelikte bagka bir igyeri bulunabilecegi siireyle
sinirh tutmustur. Bkz. Yargitay, 3. HD, E. 2021/245, K. 2021/3586, T. 5.4.2021; Yargitay, 3. HD, E. 2021/227,
K. 2021/847, T. 3.2.2021; Yargitay, 13. HD, E. 1998/2605, K. 1998/3178, T. 16.4.1998 (Kazanci, 20.04.2023).
1150 fnceoglu, Kira Hukuku I, s. 213.

1151 yargitay, 3. HD, E. 2021/245, K. 2021/3586, T. 5.4.2021; Benzer yondeki kararlar igin bkz. Yargitay, 3. HD,
E. 2021/7679, K. 2022/4140, T. 26.4.2022; Yargitay, 3. HD, E. 2022/1037, K. 2022/3387, T. 11.4.2022;
Yargitay, 6. HD, E. 2012/1535, K. 2012/7079, T. 10.5.2012 (Kazanci, 23.04.2023).

1152 yargitay, 6. HD, E. 2012/16523, K. 2013/10978, T. 24.6.2013 (Kazanci, 23.04.2023).
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Kiralanandaki ayip sebebiyle kiracinin malvarlig1 zarar gérmiis veya viicut biitiinligu
ihlal edilmisse ve kiralananin ayipli olmasinda kiraya verenin kusuru varsa kiraci, zararlarinin

1153

tazmini icin kiraya verene bagvurabilir''>°. Meseld kiralanan konutun deprem sebebiyle

yikilmas1 sonucu kiracinin esyalar1 veya beden biitiinliigii''>*

zarar gormiigse kiraci ugramis
oldugu zararlarin tazminini isteyebilir''®>. Yine iplik iiretimi yapan bir fabrikanin kiralamus
oldugu makinenin ayipli olmasindan dolay1 ¢ikan yangin sonucu fabrikadaki diger esyalarin
zarar gormesi durumunda kiraci ugradig: zararlarin tazminini talep edebilir. Burada kiraci,
yangini dnlemek i¢in yaptig1 harcamalari, zarar géren egyalar yerine bir bagkasinin kiralanmasi
icin yaptigr giderleri ve yukarida da anlatildigi {izere esyanin kullanilamamasindan
kaynaklanan kazang kayiplarini isteyebilir!'>®,

Kiraci, ayip sebebiyle ugramis oldugu manevi zararlarin karsilanmasini da talep etme

hakkima sahiptir''>’.

Zira kiralananin ayipli olmasi kisiyi sadece maddi olarak zarara
ugratmayip ayni zamanda onun kisilik haklarina ve beden biitiinliigiine etki ederek manevi
olarak elem ve 1stirap duymasina sebep olabilir''°8. Mesela kiraya veren alt kattaki diikkanimi
genisletmek amaciyla binanin kolonlarini kestigi i¢in kiralanan tasinmaz depremde yikilmigsa

ve bunun sonucunda kiraci yaralanmigsa veya yakinlarindan biri 6lmiisse kiraci, kiraya

1153 Tandogan, Borglar Ozel, /2, s. 121-122; Eren, Borglar Ozel, s. 349; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler
I, s. 471; Giinel, s. 99-102; Aydogdu ve Kahveci, s. 414; Cabri, Ayip, s. 303.

1154 Ayiptan dolay1 beden biitiinliigiiniin zarar gérmesi halinde kirac1 tedavi giderlerini, kazang kaybini, ¢aligma
giiclinlin stirekli azalmasindan veya tamamen kaybolmasindan dogan zararlarint ve ekonomik geleceginin
sarsilmasindan dogan zararlarini talep edebilir (TBK m. 54). Ayrintili bilgi icin bkz. Tandogan, Mes’uliyet, s. 283
vd.; Eren ve Donmez, Eren Serh 11, s. 1307; Antalya, Borglar Genel, V/1,2, s. 163-170; Topuz, Maddi Zarar, s.
378 vd.; Aysenur Sahin, “Viicut Biitiinliigiiniin ihlalinden Dogan Zarar ve Tazmini”, Ankara Haci Bayram Veli
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, no.2 (2011), s. 124 vd.

155 Yargitay bir kararinda deprem nedeniyle kiralanan konutun yikilmasi durumunda kiracinin maddi zarara
ugradigint ve depremin illiyet bagint kesmedigini kabul etmis ancak kiralananin bdlgenin 1. derecede deprem
kusaginda yer almasi ve olusan depremin siddet biiyiikliigii dikkate alinarak belirlenen tazminatta hakkaniyete
gore bir indirim yapilmas: gerektigini ifade etmistir. Bkz. Yargitay, 3. HD, E. 2014/12359, K. 2014/16124, T.
9.12.2014; Ayn1 yondeki baska bir karar i¢in bkz. Yargitay, 3. HD, E. 2014/20877, K. 2015/8441, T. 12.5.2015
(Kazanci, 24.04.2023).

1156 Aydemir, s. 115; Cabri, Ayip, s. 304; Yargitay, 3. HD, E. 2002/3584 K. 2002/6289 T. 28.5.2002 (Kazanci,
23.04.2023).

1157 Eren, Borglar Ozel, s. 349; Karahasan, s. 824; Kok, s. 109; Tandogan’a gore sadece kusurun ve duyulan
sikint1 ve acinin ¢ok agir oldugu istisnai hallerde manevi tazminata hiitkmedilmelidir. Bkz. Tandogan, Borglar
Ozel, 12, s. 122; Kisilik hakki ihlalinin olmadigi durumlarda manevi tazminata hiikkmedilmemesi gerektigine
iliskin bkz. Murat Inceoglu, “Yargitay Kararlar1 Isiginda Sozlesmeye Aykiriliktan Dogan Manevi Tazminat
Talepleri,” Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, no.4 (2008), s. 91; Arzu Gen¢ Aridemir, S6zlesmeye Aykiriliktan
Dogan Manevi Tazminat, (Istanbul: On iki Levha, 2008), s. 164-167; Yalg¢induran, s. 82; Yargitay bir
uyusmazlikta, kiralananin ayiplt olmas1 hukuka aykir1 bir davranis olsa da ayip sebebiyle kisilik haklari ihlal
edilmedigi gerekgesiyle kiracinin manevi tazminat talebini reddetmistir. Bkz. Yargitay, 13. HD, E. 2011/5189, K.
2011/15536, T. 27.10.2011; Ayn1 yondeki bagka bir karar i¢in bkz. Yargitay, 13. HD, E. 2002/13780, K.
2003/2297, T. 4.03.2003 (Hukuktiirk, 24.04.2023).

1158 Zevkliler ve Gokyayla, s. 288; Inceoglu, Ayiba Karsi Tekeffiil, s. 82; Giinel, s. 108-109; Cabri, Ayp, s.
310-311; Acar, Serh, s. 244; Manevi tazminat ve bu tazminatta kusurun énemine iliskin ayrica bkz. Mehmet Unal,
“Manevi Tazminat ve Bu Tazminat Cesidinde Kusurun Rolii,” Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, no.1
(1978), s. 399 vd.
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verenden manevi tazminat talep edebilir''®. Bununla birlikte eger kiraya veren, tahliyeye
zorlamak amaciyla kasten kiralananin elektrigini veya suyunu kestigi i¢in kiract is yapamadiysa
ve bu sebeple ticari itibar1 sarsilmissa kiraya verenden manevi tazminat talep edebilir''°. Aym
sekilde kiraciya veya onun misafirlerine devamli hakaret edilmesi ya da tehditte bulunulmasi
seklinde ortaya ¢ikan manevi ayiplarda da manevi tazminat talep edilmesi miimkiindiir!''.

Kiraci ayip sebebiyle sozlesmeyi feshetmigse, TBK m. 126 hiikmiine gore sézlesmenin
siiresinden dnce sona ermesinden dolay1 ugramis oldugu zararlarin tazminini talep edebilir! %%,
Dolayistyla kiraci, ayni niteliklere sahip baska bir mali kiralamas1 durumunda 6deyecegi kira
bedeli ile feshedilen s6zlesmedeki kira bedeli arasindaki farki, bir siire i yapamadigi i¢in
yoksun kaldig1 kari, tahliye ve tasinma sebebiyle yapmis oldugu masraflar1 tazminat olarak
isteyebilir!!®, Burada kiracinin tahliye ve tasinma masraflarini isteme talebi, kira siiresi
sonunda bu masraflar1 zaten yapacag gerekgesiyle reddedilmemelidir!!'®,

Yargitay bir kararinda, kiralananin kiraya veren tarafindan tigiincii bir kisiye satilmasi
sonucu kiracinin kiralanan1 sézlesme siiresinden once tahliye ettigini ve bu kapsamda da
birtakim zararlarinin dogdugunu belirterek kiracinin tazminat talebinin kabul edilmesine
hiikmetmistir''%. Ancak kanaatimizce bu karar yerinde degildir. Oncelikle sézlesme siiresinde
kiralananin el degistirmesi kira s6zlesmesinin sona ermesine sebep olmaz. Bu durumda yeni
malik s6zlesmenin tarafi haline gelir. Ayrica somut olayda kiralananin {li¢iincii kisiye satilmasi,
kiraya verene kusur olarak yiiklenemez.

Son olarak kiracinin tazminata hak kazanabilmesi i¢in ugramis oldugu zararlari ispat
etmesi gerekir. Bununla birlikte kiract zararin varligimi ispatlamasimna ragmen miktarini

ispatlayamamis olabilir. Bu durumda TBK m. 114/II hiikmii uyarinca zararin hesaplanmasinda

haksiz fiillere iliskin esaslar uygulanmalidir''®. Buna gore eger zararin miktar1 tam olarak ispat

1159 Benzer drnekler igin bkz. Acar, Serh, s. 243; Cabri, Ayip, s. 311; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 216.

1160 Aydogdu ve Kahveci, s. 415; Cabri, Ayip, s. 313; Yal¢induran, s. 82-83; Baltali, s. 87-88.

116l Kaya, s. 106; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 216; Nuhoglu, s. 105.

1162 Pogan M., Sona Erme, s. 281; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 83; Cabri, Ayip, s. 291; Nuhoglu, s. 115;
Ozdemir ve Kiiciikcapraz, s. 110; Yalginduran, s. 82; Yargitay kararina konu olan bir uyusmazlikta, kiraci
kiralanandaki ayibin giderilmesi talebinde bulunulmasina ragmen ayip kiraya veren tarafindan giderilmemistir.
Ancak kiraya veren bundan sonra ayiptan dogan se¢imlik haklarmi kullanmamis, kira bedelini de 6dememistir.
Daha sonrasinda ise kira bedelini 6demedigi igin kiralanandan tahliyesine karar verilmistir. Bunun iizerine kiraci
sOzlesmenin sona ermesinden dolay1 ugramig oldugu zararlarin tazminini istemistir. Ancak Yargitay feshin
kiracidan kaynaklanan bir sebeple meydana geldigini belirterek tazminat talebini reddetmistir. Bkz. Yargitay, 6.
HD, E. 2015/4351, K. 2015/7176, T. 15.9.2015 (Kazanci, 26.04.2023).

1163 Giinel, s. 136; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 213-214; Yalcinduran, s. 80- 81; Cabri, Ayip, s. 291-292; Acar,
Serh, s. 244; Meydaneri, s. 80.

1164 fnceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 83; Cabri, Ayip, s. 291; Cihan, Ayip, s. 43; Ayrintili bilgi igin bkz. Ugiincii
Bolim, I1. C. 6.

1165 yargitay, 6. HD, E. 2013/15959 K. 2014/579 T. 21.1.2014 (Kazanci, 26.04.2023).

1160 Cabri, Ayip, s. 317; Aktas, s. 96; Meydaneri, s. 83; Ozdemir ve Kiiciikcapraz, s. 111.
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edilemiyorsa hakim, olaylarin olagan akisini ve kiracinin almis oldugu onlemleri de dikkate
alarak hakkaniyete gore zarar miktarini belirler (TBK m. 50/I1)!'¢7. Doktrindeki hakim gériise

gore, zararin belirlenmesinde hakimin karar verdigi an esas alinir!'%,

3) Tazminatin Hesaplanmasi

Tazminatin belirlenmesinde kiracinin ayiptan dolay1 ugramis oldugu zararlar tazminat
miktarmin {ist stnirin1 olusturur!'®, Tazminat hesaplanirken TBK m. 112 ve 114/II hiikmiiniin
yaptig1 atif geregi, haksiz fiil sorumluluguna iliskin TBK m. 49 vd. hiikiimleri dikkate
alinmalidir'7°,

Oncelikle tiim sdzlesme iliskilerinde oldugu gibi kira sdzlesmesinde de kiraci zarari
azaltma ve artmasina engel olmakla yiikiimliidiir''”!. Mesela kiralanandaki su borular1 patladig1
icin kiralanan1 su basmigsa kiraci gerekli Onlemleri alarak zararin artmasinin Oniine
geemelidir!''”?. Aym sekilde kiralanandaki ayibin giderilmesi uzun siireyi gerektiriyorsa, kiraci
ay1p giderilene kadar otelde kalmamali gegici olarak uygun bir yer kiralamalidir!!7>.

Kiralanandaki ayibin ortaya c¢ikmasinda kiracinin ortak kusuru varsa, tazminatin
hesaplanmasinda dikkate alinmalidir''’*. Bir uyusmazlikta, kiralanandaki tesisatin eski ve
bakimsiz olmasi sebebiyle kiraya veren %30 oraninda, kiraci ise uzun siireligine evden

ayrilmasina ragmen gerekli 6nlemleri almadig i¢in %70 oranindan kusurlu bulunmustur.

Somut uyusmazlikta Yargitay, kusur oranlarina gore tazminat miktar: belirlenmedigi i¢in ilk

1167 Ayrintih bilgi i¢in bkz. Antalya, Borglar Genel, V/1,2, s. 275; Yargitay 14. HD, E. 2005/6528, K. 2005/9704,
T. 28.10.2005: “Somut olayda kaplica isletmesi alacak kullanilacak kiralanan davaciya teslim edilmis ancak,
kaplicaya sicak su saglayacak iinitelerde siirekli su kesintisi meydana gelmis, bu kesintiler sebebiyle kiralanan
akitteki gayesine uygun kullamilmanus, kiralayan tarafindan da ortaya ¢ikan aywp bertaraf edilememistir. Hal
béyle olunca davaci kiract kendisinin bir kusuru olmadigi anlasildigindan Borglar Kanunun 250 /son
maddesinden yararlanarak kiralayandan tazminat talep edebilir. Eger, zararin hakiki miktarini saptamak miimkiin
degilse hukuki olayin gidisine ve karsi tarafin durumuna gore zarar miktarin adalete uygun tayin etmelidir.”;
Yargitay baska bir kararinda, deprem sebebiyle kiralananin zarar gordiigiinii ancak kiralananda yikilma tehlikesi
bulundugu i¢in igeriye girilemedigini bu sebeple zararin tam olarak tespit edilemedigini belirterek zarar miktarmin
hakkaniyete gore belirlenmesi gerektigine hiikmetmistir. Bkz. Yargitay, 3. HD, E. 2016/14752, K. 2018/5560, T.
22.5.2018 (Kazanci, 26.04.2023).

1168 By konuda ayrintili bilgi igin bkz. Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, s. 602; Eren, Borglar Genel, s.
833; Antalya, Borglar Genel, V/1,2, s. 143; Murat Topuz, Isvicre ve Tiirk Borglar Hukuku ile Karsilastirmali
Olarak Roma Borglar Hukukunda Maddi Zarar ve Bu Zararin Belirlenmesi, (Ankara: Seckin, 2020), s. 328 vd.
1169 Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, s. 583; Eren, Borglar Genel, s. 873.

1170 Acar, Serh, s. 247; Baltaly, s. 86; Kahraman, s. 2854.

71 Giinel, s. 136; inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 83; Ayrintili bilgi i¢in bkz. Piar Altinok Ormanci, Zarari
Azaltma Kiulfeti, (1stanbu1: On Iki Levha, 2016), s. 242.

172 Cabri, Ayip, s. 318; inceoglu’na gore, kiralanandaki ay1p sebebiyle kiracinin sdzlesme iliskisini siirdiirmesi
beklenemez olmasina ragmen kiracinin uzun siire fesih hakkini kullanmamasi zararin biiyiimesine sebep olmugsa
bu durum tazminattan indirim sebebi olabilir. Bkz. inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 83.

173 Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 217.

1174 Aydogdu ve Kahveci, s. 415; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 83; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler
I, s. 458-459; Acar, Serh, s. 202-203; Baltali, s. 86; Ozdemir ve Kiiciikcapraz, s. 104; Kaya, s. 105; Ayrmtili
bilgi i¢in bkz. Basak Baysal, Zarar Gorenin Kusuru (Miiterafik Kusur), (Istanbul: On iki Levha, 2012), s. 301 vd.
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derece mahkemesinin kararmmi bozmustur!'”>. Ayrica kiracinin sdzlesmeyi feshettigi icin
O0demekten kurtulmus oldugu giderler de tazminattan indirilmelidir. Meseld kiracinin yeni
tasindig1 yerde Odeyecegi yan gider miktar1 daha diisiik ise bu aradaki fark tazminattan
indirilmelidir'!”®. Son olarak kirac1 ay1p siiresince kira bedelinden indirim talep etmisse, kira
bedelinde yapilan indirim miktar1 da tazminatin hesaplanmasinda dikkate alinmalidir!!'”’.

Kiracinin TBK m. 318 hiikmiine gore, ayiplar1 kiraya verene bildirme borcunu yerine
getirmemesi de tazminatin hesabinda dikkate almmalidir'!’8, Zira ayibin zamaninda kiraya
verene bildirilmesi halinde ortaya ¢ikmayacak olan zararlarin tazmini kiraya verenden talep
edilememelidir. Ayrica bazi durumlarda ayibin bildirilmemesi ayip ile zarar arasindaki illiyet
bagin1 da kesebilir!!7°.

Kirac1 kiralanandaki ayiptan dolay1r bazi yararlar elde etmis olabilir. Kiracinin
kiralanandaki ayiptan dolay1 elde etmis oldugu yararlar tazminatin hesaplanmasinda degil, zarar
miktarinin belirlenmesinde dikkate alinmalidir. Mesela kiract kiralanani sigortalatmissa,

sigortadan gelecek olan miktar zarardan indirilmelidir!!®°.

4) Tazminat Alacaklsi

Kiralananin ayipli olmasi sebebiyle kiraya verenden tazminat talep etme hakki kural
olarak kiraciya aittir. Dolayisiyla zararin meydana geldigi anda kira s6zlesmesine taraf olan
kirac1 tazminat alacaklisidir. Kiraci yukarida agiklamis oldugumuz zararlarinin tiimii i¢in kiraya
verenden tazminat talep edebilir' '8!,

Doktrindeki hakim goriise gore, kiralananin ayipli olmasindan dolay1 ortaya ¢ikan diger
taleplerden farkli olarak kiraciyla birlikte yasayan ya da kiracinin yaninda c¢alisan kisilerinde
tazminat talep etme hakki bulunmaktadir!'®?. Kanaatimizce de {iciincii kisiyi koruyucu etkili

sOzlesme teorisi uyarinca kiractyla birlikte yasayan ya da kiracinin yaninda ¢alisan kisilerinde

tazminat hakki oldugu kabul edilmelidir''®?. Zira kirac1 kira s6zlesmesi yaparken kendisiyle

175 yargitay, 3. HD, E. 2017/1419, K. 2017/1954, T. 23.2.2017 (Kazanci, 10.01.2023); Kirac1 ve kiraya veren
arasinda kusur degerlendirmesine iligkin baska bir karar i¢in bkz. Yargitay, 6. HD, E. 2012/11003, K. 2013/5746,
T. 1.04.2013 (Hukuktiirk, 18.03.2023).

1176 Eger kiracinin yeni tasindig1 yerde ddeyecegi yan gider miktar1 daha diisiik ise bu aradaki fark tazminattan
indirilmelidir. Inceoglu, Ayiba Kars: Tekeffiil, s. 83.

177 Eren, Borglar Ozel, s. 349; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 212-213.

1178 Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 83.

179 Acar, Serh, s. 246; inceoglu, Ayiba Kars:1 Tekeffiil, s. 83; Cabri, Ayip, s. 320.

1180 Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, s. 586; Eren, Borglar Genel, s. 837; Antalya, Borglar Genel, V/1,2,
s. 271; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 83; Kaya, s. 105.

181 Cabri, Ayip, s. 321.

1182 Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler I, s. 472; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 84; Cabri, Ay1p, s. 322;
1183 Cabri, Ayip, s. 323; Ugiincii kisiyi koruyucu etkili sézlesme teorisine iliskin ayrmtili bilgi igin bkz. Nil
Karabag Bulut, Ugiincii Kisiyi Koruyucu Etkili S6zlesme, (Istanbul: On iki Levha, 2009), s. 99 vd.
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birlikte yasayanlar1 da diisiinmekte ve aslinda onlarin yarar1 da s6zlesmeye dahil edilmektedir.
Dolayisiyla kiralanandaki ayip sebebiyle bu kisilerin mal ve sahis varliklarinin zarara ugramasi
durumunda kiraya verenden maddi ve manevi tazminat talep edebilecekleri kabul

edilmelidir! %4,

F. Kiraya Verenin Kiracinin Ayiptan Dogan Haklar1 Kullanmasim1 Engelleme Hakki
1) Genel Olarak

Belirli kosullarin bulunmas1 hélinde, kiraya verene kiracinin ayiptan dogan haklarini
kullanmasini engellemek i¢in bazi haklar taninmustir''®°, TBK m. 306/11’e gére kiraya veren,
ayibi gidermek yerine kiralanani ayipsiz bir benzeriyle degistirebilir. Bununla birlikte TBK m.
306/IV’e gore de kiraya veren, kiralananin ayipsiz bir benzerini hemen vererek ve ugradigi
zararlarin tamamini gidererek kiracinin se¢imlik haklara bagvurmasini engelleyebilir. Bu iki
hakkin kullanilmas: igin gerekli olan kosullar birbirinden farklidir!''®®. Asagida bu iki hak ayr
ayr1 incelenmistir.

Kiraya verenin sahip oldugu haklar1 agiklamadan once kiralananin ayipsiz benzeri
kavraminin ne anlama geldigi agiklanmalidir. Kiraya verenin bu haklarmi kullanmasi i¢in
kiralananmn misli esya niteliginde olmas1 gerekmez''®’. Zira kanunda da acikea ifade edildigi
lizere kiralananin ay1psiz benzerinin bulunmast yeterlidir! '3, Ancak kiralananin ay1psiz benzeri
s0zlesmede amaglanan kullanimi1 karsilayacak nitelikte olmamalidir. Mesela bir sergide belli
bir tasarim veya goriintii elde etmek amaciyla kiralanan sar1 renkte bir vazonun ayipli olmast
durumunda, kiraya veren ayni vazonun farkli bir renkte olanini teklif edemez. Bununla birlikte

konferansta kullanilmak tizere kiralanan ve 6zel bir tasarim plani icermeyen sandalyelerden bir

113+ Yalginduran, s. 83; Ayrica bkz. Gen¢ Aridemir, s. 236 vd.; Kiraciyla birlikte yasayanlarin kapsamina aile
bireylerinin girdigine iliskin bkz. Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 218; Aile kapsaminda olmayan ancak kiracinin bakip
gozettigi kisilerin de bu kapsamda olduguna iliskin bkz. Cabri, Ayip, s. 323; Bununla birlikte isyerine gelen
miisterilerin bu kapsamda olmasi miimkiin degildir.

1185 Eren, Borglar Ozel, s. 347; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Ozel Dersleri, s. 227; Aydogdu ve Kahveci, s.
411; Acar, Serh, s. 210; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 221; Cabri, Ayip, s. 327; Kaya, s. 106; Ozdemir ve
Kiiciik¢apraz, s. 112.

1186 fnceoglu, Kira Hukuku I, s. 221; TBK m. 306/I1I ve IV hiikiimleri, nispi emredici niteliktedir. Dolayistyla
kiraci aleyhine bu hiikiimlerde degisiklik yapilamaz. Bkz. Cabri, Ayp, s. 327.

1187 Giimiis, Kira, s. 134; Doktrinde yer alan bir goriise gore, kiracimin ayipsiz benzerini talep etmesi durumunda
bu kavram daha genis yorumlanabilecekken kiraya verenin bu hakka bagvurmasi durumunda ayipsiz benzeri
kavrami daha dar yorumlanmalidir. Bkz. Kaya, s. 108.

1188 By hiikiim kabul edilirken daha ¢ok taginir kiralan diisiiniilmiistiir. Ancak bazi hallerde tasmnmaz kiralarinda
da bu hiikmiin uygulama alan1 bulmas1 muhtemeldir. Onemli olan kiralananin ayipsiz benzerin ayni degerde ve
fonksiyonda olmasidir. inceoglu, Kira Hukuku I, s. 225.
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kisminin ayipli ¢ikmasi durumunda kiraya veren plastikten veya agactan yapilmis baska
sandalyelerin verilmesini teklif edemez''®.

Kiralananin ayipsiz benzeri, kiralanandan daha diisiik 6zelliklere sahip olmamalidir.
Ancak durum ve kosullara gore kiralananin ayipsiz benzerinin daha iyi kosullarda olmasi
miimkiindiir. Bununla birlikte ayipsiz benzerin diger 6zellikleri de kiralananla benzer nitelikte
olmalidir. Mesela kiralananin ayipsiz benzerinin isletme giderlerinin de kiralananin isletme

giderleriyle benzer nitelikte olmas1 gerekir!'*°.

2) Kiralanandaki Ayib1 Gidermek Yerine Ayipsiz Benzeriyle Degistirme Hakki

Kanunda kiraya verene, kiralanandaki ayibi gidermek yerine uygun bir siire i¢inde
ayipsiz bir benzeriyle degistirme hakki taninmistir (TBK m. 306/I1I). Kiraya verenin bu hakki
kullanabilmesi igin kiraci kiralanandaki ayibin giderilmesi talebinde bulunmus olmalidir!''*’,
Kiraci kiralanandaki ayibin giderilmesi talebinde bulunmussa, kiraya veren ayibi gidermek
yerine uygun siire i¢inde kiralananin ayipsiz bir benzerini verebilir. Boylelikle hem ayib1
giderme yiikiimliiligiinden kurtulur hem de kiracinin diger se¢imlik haklarina bagvurmasini
engellemis olur. Ozellikle ayibin giderilmesinin ¢ok masrafli oldugu veya uzun bir zaman
gerektirdigi hallerde kiraya verenin bu hakkini kullanmasi onun lehine sonuglar dogurur!!*2,

Kiraya verenin bu hakkini uygun siirede kullanmasi gerektigi hiikiimde belirtilmistir.
Ancak buradaki uygun siireden ne anlasilmasi gerektigi tartismalidir. Doktrinde yer alan bir
goriise gore, buradaki uygun siire kiralananin ayipsiz bir benzerinin temini ve kiractya teslimi
icin normal sartlarda gerekli olan zamandir. Ancak bu siire hicbir sekilde ayibin giderilmesi
i¢in kiraciya verilen siireyi gecemez''®. Bizim de katildigimiz diger gériise gore, uygun siire
ile kiraci tarafindan ayibin giderilmesi i¢in kiraya verene taninan siire kastedilmektedir. Zira
kiracinin diger sec¢imlik haklar1 kullanabilmesi ayibin kiraci tarafindan verilen uygun siire
icinde giderilmemesine baglidir. Dolayisiyla kiraya veren bu siirenin sonuna kadar kiralananin

ay1psiz benzerini vererek kiracinin se¢imlik haklar1 kullanmasini engelleyebilir! !4,

1189 Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hitkiimler 1, s. 467.

1190 Cabri, Ayip, s. 327-328.

191 nceoglu, Ayiba Karsi Tekeffiil, s. 85; Acar, Serh, s. 210; Cabri, Ayip, s. 327; Giimiis, Ders Kitab, s. 250;
Aksi yondeki goriis i¢in bkz. Giimiis, Kira, s. 134; Belen, s. 130.

1192 Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 222; Aktas, s. 102; Meydaneri, s. 87; Ozdemir ve Kiiciikcapraz, s. 113.

119 fnceoglu, Ayiba Karsi Tekeffiil, s. 85; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 223; Meydaneri, s. 87; Ozdemir ve
Kiiciik¢apraz, s. 113.

1194 Cabri, Ay1p, s. 331; Acar, Serh, s. 212.
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Kiralananin ayipsiz benzeriyle degistirilmesi sirasinda birtakim masraflar ortaya
cikabilir. S6z konusu bu masraflara kiraya veren katlanmakla yiikiimliidiir. Kiraya veren bu
durumda kiracidan ek bir masraf talep edemez''®>.

Bu hiikiimde TBK m. 306/1V hiikmiinden farkl: olarak kiraya verene kiracinin ugradigi
zararlar1 giderme yiikiimliliigii getirilmemistir. Ancak kiraci, TBK m. 308 uyarinca ayip
sebebiyle ugramis oldugu zararlarin giderilmesini talep edebilir'!*®. Ayrica kiraci, kiralananin
ayipsiz benzeri verilene kadar onu ayipl olarak kullandig: i¢in bu déneme iliskin olarak kira
bedelinden indirim yapilmasini talep edebilir. Bunun i¢in kiralanandaki ayibin, sézlesmede

amagclanan kullanim elverisliligine etki etmesi gerekir!!'’.

3) Ayipsiz Benzerini Hemen Vererek ve Ugradigi Zararlari Gidererek Kiracinin Se¢cimlik

Haklar1 Kullanmasini1 Engelleme

Kiralananin ayipli olmasi1 durumunda kiraya verene, kiralananin ayipsiz benzerini
hemen vererek ve ugramis oldugu zararlarin tamamini gidererek kiracinin ayiptan dogan
se¢imlik haklarini énleme imkani taninmistir (TBK m. 306/1V). S6z konusu diizenlemenin,
TBK m. 306/III’ten farki, kiraci heniiz ayiptan dogan se¢imlik haklarin1 kullanmadan 6nce
kiralananin ayipsiz bir benzerini hemen vererek ve ugramis oldugu zararlar1 tamamen giderek
onun se¢imlik haklarii kullanma olanagini ortadan kaldirma imkan1 vermesidir!!%8,

Kiraya verenin bu hakkini “hemen” kullanmasi gerektigi ifade edilmektedir. Fakat
bununla neyin kastedildigi agik degildir. Doktrinde bizim de katildigimiz goriise gore, kiraya
veren ayibi 6grendikten sonra gecikmesizin bu hakkini kullanmali, ancak bu sirada kiraci heniiz
secimlik haklarmi kullanmamis olmalidir'!®”. Diger bazi yazarlara gére hemen ifadesi genis

yorumlanmalidir'?%,

1195 Acar, Serh, s. 212; Erdem, s. 33; Ozdemir ve Kiiciikcapraz, s. 113.

119 nceoglu, Kira Hukuku I, s. 223; Kaya, s. 106; Aydogdu ve Kahveci, s. 402.

1197 Cabri, Ayip, s. 331; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 223.

1198 Eren, Borclar Ozel, s. 347; Yavuz, Acar ve Ozen, Borclar Ozel Dersleri, s. 227; Giimiis, Borclar Ozel, s.
272; Giimiis, Kira, s. 135; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 222-223; Belen, s. 130.

119 inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 86; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 224; Meydaneri, s. 88; Ozdemir ve
Kiigiikcapraz, s. 114; Cabri’ye gore TBK m. 306/IV hiikmii, TBK m. 306/I1I hilkkmiine gore kiraya verenin
durumunu agirlastirmaktadir. Kiraya verenin ayibin giderilmesi talebinin ardindan ayipsiz benzerini vererek
kiracinin se¢imlik haklarini 6nleme imkanimna sahipken, kiraci se¢imlik haklarimi kullanmadan &nce tazminat
O6deme yikiimliiliigii getiren TBK m. 306/IV hiikmiine bagvurmasmin herhangi bir anlam1 yoktur. Bu iki
diizenleme arasinda hiikiim ve sonuglar1 bakimindan bir farklilik bulunmasi gerekir. Dolayisiyla TBK m. 306/1V
hiikmii, kiracinin kiralanani ayipsiz bir benzeriyle degistirmesini talep etme disindaki se¢imlik haklarin
kullanildig1 héllerde de kiraya veren tarafindan kullanilabilmelidir. Bkz. Cabri, Ayip, s. 332-333; Ayrica Tiirk
Borclar Kanunu’nda kiraya verene iki ayr1 imkan verilmesi doktrinde elestirilmistir. Bkz. inceoglu, Kira Hukuku
I, s. 224-225.

1200 Giimiis, Kira, s. 135.
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Kiraya veren, kiracinin se¢imlik haklarin1 kullanmasin1i 6nlemek istiyorsa hem
kiralananin ayipsiz benzeri vermeli hem de kiracinin ugramis oldugu zararlarin tamamini
tazmin etmeli veya tazmin etmeyi teklif etmis olmalidir'?*!. Zarar miktarinin belli olmadig1
durumlarda kiraya veren en azindan dogacak olan zararlar1 6deyecegini kiraciya bildirmelidir.
Ayrica kiraci burada da gegmise doniik olarak bedel indirimi talebinde bulunabilir!?’2,

Kiraya veren yukaridaki sartlarin ger¢eklesmesi durumunda kiracinin ayiptan dogan
secimlik haklarin1 kullanmasin1 engelleyebilir. Bununla birlikte kiracinin hakli bir sebebi
olmaksizin kiraya verenin bu teklifini reddederse ve kiralananin ayipsiz benzerini almaktan
kaginirsa bunun hiikiim ve sonuglarinin ne olacagi kanunda diizenlenmemistir. Ancak doktrinde
de ifade edildigi lizere bu durumda kiracinin ayiptan dogan haklarindan feragat ettigi seklinde
bir yorum yapilabilir'>*.

Kiralananin ayipsiz benzerinin teslim sirasinda ayipli oldugu ortaya ¢ikarsa kiract bu
durumda ayipli mali kabul etmek zorunda degildir. istedigi secimlik hakkini kullanabilir.
Bununla birlikte ayibin sonradan ortaya ¢ikmasi halinde kiraci, TBK m. 305 vd. hiikiimlerine

bagvurabilir'2%,

ITI1. ZAMANASIMI
A. Genel Olarak

Kiraya verenin ayiptan dogan sorumluluguna iliskin 6zel bir zamanasimi siiresi
ongoriilmemistir. Bu konuda agik bir diizenleme olmadigi i¢in zamanasimi hususunda
doktrinde farkli goriisler ileri siiriilmiistiir. Kiralananin ayipli olmasindan dolay1 kiraciya
taninan haklarin her biri farkl 6zellikler icermektedir. Bu sebeple burada kiracinin ayiptan

dolay1 sahip oldugu haklarin bir kismi ayr1 baslik altinda incelenmistir.

B. Ayibin Giderilmesini Isteme, Sozlesmenin Feshi ve Kiralanamin Ayipsiz Benzeri ile

Degistirilmesini isteme Haklarinin Tabi Oldugu Zamanasim Siiresi

Kiracinin sahip oldugu secimlik haklarin tabi oldugu zamanasimi siiresi doktrinde
tartismalidir. Bir goriise gore, burada kanun boslugu bulunmaktadir ve bu bosluk TBK m. 147/1

hiikmiiniin kiyasen uygulanmasiyla doldurulmalidir. Dolayisiyla kiract sahip oldugu se¢imlik

1201 Giimiis, Kira, s. 135; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 86; Cabri, Ayip, s. 333; Belen, s. 130; Ataman, s.
179.

1202 fnceoglu, Ayiba Karsi Tekeffiil, s. 86; Giimiis, Kira, s. 135; Ruhi ve Ruhi, s. 54.

1203 Cabri, Ayip, s. 333; inceoglu, Kira Hukuku I, s. 226; Meydaneri, s. 88.

1204 Giimiis, Kira, s. 135; Inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 86; Cabri, Ayip, s. 334.
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haklari, kiralanan kendisine teslim edildikten sonra bes yil icinde kullanmalidir'?®. Ancak
kiraya veren ayibin varligini bilme hususunda agir kusurluysa TBK m. 231/I1 kiyasen
uygulanmali ve kiracinin se¢imlik haklar1 kullanmasi on yillik zamanasimina tabi olmalidir!'2%,

Bizim de katildigimiz diger goriise gore ayibin giderilmesini, kiralananin ayipsiz
benzeriyle degistirilmesini ve sdzlesmenin feshini talep etme haklar1 s6zlesme devam ettigi
slirece zamanagimina tabi olmamalidir. Zira kiralanandaki ayip devam ettigi siirece kiract, bu
haklarini kullanabilir'®’. Bu husus kiraya verenin kiralanam sozlesme siiresince kullanima

1208

elverisli bir sekilde bulundurma borcunun dogal sonucudur Ancak kiracinin ayib1

ogrendikten sonra uzun bir siire se¢imlik haklarii kullanmamasi1 duruma gore bu haklardan

feragat ettigi seklinde yorumlanabilir!2%.

C. Tazminat Alacaginin Tabi Oldugu Zamanasim Siiresi

Satis sozlesmesinde ve eser sdzlesmesinde ayiptan dogan sorumluluktan kaynaklanan
tazminat taleplerinde zamanasimu siiresi 6zel olarak diizenlenmisken, kira sézlesmesine iliskin
herhangi bir diizenleme yapilmamistir'?!?. Doktrindeki bazi1 yazarlar, diger se¢imlik haklarda
oldugu gibi burada da kanun boslugu oldugunu ve TBK m. 147/ hikkmiiniin kiyasen
uygulanmasi neticesinde kiracinin tazminat talep etme hakkini kiralananin tesliminden itibaren

bes yil icinde kullanmas1 gerektigini ifade etmektedirler'?!!

. Ancak bizim de katildigimiz
doktrindeki hakim goriise gore, burada herhangi bir kanun boslugu bulunmamaktadir. Zira TBK
m. 146’ya gore aksine hiikiim bulunmadik¢a her alacak on yillik zamanasimina tabidir.
Dolayistyla kiracinin tazminat talep etme hakkinin da on yillik zamanagimina tabi oldugu kabul

edilmelidir'?'?. Zamanasim siiresi zararin dogdugu andan itibaren baslar'?!'?,

1205 Giimiis, Kira, s. 116-117; Benzer yondeki gériis icin bkz. Eren, Bor¢lar Ozel, s. 350.

1206 Giimiis, Kira, s. 117.

1207 Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 233; Cabri, Ayip, s. 335; Bulut, s. 248; Kiracinin tazminat hakki disindaki
haklarinin herhangi bir zamanasimu siiresine tabi olmadigina, bu taleplerin sinirini diirtistliik kurali olusturduguna
iliskin bkz. Kaya, s. 125.

1208 Kaya, s. 74; Inceoglu, Ayiba Kars: Tekeffiil, s. 84.

1209 fnceoglu, Kira Hukuku I, s. 234; Cabri, Ayip, s. 335; Dogan M., Sona Erme, s. 273; Kaya, s. 75.

1210 Ayrintili bilgi i¢in bkz. Hayrunnisa Ozdemir, “Tiirk-isvigre Borglar Kanununda Ayiptan Dogan
Sorumlulukta Zamanasim Siireleri,” Terazi Hukuk Dergisi, n0.176 (2021), s. 776 vd.

121 Kiraya verenin ayibm varligim bilmede agir kusurlu olmasi durumunda TBK m. 231/II kiyasen uygulanmasi
sonucu tazminat talebi on yillik zamanagimina tabi olmalidir. Bkz. Giimiis, Kira, s. 116-117.

1212 Eren, Borglar Ozel, s. 350; Kaya, s. 125; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 232; Cabri, Ayip, s. 336; Nuhoglu, s.
117; Ayrica TBK m. 147/b.1 hikkmii kira bedelleri, anapara faizleri ve iicret gibi donemsel edimlere iligkindir.
Ayiptan dogan zarar icin talep edilen tazminat dénemsel edim niteliginde degildir. Bkz. inceoglu, Ayiba Kars:
Tekeffiil, s. 87.

1213 Giinel, s. 138; Cabri, Ayip, s. 337.

172



D. Kira Bedelinden Indirim Yapilmasi Durumunda Fazla Odenen Miktarin Geri

Verilmesi Talebinin Tabi Oldugu Zamanasimi Siiresi

Kiraci kiralananin ayipli olmasi sebebiyle gegmise doniik olarak ddemis oldugu kira
bedelleri iizerinde de bedel indirim talebinde bulunabilir'?'4. Kirac1, gegmise doniik olarak kira
bedelinde indirim talep etmesi durumunda daha 6nce fazladan 6dedigi kira bedellerinin iadesini
isteyebilir. Ancak doktrinde bu iade talebinin tabi oldugu zamanasimi siiresi tartigmalidir.
Doktrindeki hakim goriise gore, iade talebinin dayanagini sozlesmesel iliski olusturur.
Dolayisiyla iade talebi TBK m. 147/1 hitkmii uyarinca bes yillik zamanasimina tabidir'?!5. Zira
her ay igin ayr1 olarak iade yapilacagi igin burada dénemsel edim séz konusudur!?!6,

Bizim de katildigimiz diger goriise gore, iade talebinin dayanagini sebepsiz zenginlesme
olusturur. Dolayistyla burada sebepsiz zenginlesmedeki iki ve on yillik zamanasimi siireleri
uygulanmalidir'?!’. Zira kira bedelinde indirim hakkmm kullanilmas1 énceden ddenen kira
bedellerini kismi olarak hiikiimsiiz kilar. Kismi hiikiimsiizliik halinde ise iade talebinin hukuki

1218

sebebi sebepsiz zenginlesmedir'“'°. Zamanasimin baslangici ise kira bedelinden indirim

yapilmasi talebinin kullanildig1 andir.

1214 Bkz. Ugiincii Béliim, 11.D.2

1215 Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler 1, s. 464; Acar, Serh, s. 237; Kaya, s. 75; Nuhoglu, s. 117; inceoglu,
Kira Hukuku I, s. 233.

1216 By goriisii savunan yazarlar arasinda zamanagiminin baslayacagi tarih noktasinda farkli goriisler
bulunmaktadir. Bu goriisler i¢in bkz. Cabri, Ayip, s. 337; Inceoglu'na gore, her aya iliskin iade talebinin
zamanagsimu siiresi ayr1 ayr1 tarihlerde baglamahdir. Bkz. Inceoglu, Ayiba Kars: Tekeffiil, s. 88.

1217 [nceoglu, Kira Hukuku I, s. 233; Cabri, Ayip, s. 338; Bulut, s. 249.

1218 Cabri, Ay1p, s. 338.
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SONUC

Kira sozlesmesinde kiraya verenin asli edim yiikiimliliigli kira konusu seyi
kararlastirilan zamanda, s6zlesmede amaglanan kullanima elverisli bir sekilde teslim etmek ve
kira siiresi boyunca da bu durumda bulundurmaktir. TBK m. 301 hiikmiinde yer alan bu
yukiimliilik kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun kaynagini olusturmaktadir.
Kiralananin s6zlesmede amaglanan kullanima elverigli bir sekilde teslim edilmemesi veya
sozlesme siiresince bu durumda bulundurulmamas: kiraya verenin ayiptan dogan
sorumluluguna yol agar. Bu sebeple kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu asli bir borg
niteligindedir.

Kira sozlesmesinde ayip, kiraya veren tarafindan kiraciya bildirilen niteliklerin
kiralananda bulunmamas1 ya da kiralananin kullanim amaci bakimindan ondan beklenen
faydalar1 azaltan veya ortadan eksiklikler ve/veya bozukluklarin bulunmasidir. Kiralanandaki
ayiplar maddi, ekonomik, hukuki ve manevi ayip seklinde ortaya ¢ikabilir. Kiraya verenin
ayiptan dogan sorumlulugu, kiralanandaki ayiplardan dolay1r kiraya verenin sorumlu
tutulmasidir. Kiraya verenin ayiptan dogan sorumluluguna bagvurulabilmesi i¢in kiralanandaki
ayip, gizli ayip niteliginde olmalidir. S6zlesmenin kuruldugu sirada kiraci tarafindan bilinen
veya olagan bir inceleme sonucu bilinebilecek ayiplardan kiraya veren sorumlu degildir. Bu
gibi ayiplari kiraya verene bildirmeden kiralanani teslim almigsa kiralanandaki ayiplar1 kabul
etmis sayilir. Bu durumda kiracinin ayiptan dogan haklarindan feragat ettigi kabul edilmelidir.
Ayrica kiralanandaki ay1p kiracinin 6zenle kullanma borcuna aykiri davranmasi sonucu ortaya
cikmigsa veya kiracinin gidermekle ytlikiimli oldugu bir ayipsa kiraya verenin sorumlulugu
dogmaz.

Kira sozlesmesinin siirekli borg iliskisi doguran bir sézlesme olmasina bagli olarak
kiracinin gézden gecirme kiilfeti bulunmamaktadir. Kiracinin ayiptan dogan sorumluluk
hiikiimlerine bagvurmasi i¢in kiralanandaki ayiplar kiraya verene bildirmesine gerek yoktur.
Kiraci, sadece bildirim yapmamasi dolayisiyla kiraya verenin ugramis oldugu zararlar
gidermekle yiikiimliidiir.

Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu kanun hiikiimlerinden dogan sorumluluktur.
Kiralananin sdzlesmede amaglanan kullanimina etki eden her eksiklik veya bozukluk kiraya
verenin ayip hiikiimlerine gore sorumlulugunu gerektirir. Kiralananin ayipli olmasi durumunda
ifa edilen edim bor¢lanilan edimin niteliklerine uymadigi i¢in kira sdzlesmesinde ayiptan dogan

sorumluluk borcun geregi gibi ifa edilememesinin 6zel bir gorliniimiidiir. Bununla birlikte
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kiraya verenin bildirdigi niteliklerin kiralananda bulunmamasi durumunda sorumlulugun dogup
dogmayacagi hususu kanunda acik¢a diizenlenmemistir. Ancak doktrinde kiraya verenin
bildirdigi niteliklerin kiralananda bulunmamasi durumunda kiraya verenin ayip hiikiimleri
uyarinca sorumlu olmasi gerektigi kabul edilmektedir. Bu durumunda sorumluluk kanundan
degil, sozlesme iliskisinden dogmaktadir.

Kanunda kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu i¢in kural olarak herhangi bir kusur
sartina yer verilmemistir. Dolayisiyla kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu kusursuz
sorumluluktur. Kiralanandaki ayiplar kiraya verenden bagimsiz olarak meydana geldigi
durumlarda da kiraya verenin sorumlulugu dogar. Ancak ayiptan dogan sorumluluk
kapsaminda istenecek tazminat taleplerinde kiraya verenin kusurlu olmasi gerekir. Burada
kiraya veren aleyhine kusur karinesi getirilmistir.

Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunu diizenleyen hiikiimler kural olarak
emredici nitelikte degildir. Taraflar sézlesmeyle kiraya verenin sorumlulugunu siirlandirabilir
veya tamamen ortadan kaldirabilirler. Ancak TBK m. 301 hiikmiinde, sozlesmeyle kiraya
verenin ayiptan dogan sorumlulugunun sinirlandirilmasi veya kaldirilmasina iliskin 6nemli
sinirlamalar getirilmistir. Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun sinirlandirilmasi veya
kaldirilmasi, konut ve catili igyeri kiralarinda miimkiin degildir; diger kira sozlesmeleri
bakimindan ise genel islem kosullariyla diizenlenmemisse gegerlidir. Bu sonuca gore kiraya
verenin ayiptan dogan sorumlulugu, konut ve catili igyeri kira sézlesmeleri agisindan nispi
emredici niteliktedir. Diger kira sozlesmeleri bakimindan ise bunlarin yedek hukuk kurali
niteliginde oldugu kabul edilmelidir.

Kiraya verenin ayiptan dogan sorumluluk hiikiimlerine gore sorumlu oldugu bazi
hallerde, ayn1 zamanda Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda yer alan benzer diger sorumluluk tiirlerinin
uygulanmasina iliskin sartlar da gerceklesmis olabilir. Bu durumda kiraya verenin ayiptan
dogan sorumluluguna basvurulabilecegi gibi, sartlar1 olusmussa irade bozuklugu hallerine,
sO0zlesme goriismelerinden dogan sorumluluga, haksiz fiil sorumluluguna veya yap1 malikinin
sorumluluguna da bagvurulabilir. Ancak kiraci bu yollardan birini segmelidir, ayn1 anda birden
fazla hukuki sebebe gore talepte bulunamaz.

Kanunda kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunda, kiralananin teslim aninda ayiph
olmasi veya ayibin tesliminden sonra ortaya ¢ikmasina gore farkli haklara yer verilmistir. Bu
temel ayrimina ek olarak kanun koyucu ayibin agirligina gére de onemli ayip ve Onemli
olmayan ayip seklinde bir ayirim yapmis, bunlara da farkl hukuki sonuglar baglamstir.

Kiralananin dnemli ayiplarla teslimi halinde kiraciya iki hak tanimistir. ik olarak kiraci

ifa teklifini geri cevirerek borglu temerriidiine iliskin hiikiimlere basvurabilir. ikinci olarak
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kiralanan1 teslim alarak kiralananin sonradan ayipli hale gelmesine iliskin hiikiimlerine
basvurabilir. Kiralananin, 6nemli olmayan ayiplarla tesliminin teklif edilmesi durumunda ise
kirac1 ifay1 kabul etmek zorundadir. Bu durumda kiraciya, ifay1 reddedip temerriit hiikiimlerine
basvurma hakki tanimnmamustir. Kirac1 kiralanani 6nemli olmayan ayiplarla teslim alip
kiralananin sonradan ayipli hale gelmesine iliskin hiikiimlere bagvurabilir. Teslim hig
gerceklesmemisse kiract sadece borglu temerriidiine iliskin hiikiimlere gidebilir.

Kirac1 borglu temerriidiine iliskin hiikiimlere bagvurursa, kiraya verene herhangi bir siire
vermeksizin aynen ifa ve gecikme tazminati talep edebilir. Ancak kiracinin aynen ifadan ve
gecikme tazminatindan vazgegerek borcun ifa edilmemesinden dogan zararlarmi veya
sozlesmeden donerek menfi zararlarini talep edebilmesi, kiralananin ayipsiz olarak teslimi i¢in
kiraya verene uygun bir siire vermesine baglidir. Kiracinin sézlesmeden donmesi durumunda,
sOzlesme gecmise etkili olarak sona erer. S6zlesmeden donme herhangi bir sekle tabi degildir.

Kiralananin sonradan ayipli hale gelmesi durumunda kiraci kiraya verenden oncelikle
uygun bir siire i¢inde ayibin giderilmesini talep etmelidir. Ayibin giderilmesini talep etme,
aynen ifa niteligindedir. Bu hak sadece giderilebilecek nitelikteki ayiplarda kullanilabilir.
Kiraci1 ayibin giderilmesi i¢in yapilacak olan ¢aligmalara katlanmakla ytikiimliidiir.

Ayibin giderilmesi talebi kiraya veren tarafindan yerine getirilmemisse kiraci, ikincil
nitelikteki se¢imlik haklara basvurabilir. 11k olarak kirac1 ayib1 kiraya verenin hesabina bizzat
gidererek bundan dogan alacaklarini kira bedelinden indirebilir. Ancak 6nemli ayiplarda ayibi
giderebilmek i¢in hdkimden izin alinmasi gereklidir. Ayrica kiraci ayibin giderilmesi i¢in
yapmis oldugu masraflar1 vekaletsiz is gérme hiikiimlerine gore de talep edebilir. Kiract ikinci
olarak, kiralananin ayipsiz bir benzeriyle degistirilmesini talep edebilir. Ancak bunun ig¢in
kiralananin ayipsiz bir benzeri bulunmalidir. Burada kiralananin ayipsiz benzeri olmasi
yeterlidir, misli esya olmasi aranmamalidir. Kiraci kiralanandaki ayibin 6nemli nitelikte olmast
ve verilen siire i¢inde giderilmemesi halinde kira sézlesmesini feshedebilir. Konut ve catili
isyeri kiralarinda fesih beyaninin yazili olarak yapilmasi1 gerekir. Fesih hakkinin
kullanilmastyla sozlesme ileri etkili olarak ortadan kalkar. Burada sayilan ii¢ hakkin
kullanilabilmesi i¢in dncelikle ay1bin giderilmesi talep edilmis olmali ve ayibin giderilmesi igin
kiraya verene uygun bir siire verilmis olmalidir. Ayibin bu uygun siire i¢inde giderilmemesi
durumunda kiraci, bu haklarini kullanabilir.

Kirac1 yukaridaki taleplerle birlikte veya bunlardan bagimsiz olarak ileri siirebilecegi
iki hakka daha sahiptir. Ilk olarak, kiralananda kullanimu etkileyen ayiplarin bulunmasi halinde
kiraci, bu ayiplarin kiraya veren tarafindan 6grenilmesinden ayibin giderilmesine kadar olan

gecen i¢in kira bedelinden ayipla orantili bir indirim yapilmasini talep edebilir. Hafif ayiplar,
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kullanima etki etmedigi i¢in kiraci bu hakkinmi kullanamaz. Kira bedelinden indirim talep
edilebilmesi i¢in ay1p kiraya veren tarafindan dgrenilmis olmalidir. indirimin talep edilebilecegi
zamanm baslangic1 kiraya verenin ayib1 6grendigi andir. indirimin hesaplanmasi noktasinda
kanunda nispi yontem kabul edilmistir. Kirac1 bedelde indirim hakkini diger taleplerle birlikte
kullanabilir. Ikinci olarak, kirac1 kiralanandaki ayip sebebiyle ugradig1 zararlarin tazminini
talep edebilir. Ancak tazminat talebi i¢in kiraya verenin kusurlu olmasi gerekir. Burada kiraya
veren ayibin ortaya c¢ikmasinda veya giderilmemesinde kendisine higbir kusur
yiiklenmeyecegini ispat ederek sorumluluktan kurtulabilir. Ayip dolayisiyla ugranilan
zararlarin tazmini diger secimlik haklarla birlikte veya onlardan bagimsiz olarak ileri
stiriilebilir. Diger taleplerden farkli olarak kiraciyla birlikte yasayan ya da kiracinin yaninda
calisan kisilerinde tazminat talep etme hakki bulunmaktadir.

Kanunda, baz1 hallerde kiraya verene kiracinin ayiptan dogan haklarin1 kullanmasini
engellemek icin bazi haklar taninmistir. Kiraya veren, kiralanandaki ayib1 gidermek yerine
uygun slire i¢inde kiralanani ayipsiz bir benzeriyle degistirebilir. Bu durumda kirac1 ayipsiz
benzeri verilene kadar kira bedelinden indirim talep edebilir. Ayrica ugramis oldugu zararlarin
tazminini isteyebilir. Bununla birlikte kiraya veren, kiralananda bir ayibin ortaya ¢ikmasi
durumunda ayipsiz bir benzerini hemen vererek ve kiracinin ugramis oldugu zararlarin
tamamini gidererek kiracinin se¢imlik haklara bagvurmasini engelleyebilir. Son halde kiraya
verenin kiracinin zararlarini tazmin etmeli veya tazmin edecegini teklif etmelidir.

Kiralanandaki ayip var oldugu siirece kiraci, ayibin giderilmesini talep edebilir. Ayip
giderilmedigi takdirde kiraci kiraya veren hesabina giderebilir, kiralananin ayipsiz benzerini
talep edebilir veya onemli ayiplarda sozlesmeyi feshedebilir. Bu talepler i¢in kira sdzlesmesi
devam ettikge zamanasimi siiresi uygulanmaz. Ancak kiracinin ¢ok uzun siire beklemesi bu
haklarindan feragat ettigi seklinde yorumlanabilir. Bununla birlikte ayiptan dogan tazminat
taleplerine iliskin satis ve eser sozlesmesinden farkli olarak herhangi bir zamanasimi stiresi
Oongoriilmemistir. Burada TBK m. 146 uyarinca on yillik zamanagim siiresi uygulanmalidir.
Kiract hem ge¢cmise yonelik hem de sdzlesmenin kalan siiresi i¢in bedel indirimi talep edebilir.
Gegmise yonelik bedel indirimi istenmesi durumunda dnceden yapilan fazla 6demelerin iadesi
sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore istenebilir. Dolayisiyla burada sebepsiz zenginlesmeye

iligskin iki ve on yillik zamanagimu siireleri uygulanmalidir.
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