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TBK m.357 vd. hiikiimlerinde diizenlenen iiriin kiras1 sozlesmesi, Roma
hukukundan bugiine uzanan, tarihsel kokeni arazi kirasina dayanmakta ise de
giiniimiizde isletme ve hak kiralarim1 da kapsama alan o6zel ve tipik bir kira
sozlesmesi tiiriidiir. Bu calismamizda iiriin kirasi s6zlesmesinin unsurlari, hak ve
bor¢lar ile sona erme diizeni biitiiniiyle ele alinarak, olagan kira hukuku
diizeniyle arasindaki yakin iliski vurgulanmaya ve iiriin Kkiras1 Kiracisinin
korunmasi hususunda oneriler sunulmaya cahisilmistir. Bu ¢ercevede iiriin Kirasi
sozlesmesi ile diger kira akitleri arasindaki yapay ayrimlar incelenerek, kiracinin
korunmasi ilkesinin iiriin kiras1 kiracis1 bakimindan da uygulanmas:1 geregi
irdelenmistir.

Anahtar kelimeler: Isletme Kirasi, Uriin, Isletme Ruhsati, Konut ve Catili Isyeri

Kirasi, Lisans Sozlesmesi, Rodovans sozlesmesi.

v



ABSTRACT
Master’s Thesis
Ususfructuary Lease Contract

Seyhmus DARCAN

Dokuz Eyliil University
Social Sciences Instute
Department of Private Law

Private Law Master’s Program

Although, the historical origin of The Ususfructuary Lease which
regulated by the Turkish Code of Obligations art.357 ff., that comes from Roman
Law to modern-day, based on a lease of land, In these days, it is a typical and
special lease contract which includes lease of enterprises and copyrights. In this
research, the ususfructuary lease was studied on its elements, rights and
obligations and the regime of termination as a whole, and it is tried, to emphasize
the close link with ordinary law of lease and to offer a suggestion about the
protection of tenant of ususfructuary lease. At this perspective, making research
on artificial distinctness which is between ususfructuary lease and other lease
contracts, the principle of protection of tenant were studied from the point of view
of the implementation of the tenant of ususfructuary lease.

Keywords: Enterprise lease, The Product, Business License, Lease of housing and
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GIRIS

Kisilerin kendisine ait gelir getirici malvarligini, kimi zaman isletme rizikosu
ve kiilfetini de ilizerinden atarak bedel karsiliginda zamanla mukayyet devretme
ithtiyaci, roma hukukundan bugiine, iiriin kirasi tipolojisine viicut vermistir. Bu ihtiyag
daha ilkel donemlerde genellikle “tarla kiras1” odakli giindeme gelirken, kazang temini
imkanlarinin geligsmesi ve ¢esitlenmesi yeni gelir getirici unsur ve birlesimlere viicut
vermistir. Oyle ki sanayi ve hizmet sektdrlerinin ziraata nispetle ciddi dlgiide
degerlendigi ve yayginlastig1r cagimiz bakimindan iiriin kirasi akdinin daha ziyade
isletme kiras1 suretinde giindeme geldigi ifade olunabilir. Yine sanal diinyanin insan
hayatinin merkezine oturmasi da bir ¢ok gayri maddi gelir getirici unsuru sdzlesmeler
hukukuna tasimistir. Internet iceriginin ciddi anlamda degerlendigi ve ekonomik deger
kazandig1 gilintimiizde, isbu igerigin telif hakkinin gecici surette gerek salt kullanim
gerekse yararlanma imkaninin sunuldugu sézlesmeler, bizi kira hukuku alanina davet
eder goriinmektedir. Zira konu ¢esitlense de s6zlesmeyi husule getiren ihtiya¢ roma
hukukundan giiniimiize varligin1 stirdiirmektedir.

Uriin kirasinda 6zellikle isletme rizikosunun kiractya devredilmesi, iiriin kiras1
kiracisini ciddi bir 6zen ve muhafaza yiikiimliiligl altina sokmaktadir. Zira iade
aninda, kiralanana deger katan verim kabiliyeti bekasini siirdiirmelidir. Hukukumuzda
6570 sayil1 kanundan bu yana kiracinin korunmasi ilkesi dahilinde diizenlemeler ihdas
edilmeye c¢alisilmistir. Ozellikle barmma ve calisma/girisim/kisiligini gelistirme
hiirriyetleri lehine, miilkiyet hakki -kismen de olsa- sinirlanmaya ¢alisilmis ve konut-
catil igyeri kiracisi lehine diizenlemeler yapilmistir. Biz bu ¢alismamizda iiriin kirasi
kiracisim1 da oOzellikle isletme kiralar1 bakimindan, konut ve ¢atili igyeri kirasi
hiikiimleri baglaminda degerlendirerek, en azindan kiracilik istikrarini koruyan konut
ve catil1 igyeri kirasi hiikiimlerinin igletme kiralari i¢in de analizini yapmaya calistik.

Yine 6zellikle isletme yiikiimliiligi ve isletme ruhsati devri gibi uygulamada
iiriin kirasina eslenen kavramlarla ilgili sorunlari tartismay1 ve bu hususta ¢oziimler
sunmay1 denedik. Ote yandan kira hukukunun biitiinlestirilmesi ve farkli sonugclar
ongormeyi gerektirmeyecegini diisiindiiglimiiz suni farkliliklarla ilgili diisiincelerimizi

ortaya koymaya caligtik.



Calismamizin ilk bdliimiinde; {irlin kirasi nitelemesine uygulamada baglanan
sonuglarin farklilig1 sebebiyle en yaygin sorunu olan uygulama alani ve unsurlar
degerlendirilmistir. Ikinci boliimde biiyiik 6l¢iide genel kira hukukuyla benzesen
taraflarin hak ve borglar1 konusu ayrintili bicimde incelenmistir. Son boliimde ise {iriin
kiras1 akdinin sonra erme diizeni, igletme kiralart bakimindan konut ve catilt igyeri
kiralarina 06zgii sona erme halleri de deneysel bi¢imde uygulanmak suretiyle

incelenmeye caligilmistir.



BiRINCi BOLUM
TANIMI, UNSURLARI, HUKUKI NiTELiGi VE BENZERiI HUKUKI
ISLEMLERDEN AYIRT EDILMESI

I. TANIMI

TBK m.299°da kira so6zlesmesi; ‘'Kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin
kullanilmasini veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasin kiraciya birakmayi,
kiracimin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini odemeyi iistlendigi
sozlesmedir.”” seklinde tanimlanmistir. Gerekg¢ede de ifade edildigi iizere kira
sozlesmelerinin genel boliimiinde diizenlenen bu hiikiimle, tim kira sézlesmelerini -
iirlin kiras1 s6zlesmesini de- kapsayici bir tanima yer verilmek istenmistir. Nitekim
diger kira sozlesmeleri bakimindan s6z konusu olmayan, kiralanandan
yararlanilmasinin da kiraciya birakilmasi hususu, iirlin kiras1 soézlesmelerini de
kapsamaya yonelmistir.

Diger taraftan TBK m.357’de iiriin kiras1 s6zlesmesi ‘'Uriin kiras: kiraya
verenin, kiractya, tiriin veren bir seyin veya hakkin kullanilmasini ve iiriinlerin
devsirilmesini bedel karsiliginda birakmayr iistlendigi sozlesmedir.”” seklinde
tanimlanmistir.

Bir sozlesmenin isimli (tipik) sdzlesme olarak nitelenebilmesi, tanimda yer
verilen “essentialia negotii” sinin, yani esasli unsurlarinin/olmazsa olmazlarinin
kanunla diizenlenmis olmasma baglhdir'. Yani bir sozlesmenin dogru bir sekilde

tanimlanabilmesi, asgari ve esasli unsurlarina tanimda yer verilmesine baglidir. Bu

! Saibe OKTAY, Isimsiz Sozlesmelerin Gegerliligi, Yorumu ve Bosluklarmin Tamamlanmasi, IHFM
C.LV(1996), s.265; Haluk TANDOGAN, Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1, Vedat
Kitapgilik, 6. Basi, Istanbul, 2008, 5.9 vd.; Murat AYDOGDU/Nalan KAHVECIH, Tiirk Borglar Hukuku
Ozel Borg Iliskileri, Adalet Yaymevi, 4. Baski, Ankara, 2019, s.22; Fikret EREN, Bor¢lar Hukuku Ozel
Hiikiimler, Yetkin Yayinevi, 7. Baski, Ankara, 2019, s.948; Cevdet YAVUZ/Faruk ACAR/Burak
OZEN, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Beta Yaymevi, 10. Baski, Istanbul, 2014, 5.22 vd; Aydmn
ZEVKLILER/Kadir Emre GOKYAYLA, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Turhan Kitabevi, 19.
Basi, Ankara, 2019, s.11; Fahrettin ARAL/Hasan AYRANCI, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 12.
Baski, Ankara, 2019, s.53; Rona SEROZAN, Basak BAYSAL, Kerem Cem SANLI, Borg¢lar Hukuku
Ozel Boliim, Onikilevha Yaymlari, 3. Baski, Istanbul, 2018, s.70; Mustafa Alper GUMUS, Borglar
Hukuku Ozel Hiikiimler, C.I, Vedat Kitapcilik, 3. Basi, Istanbul, 2013, s.4; Mustafa Alper GUMUS,
Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Kisa Ders Kitabi, Filiz Kitabevi, 2. Baski, Istanbul, 2017, s.4; Ahmet
M. KILICOGLU, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Turhan Kitabevi, Ankara, 2019, s.18 vd.



bakimdan kanun tarafindan asgari esasli unsurlara, yani akitlerin asli edim
yiikiimliiliiklerine yer vermeyen bir tanim elestiriye maruz kalacaktir.

TBK m.357°de iirlin kiras1 sézlesmesi, iiriin veren bir sey yahut hakkin,
kullanilmasimin ve kullanilmasi yaninda iirlinlerinin de devsirilmesinin kiraciya
birakilmas: karsilifinda, kiract tarafindan kira bedeli 0denmesinin iistlenildigi
sOzlesme olarak tanimlanmakla, sézlesmenin konusu ve taraflarin sdézlesmeye
niteligini veren asli edim yiikiimliiliikleri ifade edilmistir.

TBK m.357’de fiiriin kiras1 sodzlesmesi Oncelikle konu bakimindan bir
smirlamaya tabi tutulmustur. Ilgili hitkiimde yer verilen “iiriin veren bir sey veya hak”
ifadesi, oncelikle kiralananin iirlin getirme kabiliyetine sahip olmasi1 gerektigini ifade
etmektedir.

Uriin kelimesi, daha sonra unsurlar bahsinde ayrintil1 olarak ele almacaksa da,
burada kisaca ifade etmek gerekirse, TMK m.685/2°de “Uriinler, dénemsel olarak
elde edilen dogal veya hukuki tiriinler ile bir seyin ozgiilendigi amaca gore ddetler
geregi ondan elde edilmesi uygun goriilen diger verimlerdir.” seklinde tanimlanmustir.
Buna gore iirlin; ya kiralanandan donemsel olarak elde edilen dogal veya hukuki arti
degerlerdir ya da bu sinirlamaya uymayan ancak orfiin kiralanandan elde edilmesini
uygun gordiigii diger verimlerdir. Donemsel olarak elde edilen dogal {iriinlere, tarlada
yetistirilen zirai mahsul; hukuki {iriinlere, ticari isletmenin kari; teknik olarak bu
sinirlamalara (donemsellik-cevherini tiiketmeme) uymamasina ragmen oOrfiin elde
edilmesini caiz gordiigii ve hukuken {iiriin kabul edilen diger verimlere de maden
ocagindan ¢ikarilan madenler 6rnek gosterilebilir.

TBK m.357’de yer verilen bu “iirlin veren” ifadesi tim kira sdzlesmelerini
tanimlama amacin1 giiden TBK m.299°da zikredilmediginden doktrinde sinir
belirleme bakimindan yetersizligi sebebiyle elestirilmektedir’. Oysa TBK m.299°da
kullanilmasiyla birlikte ondan yararlanilmasinin da kiraciya birakilmasindan soz
edilmekle kanimizca bu husus da kapsama alinmis olmaktadir. Zira kiralananin teknik
anlamda “yararlanilabilir” olmasi onun iirlin verme kabiliyetine sahip olmasina

baghdir. Her ne kadar “yarar” kelimesine teknik olarak {irtinlerden istifade haricinde

2 Mustafa Alper GUMUS, Kira Sézlesmesi, Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2011, 5.22; Zeynep ARSLAN,
Uriin Kiras1 S6zlesmesinin Sona Ermesi ve Kiralanam Iadesi, Adalet Yaymevi, Ankara, 2016, 5.5 vd.



anlamlar yiiklendigi durumlar sz konusu ise de bu durumlar bizce kullanma ¢ikars®
olarak nitelenmeli ve kullanma kapsami igerisinde kabul edilmelidir. Bu sebeple TBK
m.299°da 06zel olarak {riin veren bir kiralanandan bahsedilmesi gereginin
duyulmamasi1 kanimizca tanimlama bakimindan biiyiik bir eksiklik teskil
etmemektedir.

Hiikiimde zikredilen “sey” kelimesi ise, dilbilimsel olarak “esya” kelimesinin
tekil anlamini ifade etmekte olup, TDK’da “Madde, esya, soz, olay, is, durum vb.nin
verine kullanilan, belirsiz anlamda bir soz” seklinde tanimlanmistir. Bu etimolojik
akrabalik iliskisine istinaden kira hukuku doktrininde “sey” kelimesi; teknik bir ifade
olan, cismani varlig1 olan, sinirlanabilen/iizerinde hakimiyet kurulabilen insan harici
nesne anlamimdaki “esya” terimi* gibi degerlendirilmistir’. Halbuki esya hukuku
doktrininde daha giincel fikirler, sey-mal-esya kavramlarini daha farkli nitelemekte,
esya kavramini kisaca zikrettigimiz tanim ve unsurlarina hasretmekle birlikte, mal
kavramina maddi mal (esya) ve gayri maddi mal olarak daha genis bir anlam
tanimakta, sey kavramini ise zaten literal ve hukuk dis1 manasi itibariyle sahip oldugu
belirsizligi, hukuk alaninda da tanimak suretiyle, mal ve esya kavramlarinin da
iizerinde, adeta “herhangi bir sey” anlaminda kullanmaya meyilli gériinmektedir®. Bu
husus ileride unsurlar bahsinde detaylandirilacaksa da su bakimdan 6nemlidir: Maddi

varligi olmayan unsurlar TBK m.357’de iiriin veren haklarin kirasina konu

3 Bu yonde bkz.: Burak OZEN, Haksiz Zilyedlikle lade, Beta Yayinevi, Istanbul, 2003, s.271 vd.

4 Tanim igin bkz.: Kemal Tahir GURSOY/Fikret EREN/Erol CANSEL, Tiirk Esya Hukuku, AUHF
Yaymlari, 2. Baski, Ankara, 1984, s.19 vd.; Selahattin Sulhi TEKINAY/Sermet AKMAN/Haluk
BURCUOGLU/Atilla ALTOP, Tekinay Esya Hukuku, C.I, Filiz Kitabevi, 5. Bas1, Istanbul, 1989, s.19
vd.; M. Kemal OGUZMAN/Ozer SELICI/Saibe OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, 20.
Basi, Istanbul, 2017, s.4 vd.; Turhan ESENER/Kudret GUVEN, Esya Hukuku, Yetkin Yaymevi,, 8.
Baski, Ankara, 2019, 5.46 vd.; Rona SEROZAN, Esya Hukuku I, Filiz Kitabevi, 3. Basi, Istanbul, 2014,
s.72 vd.; Haluk Nami NOMER/M. Serkan ERGUNE, Esya Hukuku, Onikilevha Yayinlari, 7. Basi,
Istanbul, 2019, 5.6 vd; Jale AKIPEK/Turgut AKINTURK/Derya ATES, Esya Hukuku, Beta Yaymevi,
Istanbul, 2018, 5.26; Lale SIRMEN, Esya Hukuku, Yetkin Yaymnlari, 5. Baski, Ankara, 2017, s.4 vd.;
Mehmet AYAN, Esya Hukuku C.I, Seckin Yaymevi, 13. Baski, Ankara, 2016, s.40; Gokhan
ANTALYA, Esya Hukuku, Cilt I, Legal Yaymcilik, istanbul, 2017, s.15 vd.; Seref ERTAS, Esya
Hukuku, Baris Yayinlari, 11. Baski, Izmir, 2014, s.5 vd.

5 Haluk TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt I/2, Vedat Kitapgilik, 4. Basi, Istanbul,
2008, s.2 vd; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.374; ARAL/AYRANC]I, 5.257; ZEVKLILER/GOKYAYLA,
5.192; GUMUS, Kira, 5.22; Murat INCEOGLU, Kira Hukuku, Cilt:1 Onikilevha Yaynlar1, istanbul,
2014, 5.8 vd.; Duygu KOCAK DIKER, Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kiracmin Odeme Digindaki
Yan Borglarina Aykiriligi ve Soézlesmenin Kiraya Veren Tarafindan Sona Erdirilmesi, Onikilevha
Yayinlari, istanbul, 2018, s.14.

6 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.25 vd.; Sanem AKSOY-DURSUN, Esya Kavrami, Onikilevha

Yayimlari, Istanbul, 2012, 5.8 vd., s.188; NOMER/ERGUNE, s.6.



olabilecekse de, teknik anlamda dogal veya hukuki iirlin getirmeyen ancak kullanima
birakilabilecek gayri maddi unsurlarin adi kira sézlesmesine konu olmasit miimkiin
olacak midir, olmayacak midir? Nitekim TBK m.299°da ihdas edilen tanim sadece
“sey” kavrami kullanildigindan, iiriin kirasinin konusunun {iiriin veren haklar dahi
olabilecegi gerekcesiyle, tanimin bu husustaki yetersizliginden bahisle elestiriye
maruz kalmaktadir’.

Zikrettigimiz tizere kira hukuku doktrininde genel olarak “sey” kavrami “esya”
kavrami ile ayn1 anlamda kabul edilerek, adi kiranin konusunun sadece maddi varligi
olan varliklar oldugu sonucuna varilmakta ise de bizce esya hukukundaki gelismeler
1s181inda sey kavraminin literal anlamda sahip oldugu belirsizligin hukuken de
korunmasinda pratik faydalar bulunmaktadir. S6z gelimi ilan sitelerinde
(sahibinden.com®, letgo vs.) bedel karsilifinda satilmak istenen seyin belitli veya
belirsiz siire o sitede ilaninin durmasi hususu, yani o site igerisinde ilan i¢in 6zel bir
domain diizenlenmesi, tam olarak kullaniminin birakilmasi olarak nitelenecektir.
Elbette burada bir hak sdz konusudur’. Ancak bu hak yapilan ilan sézlesmesi
kapsaminda {iriin veren nitelige sahip degildir. Bu siteler elbette bir biitiin olarak ticari
isletme kirasina konu olmak suretiyle iiriin veren nitelige sahip olarak iiriin kirasina
konu olabilirler. Ancak birel ilan s6zlesmeleri bakimindan site sahibinin amaci domain
adinin kullaniminin birakilmasi suretiyle gelir elde etmek iken, ilan verenin amaci,
icabini yahut duruma gore icaba davetini goriiniir kilmaktir. Yani kiralananin {iriin

veren niteligi ilan verene birakilmamaktadir. Iste bu ve benzeri durumlar, maddi

7 GUMUS, Kira, 5.22; ARSLAN, 5.5 vd.

8 Nitekim ilgili sitenin ilan sozlesmeleri dikkate alindiginda adeta alt kira yasag:1 ve dzen borcuna
tekabiil edecek birgok diizenlemenin mevcut oldugu goriilmekle; ortada bir kira sdzlesmesi oldugu daha
iyi idrak edilecektir. S6zlesme kosullart i¢in bkz.: https://www.sahibinden.com/sozlesmeler/emlak-
ofisim-uyelik-sozlesmesi-45, https://www.sahibinden.com/sozlesmeler/galerim-sozlesmesi-46,
https://www.sahibinden.com/sozlesmeler/bireysel-uyelik-sozlesmesi-0,
https://www.sahibinden.com/sozlesmeler/kurumsal-uyelik-sozlesmesi-24. (E.T. 13.06.2020).

® Keza giiniimiizde youtube miizik premium, spotify, itunes gibi uygulamalarin aylik bir iicret
karsiliginda veri tabaninda bulunan icerikten yararlanma imkan1 sunmasi da adi kira sdzlesmesi olarak
degerlendirilebilecektir. Bu uygulamalarin sagladigi download imkani da akillara igerik satisi
sozlesmesi ihtimalini getirmemelidir. Zira s6z konusu indirme imkan1 yalnizca uygulama biinyesinde
kullanmaya olanak tanimaktadir. Bu sebeple gegici bir kullanim imkani yani liyelik devam ettigi
miiddetce ¢evrimdist kullanim imkan1 s6z konusudur. Bu igerik kullanimi1 sd6zlesmesi 6zelinde bir {iriin
elde etme amac1 da mevcut degildir. Ortada bir telif hakki s6z konusu olup, adeta gegici siireli salt
kullanima 6zgii bir s6zlesme mevcuttur ki kanimizca hakkin adi kiraya konu olmasina giizel bir 6rnek
olusturmaktadir. Oyle ki bu keyfiyet kira hukukunun tiiketici hukuku baglaminda tartisilmas: dahi
gerektirebilir. Ancak telif hakki sahiplerinin, 6rnegin bir sarkicinin bu gibi uygulamalarla yaptig1
sozlesme; hic tereddiitsiiz iiriin kirasinin 6zel bir tiirii olan lisans sdzlesmesi niteligindedir.




varlifi olmayan ve {iiriin de getirmeyen haklarin adi kira sdzlesmesine konu
edilebilmesi ihtiyacin1 dogurmaktadir. Dolayisiyla, kanimizca TBK m.299’da
zikredilen “sey” kelimesi “herhangi bir sey” olarak anlasilmali, bu surette gelisen
sozlesme cesitliligine kanunla diizenlenen sozlesme tiplerinin -niteligine uygun
diistiigii Olclide- kifayet etmesi temin edilerek bosluklarin oniine gegilebilmeli ve
hukuk giivenligi saglanabilmelidir.

Ozetle ifade etmek istedigimiz sudur ki: sey kavrami esya hukukundaki gelisim
de takip edilerek herhangi bir sey olarak kabul edilmek suretiyle, iirlin vermeyen
unsurlarin adi kiraya, iirlin veren unsurlarin da iiriin kirasina konu edilebilmesi temin
edilebilecektir. Bu acidan TBK m.299’da yer verilen tanimin kira soézlesmeleri
bakimindan teknolojik gelismelere kap1 araladigi ve yerinde oldugu kanaatindeyiz.

Yine bu kanaatimiz elbette TBK m.357’de 6zel olarak “hak” kavramina yer
verilmesini de anlamsiz kilacaktir. Ancak zaten “sey” kelimesi esya kelimesine
hasredilmesi; iirtin kirast sdzlesmelerinin giiniimiizde en biiylik uygulama alani
buldugu ticari isletmeler bakimindan da tereddiitlere sebep olacaktir. Zira ticari
isletmeler maddi ve gayri maddi mallarin olusturdugu, gelir getiren bir malvarlig
biitiinii olmakla, tek basina ne esya kavrami igerisinde, ne de hak kavrami igerisinde
degerlendirilebilecektir. Halbuki ticari isletmeler bakimindan esas {iriin getirici nitelik,
tim maddi ve gayri maddi unsurlarin birlesiminden dogan, ne hak ne de esya
kavramina tam olarak dahil edilebilen, isletme dinamizminde'? saklidir. Bu husus da
kanimizca sey kavraminin belirsiz kalmasi ve {iriin kiras1 sézlesmesi bakimindan
ozellikle kiralananin iirlin veren niteligine odaklanma gereginin bir gostergesi
olmaktadir.

TBK m.357'de yer verilen "kullaniimasinin ve iirtinlerinin devsirilmesinin
birakilmasi" ifadesi; 6zellikle kiraciya taninan iiriinleri elde edebilme yani kiralanan
isletme hakki dolayisiyla, {iriin kirasi sd6zlesmesinin miimeyyiz (ayirt edici) unsuru

niteligindedir. Zira kullanim hakkinin kiraciya terki tiim kira sézlesmeleri bakimindan

10 Isletmenin dinamik bir sistem oldugu ve isletme dinamizmi kavrami hakkinda bkz.: ipek SAGLAM,
“Ticari Isletmelerin Uriin Kiras1 S6zlesmelerine Konu Teskil Etmesi ve Bunun Benzer Hukuki liskiler
fle Karsilastirilmasi”, MUHF — HAD, C. 19, S. 1, 2013, s.135 vd; Ipek SAGLAM, “Ticari Isletmeye
[liskin Uriin Kiras1 Sézlesmelerinin Kurulmasi ve Isletme Unsurlar1 Uzerindeki Etkisi”, MUHF — HAD,
C.19,S.1,2013,s.168.



mevecuttur.

eBK m.270'te yapilan tanimdan farkli olarak hiikiim i¢i kavram birligi
saglanmis olmas1 yerinde olmustur. Ilgili hiikiimde "Hasilat icar1, bir akittir ki onunla
mucir, miistecire ticret mukabilinde hasilat veren bir malin veya hakkin kullanilmasint
ve semerelerinin iktitafini terk etmegi iltizam eder.” seklinde bir tanim yapilmstir.
llgili hiikiimde hem semere hem de hasilat kavramlarinin kullanilmis olmasi
tereddiitlere sebep olabilecektir!!. Bu sebeple, bu ikilik TBK'da terkedilmis, tanim ve
s0zlesme adi noktasinda; yerinde olarak sahip oldugu teknik anlamiyla, s6zlesmenin
uygulama alanina da isaret eden "lirtin" kavrami tercih edilmistir.

TBK m.357'de yer verilen "devsirme" kelimesi; doktrinde devsirmenin dogal
triinlere iligkin bir faaliyet oldugu gerekgesiyle elestirilmekte, genisletici yorum

gerektirmesi sebebiyle yerinde bir tercih olmadig: ifade edilmektedir'?. Ancak hukuki

! Nitekim CANSEL, hasilat ve semere kavramlarmi birbirinden ayirt etmekte; her hasilatin semere
niteliginde olmadigini zikretmektedir: Bkz.: Erol CANSEL, Tiirk Hukukunda Hasilat Kirasi, Desen
Matbaasi, Ankara, 1953, s.6. Yazara gore, hasilat; kiralananin 6ziine/cevherine zarar vererek de elde
edilebilirken, bu nitelikteki bir fayda semere olarak degerlendirilemez. Halbuki "iirtin" kavramini
diizenleyen TMK m.685'te oldugu gibi, onun mukabili "semere" kavramini diizenleyen eMK m.620
hiikmiinde; orfiin (adetlerin) tecviz eyledigi (elde edilmesini uygun gordiigii) verimler ifadesine yer
verilmistir. Yani iiriin kavrami gerek eMK'da gerekse TMK'da yalnizca seyin aslina zarar vermeksizin
elde edilen donemsel verimlere hasredilmemis, ayni1 zamanda bu sinirlamalara uymasa dahi 6rfiin elde
edilmesini uygun gordiigii diger verimleri de kapsama almistir. Nitekim bu hususta yukarida maden
ocagindan cikarilan madenler 6rnegini sunmustuk. Bu bakimdan eBK donemi i¢in dahi hasilat semere
ayriminin gerekli olmadig1, semere/iiriin teriminin tanimlama bakimindan yeterli oldugu kanaatindeyiz.
Zaten TBK ile bu farklilik sona erdirilmis, yerinde olarak, iiriin teknik kavrami kullanilarak tanimlama
yapimistir. Bu dogrultuda gerek eMK m.620'de kullanilan "ve" baglacinin gerekse TMK m.685'te
kullanilan "ile" baglacinin "veya" olarak anlamlandirilmas: gerekmektedir. Hasilat kavramina yer
verilmemesinin bir unutma sonucu oldugu ve {iriin-hasilat ayriminin siirdiiriillmesi gerektigi yoniinde:
Halit AKER, Ticari Isletme Kirasi, Yetkin Yaymlari, Ankara, 2012, s.28 : eBK m.270 /1°de yalmzca
semerelerin iktitafindan bahsedilmis olmasinin, hasilatin toplanmasindan agik¢a bahsedilmis
olunmamasinin unutma eseri oldugu, mehazda, tabii semerelerin iktitafindan, hasilatin da
toplanmasindan bahsedildigi, semerenin eMK m.620’de ifade edilen tabii semereleri ifade ettigi,
hasilatin da medeni semereleri ifade ettigi yoniinde: TANDOGAN, C.1/2, s.3. Biz bu noktada eBK ve
eMK déneminde de medeni semereleri belirtmek i¢in hasilat kelimesinin kullanilmasina gerek olmadigi
kanaatindeyiz. Zira eMK m.620 madde bagliginda “Tabii semereler” ifadesine yer verilmekle, kanun
koyucunun medeni semerelerin de varligini kabul ettigi sonucuna zimnen rahatlikla ulasilabilir. Nitekim
TMK m.685°te iiriinlerden bahsedilirken hukuki iiriinler de agik¢a zikredilmis bu kavram kargasasi
nihayete erdirilmistir. Bu ¢ergevede semere/iiriin kavrammi gerek eMK/eBK gerekse TMK/TBK
donemleri bakimindan hem dogal hem de hukuki iiriinleri kapsayan, orfin cevaz verdigi fakat
donemsellik arz etmeyen yararlar1 da bilinyesine alan bir iist kavram olarak degerlendirmekteyiz.

12 Herdem BELEN, “Tiirk Bor¢lar Kanununda Kira Sozlesmesi Tiirleri {le Genel Hiikiimler Uyarinca
Kiraya Verenin Borglarma Iliskin Degerlendirmeler”, Istanbul Barosu Dergisi, Cilt:87, Say1:3, 2013,
s.114: Yazar ilgili kelimenin "Bir araya getirmek, derlemek, toplamak" seklindeki sozliik anlaminin da



tirtinlerin elde edilmesi imkani da hi¢ tereddiitsiiz bu kapsamda degerlendirilecektir.
Bu unsur, TBK m.299'da kiralanandan "yararlanilmasinin" da kiraciya birakilmasi
seklinde ifade edilmistir. Yukarida da zikrettigimiz iizere, yararlanma kavrami
kanimizca TMK m.685'te diizenlenen iiriinleri elde etme imkani ile aym1 kapsamda
olup, tiriin olarak nitelenmeyen fayda vs. kullanma ¢ikarlarindan istifade, yararlanma
olarak degerlendirilemeyecektir.

Gerek TBK m.299'da gerekse TBK m.357'de zikredilen "birakma" kelimesi;
doktrinde savunuldugu lizere, kanimizca da kullandirma sozlesmeleri bakimindan
yerinde bir tercih olmustur. Her ne kadar doktrinde yaygin bir bicimde, kullanim
hakkinin veya kullanma ve yararlanma hakkinin devrinden s6z edilmekte ise de gerek
salt teslimin yeterli olmamasi, bu surette kiracinin kullanimima ve yararlanmasina
uygun bulundurma borcunun bulunmasi'® gerekse devir kelimesinin daha ziyade ayni
haklarin intikalini animsatmasi sebebiyle, birakma (eBK'da terk) kelimesinin
kullanimini yerinde bulmaktayiz.

Ayrica 1ilgili hiikiimlerde "bedel karsiliginda" ifadelerine yer verilmesi de
sOzlesmenin tam iki tarafa bor¢ yiikledigine, kiralananin kiraciya terki ile bedel
borcunun "karsilikli" olduguna isaret etmektedir. Bu dogrultuda kira sézlesmeleri
bakimindan bedel borcu zorunlu asgari unsurlardan olmakla, bedelsiz bir kullanim
hakk: birakilmasina iligkin s6zlesme kira sdzlesmesi olarak nitelenemeyecektir. Bu
halde kiralananin niteligine gore tiiketim veya kullanim 6diincii s6zlesmeleri giindeme
gelebilir.

eBK'dan farkli olarak {icret terimi yerine bedel teriminin tercih edilmesi,
ticretin i gérme sozlesmelerine 6zgili bir kavram olmasi ve hemen her zaman para
borglart i¢in kullanilmasindan kaynaklanmaktadir. Nitekim TBK m.357/2, de iiriine
katilmali kiraya yer verilmekle, bedel olarak elde edilen iiriiniin bir kisminin

kararlastirilabilecegi agik¢a zikredilmistir. Ancak bu ifade kanunda bulunmasaydi

bu tespitini dogruladigini ifade etmektedir. Halbuki devsirmek fiilinin Osmanli devletinde yenigeri
ocagma secilecek askerlerin segilmesi ve toplanmasi anlaminda kullanildigi da dikkate alinirsa,
devsirme iginin yalnizca maddi {irlinlerin toplanmasi, elde edilmesi anlaminda kullanilmadigi, ayrica
zaman igerisinde soyutlagarak genigleyen bir anlama kavustugu da sdylenebilecektir. Bu bakimdan
tanimda bulunmasi kanimizca fazla abes goriilmemelidir. Ancak zaten kanun koyucunun iiriin kirasini
hatal1 bigimde zirai iiriin kirasi1 cercevesinde kurguladig1 baskaca bircok hiikiimden (Orn.: m.363, 368,
374) rahatlikla gozlemlenebilmektedir.

13 AKER, s.24, dn.20.



dahi, hi¢ tereddiitsiiz bedelin s6zlesme 6zglirliigli cercevesinde ayin olarak, maktu
olarak veya oransal olarak kararlastirilabilecegi hi¢ tereddiitsiiz sdylenebilecekti.
Nitekim adi kira sézlesmeleri bakimindan TBK m.357/2'deki gibi bir diizenleme
olmamasina ragmen, uygulamada 6zellikle isyeri kiralar1 bakimindan, kira bedelinin
ciro iizerinden oransal olarak kararlastirildigi da sik¢a gézlemlenmektedir'®.

Netice itibariyle gerek TBK m.299°da tiim kira s6zlesmeleri i¢in ihdas edilen;
gerekse TBK m.357°de iirlin kiras1 s6zlesmesi i¢in ihdas edilen tanim hiikiimlerinin
onemli eksiklikler igcermedigi, kurumu izah etme ve asgari unsurlarini belirtme
noktasinda yeterli oldugu kanaatindeyiz. Bu hususta serh koymamiz gereken tek
nokta; “sey” ifadesinin, teknik anlamiyla esya olarak tefsir edilmemesi geregi olup, bu
kelimenin literal anlamda sahip oldugu belirsizligi ve genisligi muhafaza etmesi

gerektigi kanaatindeyiz.

I1. UNSURLARI

A. GENEL OLARAK

Kanuni tanimdan ve s6zlesmeler hukukunun temel prensiplerinden; iiriin kirasi
sozlesmesine viicut veren dort temel unsur tespit edilebilir. Ik unsur sézlesmenin
konusu olan kiralanan olup; iiriin kiras1 s6zlesmesi bakimindan kiralananin hususiyeti;
iirlin veren bir sey veya hak olmasidir. Diger unsur ise bu kiralananin kullanma ve
tirtinlerinden yararlanma imkanlarmin kiraciya birakilmasinin tistlenilmesidir. Diger
tiim kira sdzlesmeleri gibi {iriin kiras1 sézlesmesi de ivazli bir kullandirma s6zlesmesi
oldugundan; ti¢iincii unsur da kiraci tarafindan kira bedeli 6demenin iistlenilmesidir.
Son unsur ise tiim sozlesmelerin inikadi bakimindan aranan irade uyusmasi sarti; yani

taraflarin anlagmasidir.

4 “Taraflar arasinda 30.12.2009 bagslangic tarihli 10 yil siireli alisveris merkezinde bulunan
magazanin kiralamasina dair sézlesme imzalanmis, sozlegsmede asgari kira bedeli ile ciro kirast ayri
ayrt belirlenmistir.” : YARGITAY, 3. HUKUK DAIRESI, E. 2019/2519, K. 2019/10687, T.
26.12.2019, (kazanci.com E.T.13.06.2020).
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B. URUN VEREN BIiR SEY VEYA HAK

1. Uriin Kavrami

a. Genel Olarak

TBK m.357’de zikredilen “irlin” kavrami; TMK m.684/2’de tanimlanan triin
kavramini ifade etmektedir. Zira kanunun tefsiri oncelikle kanun iledir. Tlgili hiikiimde
tiriinler; “donemsel olarak elde edilen dogal veya hukuki iiriinler ile bir geyin
ozgiilendigi amaca gore ddetler geregi ondan elde edilmesi uygun goriilen diger
verimlerdir.” seklinde tanimlanmistir. Her ne kadar madde basligi dogal tiriinler ise
de; hiikiimde hem hukuki iirtinler hem de dogal {iriinler tanimlanmakla, eMK m.620°de
hukuki tirlinler yoniinden varit olan eksiklik giderilmistir. TMK m.684/1 ve 684/3’te
asil seyin biitlinleyici par¢as1 olma ve ayrilincaya kadar asilin miilkiyetine tabi kilinma
noktasinda triinler arasinda ayrim goézetilmemistir. eMK doneminde hasilat kirasina
iliskin tanimda ve s6zlesmenin adinda gecen “hasilat” ifadesi medeni semere/hukuki
iirtine isnat ettirildiyse de; gerek eMK agisindan yorum yoluyla, gerekse TMK
acisindan tereddiitsiiz sekilde iiriin kavraminin hukuki ve dogal iiriinleri kapsayan bir
iist baslik oldugu sonucuna varilacaktir.

TMK m.685/2°de tiriinler; donemsel olarak elde edilen dogal veya hukuki
irlinler; veya Orfiin asildan elde edilmesini caiz gordiigii diger verimler olarak ifade
edilmigstir. Hiikiimde yer verilen donemsel ifadesi, dogal {irlinlere kolayca isnat
edilebilirken, hukuki {iriinler bakimindan tereddiit uyandirdigi gerekcesiyle
elestirilmektedir'®>. Oysa TMK m.685/2 dikkatle incelendiginde; iiriin kavramini
hukuki {iriin ve dogal iirlin ayriminin da iizerinde, baskaca bir iist baslik altinda
degerlendirdigi goriilecektir'®. “Ile” baglacindan dnceki kisim; yani dénemsel olarak
elde edilen dogal veya hukuki tiriinler kismu; ilk bakista {iriin nitelemesi yapilabilecek

donemsel verimleri bu kapsamda degerlendirmektedir. Ancak “ile” baglacindan sonra;

15 AKER, s.28.

16 Esasen TMK m.620 hiikmii de ayn1 ayrim ihtiva etmektedir. Ancak bu hiikiimde kullanilan “ve”
baglaci tereddiitler uyandiracak niteliktedir. Yine de eMK m.620 hiikmiinde yalnizca tabii semerelerden
s0z edilmesi sebebiyle onlara hasretmekle birlikte; eMK doneminde de yerinde olarak iiriinler;
donemsel “veya” orfiin istihsaline cevaz verdigi diger verimler olarak degerlendirilmistir: Bkz.
CANSEL, s. 5; TANDOGAN, C.I/2,s.3, dn.6
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“seyin Ozgiilendigi amaca gore adetler geregi ondan elde edilmesi uygun goriilen diger
verimler” denmekle; donemsel olmasa da bir seyden elde edilebilen verimler; adetlerin
uygun gordiigii 6l¢iide liriin olarak nitelenecektir. Bu hususta donemsellikten yoksun
olan ancak iiriin oldugunda tereddiit bulunmayan madenler ve agaglar (kerestesinden
yararlanilmak {izere) 6rnek gosterilebilir. Bunlar; 6zellikle agaglar ,dogada ancak uzun
zamanlar gectikce yenilenebiliyor olsalar da bu husus donemsellik olarak
degerlendirilemeyecektedir. Ancak kanunun agik ayrimi karsisinda donemselligin
zaten Uiriin olmanin zorunlu bir unsuru olmadigi séylenmelidir. Dolayisiyla biz bunlari;
dogal iiriin veya hukuki iiriin olarak nitelemek yerine; tirlin niteligindeki diger verimler
olarak tanimlamay1 uygun buluyoruz.

Yine de donemsellik kavrami ve bu ayrim onemlidir; zira neyin Uriin olup
olmadiginin belirlenmesi bakimindan sadece adetlere/orfe atif yapan ikinci ayrimin
ulagabilecegi noktalar miiphemdir. “Doénemsel” kelimesi periyotlar halinde
yenilenmeyi ¢agristirtyorsa da; TMK m.685’in karsiligi olan ZGB 643/2’nin Almanca
metninde zaman zaman tekrarlanmadan soz edildigi ifade edilmektedir'’. Zira iiriin
sabit periyotlar halinde elde edilemiyorsa da bir seyin asilin iirlinii olarak
degerlendirilebilmesi i¢cin o seyin asilin devamli {iretim potansiyeli ¢ercevesinde
viicuda gelmesi yeterli olmalidir.

Bir seyin iiriin olup olmamasi noktasinda doktrinde kabul edilen diger bir unsur
ise; elde edilmesinin aslin cevherini tiikketmemesi geregidir'®. Bu unsur, asildan elde
edilen menfaatin, onun verim kabiliyetini etkileyip etkilemedigine gore tespit
edilecektir. Ornegin bir hayvanin kesilmesi sonucu elde edilen et; asilin yok olmast ile
elde edildiginden {iriin olarak degerlendirilemeyecekken; siitii veya yiinii hig
tereddiitsiiz {iriindiir'®. Bu husus iiriinlerin biitiinleyici par¢a hiikiimlerine -kanun ile-
tabi kilinma sebebidir. Zira TMK m.684’te biitlinleyici parcalar i¢in 6ngoriilen tanim
aksine iriinler, asila zarar vermeden ayrilabilirler. Zarar vererek veya vermeden
ayrilma yetkileri satis sdzlesmesi/iiriin kiras1 ayriminda ve kiracinin 6zenle kullanma
ve isletme yiikiimliiliigiinde 6nem arzetmektedir?’. 685/2’nin ilk kisminda dénemsel

olarak ifade edilen iiriinler daima asila zarar vermeden “ayrilabilen” iiriinler ise de

17 GURSOY/EREN/CANSEL, 5.385; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s.537.
18 CANSEL, s.6; AKER, .29
19 GURSOY/EREN/CANSEL, s.385; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s.538.
20 CANSEL, s.6; AKER, s.29
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sOzlesme ile 6ze zarar verme yetkisi taninmasi s6zlesmenin satis sdzlesmesi olarak
nitelenmesine sebebiyet verebilecek, veya bu yetki taninmaksizin 6ze zarar veren bir
yararlanma faaliyeti kiracinin akde aykir1 davranisi olarak yorumlanabilecektir.
Ancak cevherini tiiketmeme/0ze zarar vermeme sart1 da mutlak bir sart olarak
degerlendirilmemelidir. Maden ruhsatlarinin iirlin kirasina konu edilmesinde veya
agaclik arazinin kereste elde edilmek iizere iiriin kirasina konu edilmesinde; esasen
bu iiriin elde etme faaliyeti bir miiddet sonra aslin cevherini tiiketecek; 6rnegin
madenin veya agaclarin tiikenmesine yol agabilecektir. Ancak ¢ogu zaman bu tilkkenme
uzunca bir zaman isletilme neticesinde gerceklestiginden yani madenlerin ve
ormanlarin ekonomik Omiirlerinin uzun olmasi dolayisiyla; 6ziin/cevherin korundugu
ifade edilmektedir’!. Herhalde bu faaliyet zamana yaygin olsa dahi cevheri
tikkettiginden; {riin kavrami bakimindan bu tarz {irtinlerde bu sartin aranmadigi;
dolayisiyla TMK m.685/2’nin ikinci kisminda diizenlenen adetler geregi elde edilmesi
uygun goriilen diger verimler kapsaminda iiriin olduklar1 séylenmelidir. Zira zamana
yayginligin cevheri tilkketmeyi engelledigi kabul edilirse; taraflarin bir anda tiim tirtinii
toplamasmin kararlastirildigt durumlarda; bu sozlesme satis sozlesmesi olarak
degerlendirilse bile; madenler gibi iirlinlerin esya hukuku anlaminda {iriin olmadigin
sOylemek gerekebilir ki; bu sonug kabil degildir. Dolayisiyla; TMK m.685/2°de “seyin
ozgiilendigi amaca gore ddetler geregi ondan elde edilmesi uygun goriilen diger
verimler” ifadesine yer verildigi dikkate alinirsa iirtin kavraminin gergevesinin; orf ile

kanunun tanimladig sartlari/unsurlar1 asabilecegi sonucuna varilmalidir.

b. Dogal Uriin

Dogal iiriinler; zaman igerisinde belirli veya belirsiz periyotlarla tekrarlanan;
elde edilmesi aslin cevherini tilketmeyen, emek sonucu veya emek gerekmeksizin
asilin tabiat kanunlar1 geregi husule getirdigi verimler olarak tanimlanabilir. Emek
gerektiren iirlinlere zirai mahsul Ornek gosterilebilirken, bir cayirin otlar1 veya
hayvanlarin ylinleri emek gerektirmeyen dogal {iriinlere 6rnek gosterilebilirler.

Bu c¢ercevede bir tarlada emek sonucu yetistirilen zirai {iriin, meyve

bahgesinden elde edilen meyveler, mevasi hayvanlarin siiti bu ¢ercevede

2l GURSOY/EREN/CANSEL, s.387.
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degerlendirilebilir. Bu iiriinler elde edilmesi aslin cevherini tiiketmeyen ve zaman
icerisinde yenilenerek tekrarlanan tirtinlerdir. Doktrinde maden ve kum ocaklarindan
elde edilen iiriinleri de dogal {iriin olarak nitelenmekle, ilk zikrettigimiz, zirai iiriin ve
benzerleri dar anlamda dogal iiriin olarak ifade edilmektedir’’. Ancak biz dogal
tirtinleri dar anlamda-genis anlamda olarak ayirt etmek yerine; teknik olarak iiriin
unsurlarini tagimayan verimleri TMK m.685/2 c¢ercevesinde 3. bir baslik altinda
degerlendirmeyi tercih etmekteyiz.

Dogal iirtinler TMK m. 685/3 hiikmii uyarinca, asildan ayrilincaya kadar onun
biitiinleyici pargasi kabul edilirler. Bu ¢ergevede, dogal tiriinler TMK m. 684/2°de yer
verilen biitlinleyici parca tanimina uymamakla birlikte, miilkiyet hakki noktasinda
asila bagliliklar1 ayn1 kuvvettedir. Bu sebeple gerek iirlin kiras1 bakimindan, gerekse
intifa hakki bakimindan; triinler asildan ayrilincaya kadar miilkiyet hakki asilin
malikine aittir. Ancak asildan ayrildiklar1 takdirde, daha Once taraflar arasindaki
hukuki islemde (intifa/liriin kiras1 akdi) zzmnen mevcut olan sarta bagh tasarruf
islemindeki sart gerceklesecek ve toplandiklari anda iriinlerin miilkiyeti iktisap
edilmis olacaktir?’. Bu iktisap; daha sézlesme kurulurken zimnen akdedilen sarta bagl
ayni so6zlesmeye dayandigindan ve toplandiklar1 ana kadar {irtinler asilin malikine ait
oldugundan, aslen degil; devren iktisaptir. Bu ¢ercevede, s6zlesme siiresince hasil olan
iiriinler devsirildikleri anda iiriin kirasi kiracisi tarafindan iktisap edilecektir’*. Ancak
kirac1 sozlesmenin hitaminda heniliz devsirilmemis iirlinler {izerinde hak iddia

edemez? (TBK m.374/1). Bunlarla ilgili olarak yalnizca yaptig1 gider ve emegin

2 Byrak OZEN, Tiirk Medeni Hukukunda Esya Uzerinde Intifa Hakki, Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2008,
5.266; Bunlar icin gercek anlaminda iiriin kavranu da kullanilmaktadir: AKIPEK/AKINTURK/ATES,
.65 vd.

23 Bu hususu beklenen ayni hakkin en temel 6rnegi olarak niteleyen SEROZAN; bu iktisap sansinin
bagkalarinca bozulamaz bir sans oldugunu ifade etmektedir: Bkz.: Rona SEROZAN, Tagmir Esya
Hukuku, Filiz Kitabevi, 2. Baski, Istanbul, 2007, s.54 vd. Gercekten de her ne kadar ITK m.84; asilin
malikin borcu i¢in yetismemis mahsullerin haczine, yetismeleri zamanindan en ¢ok 2 ay 6nce de olsa
imkan taniyorsa bile; yerlesik Yargitay uygulamasi uyarinca, hasilat kiracis1 iIK m.96 vd. hiikiimleri
uyarinca, istihkak davasi acabilecektir: bkz.: YARGITAY, HUKUK GENEL KURULU, E. 1965/76,
K. 1966/4, T. 12.1.1966 (kazanci.com, E.T.: 13.06.2020). IiK m.96 vd. maddelerinde miilkiyet ve rehin
iddia edenlerden s6z edildiyse de, isbu kararda hakli olarak, emek ve gidere katlanarak iirlinleri
yetigtirmis kimsenin menfaatinin hacizli alacaklininkinden daha agir bastig1 gerekcesiyle mehaz ve
diger hukuk diizenleri de dikkate alinarak ilgili hiikiimlerin genis yorumlanmas: gerektigi kabul
edilmistir.

24 Uriine katilmali kira sézlesmeleri bakimindan, kiraya verenin katilma orani nispetinde iiriin hakkinda
toplandiklar1 anda kiraya verenin miilkiyet hakkini iktisap ettigi ve kira bedeli talep hakkini ayni bir
taleple yoneltebilecegi savunulabilir.

2> TMK m.804/1°de Intifa hakk: siiresi i¢inde olgunlasan dogal iiriinlerin, intifa hakki sahibine ait
oldugu hitkmii ihdas edildiginden; iiriin kirast aksine; hukuki iligski sona erdiginde toplanmamis olsa da,
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karsilig1 olarak sahsi bir talep hakki taninmistir (TBK m.374/2). Nitekim bu husus
s6zlesmede zzimnen mevcut olan tasarruf isleminin, s6zlesme miiddetiyle sinirli olarak

hasil olan {irtinleri kapsadigi kabuliine dayanacaktir.

c. Hukuki Uriin

Hukuki iirtinler (medeni semere) bir seyden gelir elde edilmesine yonelmis
hukuki iliskiler neticesinde elde edilen verimler seklinde tanimlanmaktadir®®. Bir
sermayeden elde edilen faiz geliri, bir seyin kiralanmasi neticesinde elde edilecek kira
geliri veya bir ticari igletme yahut hakkin (patent vs.) isletilmesi neticesinde elde edilen
kar; hukuki islemlere dayali olarak elde edildiginden hukuki {iriin olarak kabul
edilmektedir. Hukuki iirlinlerin elde edilmesinin belirli araliklarla ger¢eklesmesi
gerektigi?’ ifade edilmisse de bunu donemsellik olarak degil, zaman iginde
tekrarlanabilirlik olarak algilamak gerekmektedir (ZGB art. 643/2).

Ticari isletmeler bakimindan; isletme faaliyeti neticesinde dogal tiriinler elde
ediliyorsa dahi amag¢ bunlarin para veya para ile oOl¢iilebilir menfaatlere ¢evrilmesi
oldugundan; bu iiriinler dogal iiriin olarak degerlendirilemez?®. Zira ticari isletme
faaliyeti sadece liretmek olmayip, diger yoniiyle de iiretilenin hukuki islemler yoluyla
paraya cevrilmesidir®. Sadece mal ve hizmet alim satimi yapan isletmeler
bakimindan, yani iiretim siireci icermeyen isletmelerde amag¢ sadece yapilan hukuki
islemlerle gelir elde etmektir’’.

Ticari igletmeler esya olmadig: i¢in irettiklerinin dogal iiriin olmadigi, hak
olmadiklart i¢in de hasil olanin hukuki {iriin olarak degerlendirilmeyecegi, diger
yonden isletme gelirlerinin biiylik oranda isletmecinin kisisel yetenekleri ve

performansiyla ortaya ¢iktigi ileri siiriilerek isletmenin iirettiginin {iriin olmadigi, bu

olgunlasmis yani devsirilebilir tiriinler iizerinde intifa hakki sahibinin talep hakki mevcuttur. Ancak bu
talep hakkimin kullanilma bigimi tartigmalidir. Hakim goriise gore; genel kural ¢ergevesinde (TMK
m.685/3); intifa siiresinin sonundan olgunlagmig ancak toplanmamis {iriinler asil seyden ayrildigi anda
-kim tarafindan ayrildig1 fark etmeksizin- intifa hakk: sahibince iktisap edilecekken, azinlik goriise gore
kanun ¢ergevesinden olgunlastigi anda intifa hakki sahibince iktisap edilecektir. Tartigmalar ve azinlik
goriis icin bkz.: OZEN, Intifa, 274-275.

2 TANDOGAN, C.12, s.4.

27 Mehmet AYAN, Esya Hukuku, C.II, Seckin Yayimnevi, 9. Baski, Ankara, 2016, s.42-43.

28 AKER, s.30.

2 AKER, s.30.

39 AKER, s.30.
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sebeple iirlin kavraminin 6zellikle ticari isletmeler bakimindan dar yorumlanmamasi
gerektigi, ozellikle alim-satim yapan (toptancilik-perakendecilik) yapan isletmeler
bakimindan elde edilen menfaatlerin esasen kullanim ¢ikar1 olmalarina ragmen hukuki
{iriin benzeri olarak hasilat?® kavrami iginde degerlendirilmesi gerektigi ileri
stiriilmiistiir’?.

Biz bu noktada; gelisen ziraat teknolojisi karsisinda® zirai iiriin kiralari
bakimindan da emegin, kisisel yetenek ve girisimlerin biiyilk 6nem arz etmesi, zirai
irlin kiralarinda da tarihin hi¢gbir doneminde amacin elde edileni tiimiiyle tiiketmek
olmamasi, bagkaca hukuki iglemlerle diger ihtiyag¢larin giderilmesinin saik oldugu, bu
dolayli sonuca dogrudan ulastiran ticari isletmelerin; 6zellikle salt hukuki islemler
yoluyla parasal menfaat elde etme imkan1 saglayan ticari isletmelerin verimlerinin;
ayrica kavram tiiretme geregine ihtiya¢ duyulmaksizin, teknik tanimina da uymasina
istinaden direkt hukuki iiriin olarak kabul edilmesi gerektigi kanaatindeyiz. Zira ticari
isletme gelirlerini salt isletmecinin kigisel ¢abasina baglamak ticari isletmelerin gelir
getirici niteligini inkar etmek anlamina geleceginden iiriin kirast sozlesmesi
baglaminda tartisilmasini da anlamsiz kilacaktir. Oysa ticari isletmenin dinamizmi ve
miisteri ag1 gibi verim potansiyeli saglayan unsurlari da dikkate alindiginda -ki bunlar
salt isletmeciye bagli olmayip zamanla isletmeyle biitiinleserek devre dahi konu
olabilirler- iiriin veren bir sey olarak degerlendirilmesi gerekmektedir. Ote yandan
ticari isletmelerin ne hak ne de esya olmamasina istinaden bu kavramlara sirasiyla
eslenen hukuki {iriin ve dogal iiriin kavramlarinin isabet etmemesinden yakinmak da

yukarida®* «

sey” kavraminin gelisen esya hukuku doktrini ¢ergevesinde belirsiz ve
siirsiz idrak edilmesi yolundaki goriisiimiizle de; iirtin kavrammin TMK m.685/2
hiikmiiniin ikinci kisminda adetlere atif yapilmak suretiyle teknik olarak da gayet genis

tutuldugu yolundaki goriisiimiizle de celisecektir. Bu bakimdan neticeten ticari

31 ¢eBK déneminde hasilat ve semere kavramlarma ayr1 ayr yer verilmis olmasi; eMK m.620°de sadece
tabii Uriinlerden s6z edilmis olmasi, pek ¢ok farkli kullanimlara, tasniflere sebebiyet vermistir. Meri
mevzuat kapsaminda TBK’da iiriin kiras1 kapsaminda sadece iiriin kavramiin kullanilmasi, TMK
m.685°te hukuki iirlinlerden agik¢a s6z edilmis olmast, {iriin kavraminin unsurlarin digina da adetler ile
¢ikabileceginin veya baglaciyla vurgulanmasi, kanimizca bu kavramsal sorunlar1 giderici niteliktedir.
Hukuki iiriinlerin biitiinleyici par¢a olamayacagina istinaden TMK m.685’te diizenlenmesinin yerinde
olmadig1 yoniinde: OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.293-294; Mehmet Serkan ERGUNE,
Tagmir Miilkiyeti, Onikilevha Yayincilik, Istanbul, 2017, 5.50

32 AKER, 5.30-31.

33 Ziraat usullerinin daha ilkel oldugu ddénemler bakimindan da giftginin emegi ve yetenegi
yadsimnmamalidir.

34 Bkz.: Birinci Bolim, 1.
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isletmelerin dogrudan sey kavrami kapsaminda iiriin kirasinin konusunu olusturabilen,

hukuki tiriin getirici bir unsur olarak degerlendirilmesi gerektigi kanaatindeyiz.

d. Seyin Ozgiillenme Amacina Gore Adetler Geregi Ondan Elde

Edilmesi Uygun Goriilen Diger Verimler

TMK m.685/2°de ifade edilen bu iirlinler; tekrarlanma/yenilenme ve aslin
cevherini tiiketmeme unsurlarindan ari olarak iiriin kabul edilmistir. Bunlar her ne
kadar aslin cevherini tiiketseler ve yenilenme kabiliyetinden -en azindan olagan
isletme zamanlar1 ¢er¢evesinde- yoksun olsalar da igletme ve verim elde etme faaliyeti,
yani cevherin tilkenmesi ¢ogu zaman uzun siirdiigiinden®; iiriin olarak kabul
edilmislerdir. Ancak elbette bir maden ocagindaki madenlerin, veya bir agacligin
agaclarinin derhal ve tamamen tiketilmesine iliskin sozlesmeler akdedildigi
durumlarda sézlesme {iriin kiras1 olarak nitelenemeyecekse*® de bu verimler seyin
tahsis amacina gore adetler geregi elde edilmesi uygun goriilen verimler kapsaminda
iirlin olarak degerlendirilmelidir.

Bu halde {iriin niteliginde olmanin pratik pek bir sonucu olup olmadiginin da
ayrica irdelenmesi gerekir. Zira bu tarz tirlinlere 6rnek olarak gosterdigimiz madenler,
tag ve kum ocaklar1 3213 sayili Maden Kanunu uyarinca “...Devletin hiikiim ve
tasarrufu altinda olup, iginde bulunduklar: arzin miilkiyetine tabi degildir.”. Yani
esasen TMK m.685/3 uyarinca {iriin olmanin sonucu olarak kanunen biitiinleyici parca
kabul edilme; Maden Kanunun ilgili hiikkmii uyarinca madenler bakimindan sz
konusu olamayacaktir’’. Dolayistyla madenlere iliskin 6zel kisilerin sahip olabilecegi
haklar, maden sahalarinda bulunan arazilerin miilkiyetine degil, maden isletme/arama

ruhsatlarina baglidir. Bu husus da yenilenememe ve elde edilmesi aslin cevherini

3> GURSOY/EREN/CANSEL, 5.387.

3% Bu sozlesmelerin satis sozlesmesi oldugu hususunda; TANDOGAN, C.I2, s.9-11;
AYDOGDU/KAHVECI, s.353.

37 Hukuki {iriinlerin biitiinleyici par¢a olamayacagmdan hareketle TMK m.685’te diizenlenmesin
clestirilisinden (bkz.: OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.293-294; ERGUNE, Tasinir
Miilkiyeti, s.50) yola gikarak bu hususu belirttiysek de gerek AIHM’nin gerek AYM’nin miilkiyet hakk1
kavramini genel olarak ekonomik degere indirgeyen genis uygulamasi (bkz.: H. Burak GEMALMAZ,
Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesinde Miilkiyet Hakki, Beta Yayinevi, Istanbul, 2019, s.123 vd.;
ozellikle, s.131) ve esya kavraminin artik geleneksel nesnel anlamini yitirmeye basladig: esya hukuku
doktrini karsisinda; maddi varlig1 olmayan haklarin verimlerinin de kural olarak hakkin sahibine ait
olacagi soylenebilecektir.
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tiketme argiimanlarina ek olarak, madenleri dogal {iriin baghg altinda
degerlendirmeyisimizin dayanaklarindan biridir. Zira dogal iiriinler maddi varlig1 olan
seylerin yani dar ve geleneksel anlamiyla -esya-nin tabiat geregi sagladigi
verimlerdir®®,

Bu tarz iirlinlere verilen diger 6rnek olan ormanlardan kereste elde etmek iizere
kesilen agaclar bakimindan ise ikili bir degerlendirme yapmak gerekir. Devlet ve
Kamu Tiizel Kisilerine ait ormanlar bakimindan 6831 sayili Orman Kanunu m.14
uyarinca agag¢ kesimi yasaklanmis olup; m.91 vd. maddelerinde m. 14’te diizenlenen
fiiller sug tipi olarak diizenlenmistir. Ancak 6zel miilkiyete tabi agacliklar bakimindan
yine {irlin olmanin sonucu olarak biitiinleyici parca niteligi kabul edilmelidir. Bu
dogrultuda bu alanlarin kereste elde etmek amaciyla kiralanmasi bakimindan
akdedilen sozlesmeler iiriin kiras1 olarak nitelenecektir.

TMK m.685/2°de seyin tahsis suretine gore ondan elde edilmesi adetler geregi
uygun goriilen diger verimler ifadesiyle; {iriin kavraminin ¢ergevesi ilerlemeye agik
tutulmus olmaktadir. O halde geleneksel iiriin drneklerine uymayan ancak o seyin
kullanilma/yararlanma usullerine gore elde edilmesi 6rfen olagan goriilen verimler

iiriin olarak degerlendirilmelidir.

2. “Uriin Veren Sey” Unsuru Cercevesinde Sozlesmenin Uygulama

Alam

a. Genel Olarak

Uriin kiras1 sdzlesmesi; zikrettigimiz anlamda “iiriin” veren bir seyin;
kullanilmasi yaninda {riinlerinden yararlanilmasinin da kiraciya birakildig1r bir
sozlesmedir. Uriin veren bir seyin kira akdine konu olmasi her zaman iiriin kirasi
nitelemesine gotiirmeyecekse de; {irlin kiras1 nitelemesi i¢in her halde {iriin veren bir
kiralanan olmas1 gerekir. Uriin veren sey; tasinir veya tasinmaz esya olabilecegi gibi,
maddi varlig1 olmayan ancak {iriin getirebilen haklar, ruhsatlar ve esyalarla haklarin
olusturdugu bir biitiin olarak isletmeler olabilir.

Bu ¢ercevede zikrettigimiz iiriin tiirleri baglaminda; bu iiriinleri hasil eden bir

3 AKER, s.30.
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takim yaygin kiralanan 6rneklerini asagida degerlendirme geregi hissettik. Ancak {iriin
kavrami1 bakimindan siirlandirici 6rneklendirme yapamayacagimizdan {iriin veren
sey bakimindan da miimkiin olmayacaktir. Fakat uygulamada yaygin olan ve biiytik
Olclide asagidaki basliklar altina girebilen seyler bakimindan “iiriin veren” nitelige
sahip olup olmama hususlarinda bazi degerlendirmelerde bulunmak ve ¢6ziim tiretmek

gayesindeyiz.

b. Isletmeler

i. Genel Olarak

Isletme; gelir elde etmek amaciyla emek ve sermayenin bagimsiz bigimde bir
araya getirilerek olusturulan organizasyon olarak tanimlanabilir®®. Bu tanim hem ticari
isletmeyi hem de esnaf isletmesini kapsamakta olup; isletmenin asgari unsurlarini
ifade etmektedir.

6102 sayili TTK m.11/1 hiikkmiinde ticari isletme; “esnaf isletmesi icin
ongoriilen sinir1 agan diizeyde gelir saglamayr hedef tutan faaliyetlerin devamli ve
bagimsiz sekilde yuiriitiildiigii isletmedir.” seklinde tanimlanmistir. Esasen bu tanim
da dolayli olarak isletme {iist kavrami bakimindan zikrettigimiz tanimi sunmus
olmaktadir. Zira esnaf isletmesi ile ticari isletme ayrimimnda kistas*’; Cumhurbaskani
Karari ile belirlenecek olan gelir saglama hedefi diizeyine hasredilmis olup, diger tiim

unsurlar; gelir saglama hedefi, devamlilik ve bagimsizlik ortaktir*!.

3% Sabih ARKAN, Ticari Isletme Hukuku, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii Yaymlar1, 24.
Basi, Ankara, 2018, s.26; Hiiseyin ULGEN/Mehmet HELVACI/Abuzer KENDIGELEN/Arslan
KAYA/N. Fiisun NOMER-ERTAN, Ticari Isletme Hukuku, Onikilevha Yayinlari, 4. Basi, Istanbul,
2015, 5.152; M. Fatih CENGIL, Ticari Isletmenin Devri, Onikilevha Yaynlari, Istanbul, 2018, 5.6 vd.;
Azra ARKAN-SERIM, Hasilat Kirasinda Taraflarm Hak ve Borglari, Besir Kitabevi, Istanbul, 2010,
s.12; Ali BOZER/Celal GOLE, Ticari Isletme Hukuku, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii,
3. Basi, Ankara, 2015, s.7. Hem esnaf igletmelerini hem de ticari isletmeleri kapsayacak sekilde ticari
tesebbiis kavrami i¢in bkz.: Riza AYHAN/Mehmet OZDAMAR/Hayrettin CAGLAR, Ticari Isletme
Hukuku Genel Esaslar, Yetkin Yaymevi, 5. Basi, Ankara, 2012, s.104.

40 Esnaf igletmesi TTK m.15 hikkmiinde: “Ister gezici olsun ister bir diikkdnda veya bir sokagin belirli
yerlerinde sabit bulunsun, ekonomik faaliyeti sermayesinden fazla bedeni ¢alismasina dayanan ve geliri
11 inci maddenin ikinci fikrasi uyarinca ¢ikarilacak kararnamede gésterilen simirt agsmayan ve sanat
veya ticaretle ugrasan kisi esnaftir.” seklinde tamimlanmigtir. Faaliyetin bedeni ¢aligmaya dayanmast
kistas1 hakl olarak elestirilere maruz kalmaktadir: Bkz.: KENDIGELEN/ULGEN/HELVACI/ KAYA
/NOMER-ERTAN, 5.153 vd.; CENGIL, s.20.

8 “Gériilecegi iizere ticari isletmenin unsurlari, esnaf igletmesi igin ongoriilen sinirn iizerinde bir
gelir saglamay hedef tutan faaliyet, devamhilik ve bagimsizlik olarak diizenlenmistir. Buradaki faaliyet
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Uriin kiras1 sdzlesmesi bakimindan; isletmenin ticari isletme veya esnaf
isletmesi olmasi ¢ok bir farklilik arzetmemektedir. Zira her iki isletme tiirii bakimindan
da ortak unsurlar olan gelir saglama hedefi; devamlilik ve bagimsizlik; isletmeye gelir
getirici bir organizasyon niteligi vermekte olup; iiriin kiras1 baglaminda “iiriin veren
sey” nitelemesine imkan vermektedir. Zira isletmenin amaci daima ekonomik olup;
kar elde etmeyi hedef tutar ki; kar yukarida da zikrettigimiz lizere isletmelerin hukuki
{iriinii olarak degerlendirilmektedir*?.

Gelir saglamay1 hedef tutma unsuru; isletme faaliyetini sportif, kiiltiirel, hayri
daha genel olarak ideal amach faaliyetlerden ayirir. Bu faaliyetler neticesinde gelir
elde edilse dahi, gelir saglama amaci yoksa isletme faaliyetinden s6z
edilemeyecektir®®. Diger taraftan gelir saglamanin hedef tutulmasi sart olmakla birlikte
elde edilen gelirin nereye sarf edildigi bu hususta 6nem arzetmemektedir. Gelir elde
etmek amaciyla kurulan veya {iriin kirasiyla kiralanan bir isletmeden elde edilen gelirin
bir dernek yahut vakfin ideal amaglarina tahsis edilmesi; isletme sifatina halel
getirmeyecektir®,

Isletme olmanin diger bir zorunlu unsuru ise devamliliktir. Bu husus iiriin kiras1
bakimindan iiriin kavrami bakimindan da hususiyet arz eder. Zira iirlin kavrami kural
olarak zaman zaman tekrarlanan verimleri ifade ettiginden; isletmenin kazang
potansiyelinin tekrarlanabilir nitelikte olmasi onu iirlin kirasina konu edilebilir iiriin
veren bir sey olarak nitelememize imkan saglamaktadir. Isletmenin devamlilig1 her ne
kadar kesintisizligi, daimiligi ifade etmese de; isletme faaliyetinin bir miiddet zamana
yaygin olarak siireceginin amaclanmasina taalluk etmektedir. Kisa da olsa belirli
zaman diliminde icra edilen faaliyetler acgisindan, isin niteligi geregi gerceklesen
kesintiler de devamlilik unsurunun varligini zedelemez*. Ancak; anzi tesadiifi

faaliyetler bakimindan bakimindan devamlilik unsurunun varhigindan s6z

iktisadi faaliyet olup, amaci gelir elde etmektir. Kanunda ticari igletme icin herhangi bir miktarda gelir
degil, esnafisletmesi igin ongoriilen smirt  asar diizeyde gelir saglama amaci aranmistir.”:
YARGITAY, HUKUK GENEL KURULU, E. 2017/19-1658, K. 2017/1464, T. 29.11.2017
(kazanct.com, E.T.: 13.06.2020).

42 Bkz.: Birinci Boliim, 1L, B., 1), c.

4 KENDIGELEN/ULGEN/HELVACI/KAYA/NOMER-ERTAN, s.149; ARKAN, s.28; ARKAN-
SERIM, s.13

# KENDIGELEN/ULGEN/HELVACI/KAYA/NOMER-ERTAN, s.149; ARKAN, s.28; ARKAN-
SERIM, s.13

4 KENDIGELEN/ULGEN/HELVACI/KAYA/NOMER-ERTAN, s.150; ARKAN, s.31; ARKAN-
SERIM, s.14; CENGIL, s.16.
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edilemeyecektir®®.

Devamlilik unsurunun varliginin tayininde; fiilen isletmenin belirli bir siire
devam etmesi degil, isletmecinin devamli bir gelir elde etme amacinin varligi dikkate
alinir. Dolayisiyla devam etme maksadi bulunma kaydiyla; baslayan faaliyetin zarar
edilmesi sebebiyle kisa silire sonra kesintiye ugramasi devamlilik unsurunu
zedelemez*’.

Isletmenin diger bir unsuru da bagimsiz olmasidir. Bu unsur faaliyetin i¢
iliskide bagimsiz olarak icra edilmesini ifade etmekte olup*® isletmenin gelir elde etme
maksadina bir bagina erigebilme yetenegine igaret eder. Dolayisiyla idari anlamda bir
merkeze bagl olarak faaliyet gdsteren subeler ayri bir isletme sayilmazlar®’. Ancak
acente, komisyoncu, simsar gibi bagimsiz tacir yardimcilari, idari agidan bagimsiz
olduklarindan birer isletme sayilirlar™.

TTK m.11/2 uyarinca “ticari isletme ile esnaf igletmesi arasindaki sinir,
Cumhurbagkani karariyla belirlenir”. Bu hususta gerek Anayasa degisikligi sonrasi
gerekse de TTK sonrasi yeni bir kararname ¢ikarilmadigindan; bu noktada halen
Bakanlar Kurulunca hazirlanmis olan 2007/12362 sayili karar®! ile kabul edilen ilkeler
uygulanmaktadir. lgili kararda VUK m.177/1; 1. ve 3. bentlerde zikredilen ve her yil
giincellenen nakdi limitlerin yarisin1 agmayanlarin esnaf ve sanatkar sayilacagi ifade
edilmistir. Ancak tirlin kirasinin konusu olabilme noktasinda; ticari kazang potansiyeli
olabilecek her tiirlii isletme iirlin veren sey kapsaminda sozlesmeye konu teskil
edebileceginden; isletmenin tiirii farklilik yaratmamaktadir.

Ancak belirli bir organizasyon cercevesinde icra edilseler dahi daha ziyade

ilmi-entelektiiel nitelikteki avukatlik, doktorluk, muhasebecilik, mimarlik gibi serbest

4 KENDIGELEN/ULGEN/HELVACI/KAYA/NOMER-ERTAN, s.150; ARKAN, s.31; I. Yilmaz
ASLAN, Ticaret Hukuku Dersleri, Ekin Yayinevi, 10. Baski, Bursa, 2016, s.7; Ayse Nur BERZEK,,
Ticaret Hukukunun Genel Ilkeleri, Beta Yaymevi, 11. Baski, Istanbul, 2016, s.8; ARKAN-SERIM,
s.14; CENGIL, s.17. Bu hususta arizi olarak araba veya gayrimenkul alim satim isleriyle istigal
edilmesi, gelir saglama hedefi ve bagimsizliga ragmen; devamlilik unsurundan yoksunluk sebebiyle
isletme faaliyeti olarak degerlendirilmeyecektir.

47 KENDIGELEN/ULGEN/HELVACI/KAYA/NOMER-ERTAN, s.151; ARKAN, s.31; ARKAN-
SERIM, s.14-15; CENGIL, s.17.

48 KENDIGELEN/ULGEN/HELVACI/KAYA/NOMER-ERTAN, s.151; ARKAN-SERIM, s.15;
CENGIL, s.18.

4 KENDIGELEN/ULGEN/HELVACI/KAYA/NOMER-ERTAN, s.151; ARKAN, s.31;
BOZER/GOLE, s.16; ARKAN-SERIM, s.15; CENGIL, s.18.

30 KENDIGELEN/ULGEN/HELVACI/KAYA/NOMER-ERTAN, s.151; ARKAN, s.31.

S RG: 21.07.2007 S.26589, 2007/12362: https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2007/07/20070721-
4.htm. (E.T.:13.06.2020).
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meslek faaliyetlerinin ticari isletmeye viicut vermeyecegi kabul edilmektedir’?. Fakat
bu tiir faaliyetlerin giiniimiizde profesyonellesmeleri ve teknik-organizasyonel
yapilarinin agir basmaya baslamasi sebebiyle®® bu faaliyetlerin o meslek erbabinca icra
edilis tarzlar1 da dikkate alinarak ulasilan ekonomik ve organizasyonel biiytikliige de

bakilmasi gerektigi hakli olarak ifade edilmektedir®®.

ii. Isletme Kiralar1 Bakimindan Isletme Ruhsatinin Devrinin

Kiralananin Uriin Verme Kabiliyetine Etkisi Sorunu

1) Genel Olarak

Isletmelerin kira sdzlesmelerine konu edilmesi durumunda sdzlesmenin neleri
kapsadigi, bu ¢ergevede kira sézlesmesinin tiirii uygulanacak hiikiimlerin belirlenmesi
bakimindan énem arzetmektedir. Uriin kirasi, iiriin veren bir seyin; iiriinlerinden
istifade edilmek tizere kiralanmasini ifade ettiginden, isletmelerin {iriin veren niteligi
de; kazang saglama keyfiyetini asgari olarak temin eden tiim unsurlarinin sézlesmeye
konu edilmesiyle giindeme gelecektir. Bu sebeple hakli olarak gerek doktrinde gerekse
uygulamada; isletmelerin konu oldugu kira sdézlesmelerinin tiim demirbaglariyla

kiraya verildigi takdirde iiriin kirasinin s6z konusu oldugu ifade edilmektedir”.

52 KENDIGELEN/ULGEN/HELVACI/KAYA/NOMER-ERTAN, s.148; AKER, s.57; ARKAN-
SERIM, s.14. Bununla birlikte Yargitay eczanelerde sermaye unsurunun hakim olmasi sebebiyle ticari
isletme niteliginde olduklarini kabul etmektedir. Bu hususta bkz.: YARGITAY, 11. HUKUK
DAIRESI, E. 2017/1057, K. 2017/4614, T. 21.9.2017; YARGITAY, 15. HUKUK DAIRESI, E.
2002/864, K. 2002/2135, T. 29.4.2002, YARGITAY, 13. HUKUK DAIRESI, E. 1978/4863, K.
1978/5001, T. 27.11.1978, (kazanci.com, E.T.:13.06.2020).

3 AKER, s.60.

3% AKER, 5.63.

5 CANSEL, s.19; ALTAS, s.100; ARKAN-SERIM, s.17; ARSLAN, s.42; YARGITAY, HUKUK
GENEL KURULU, E. 2015/9-3561, K. 2018/77, T. 24.1.2018YARGITAY, 3. HUKUK DAIRES], E.
2017/8205, K. 2018/338, T. 18.1.2018; YARGITAY, 3. HUKUK DAIRESI, E. 2017/2591, K.
2017/6121, T. 27.4.2017; YARGITAY, 6. HUKUK DAIRESI, E. 2014/7272, K. 2014/10629, T.
30.9.2014; YARGITAY, 6. HUKUK DAIRESI, E. 2007/12356, K. 2008/631, T. 29.1.2008,
(kazanci.com, E.T.: 19.06.2020).
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6 7

Yargitay uygulamasma®® ve doktrinde bir kisim yazarlara®’ gore; ticari
isletmelerin {iriin kirasina konu edilebilmeleri i¢in isletme ruhsatinin devri sarttir. Aksi
halde ortada bir ¢atili igyeri kirasi; yahut adi kira sdzlesmesi s6z konusu olacaktir. Bu
meselenin ¢oziimlenebilmesi esasen isletme ruhsati kavraminin tanimlanmasina ve
ozellikle; isletme ruhsatinin ticari isletmenin iiriin verme kabiliyeti bakimindan

zorunlu unsur olup olmadiginin degerlendirilmesine baglidir.

2) Isletme Ruhsatinin Tamimlanmasi Sorunu

Isletme ruhsati kavrami esasen mevzuatta 3213 sayili Maden Kanunun tanimlar
bashikli 3. maddesinde zikredilmis olup; madenlerin “Isletme faaliyetlerinin
yiirtitiilebilmesi igin verilen yetki belgesi” olarak tanimlanmistir. Ancak uygulamada
ve doktrinde bu husus tiim ticari isletmeler bakimindan faaliyetin yiiriitiilmesi i¢in
gerekli olan idari isletme izinlerini ifade edecek sekilde kullanilmaktadir. Bu son

zikrettigimiz manada isletme ruhsati ise 3572 sayili Isyeri A¢ma ve Calisma

% YARGITAY, 3. HUKUK DAIRESI, E. 2017/2591, K. 2017/6121, T. 27.4.2017; YARGITAY, 6.
HUKUK DAIRESI, E. 2014/13893, K. 2015/919, T. 29.1.2015; YARGITAY, 6. HUKUK DAIRESI,
E. 2014/7272, K. 2014/10629, T. 30.9.2014; YARGITAY, 6. HUKUK DAIRESI, E. 2007/12356, K.
2008/631, T. 29.1.2008; YARGITAY, 13. HUKUK DAIRESI, E. 1988/1533, K. 1988/2783, T.
23.5.1988 (kazanci.com, E.T.: 13.06.2020). Ancak her ikisi de ticari taksi kullaniminin devrine iligkin
uyusmazlik hakkinda olmak {izere yakin zamanda verilen Hukuk Genel Kurulu kararlarinda
(YARGITAY, HUKUK GENEL KURULU, E. 2015/9-3561, K. 2018/77, T. 24.1.2018; YARGITAY,
HUKUK GENEL KURULU, E. 2017/9-2684, K. 2019/361, T. 28.3.2019, (kazanci.com, E.T.:
13.06.2020)) hasilat kirasina 6zgii teorik aciklama bahsinde ruhsat devrini hasilat kiras1 bakimindan
zorunluluk olarak ifade etmekle birlikte, ara¢ ruhsatinin devrinin hasilat kirasi nitelemesinde belirleyici
olmadig1 da ayrica ifade edilmistir. fleride de detaylandiracagimiz iizere bu iki karar isletme ruhsati
devri sartinin, ruhsatin ne oldugu ve devrin ne alma geldigi noktasinda eristigi muglak/miiphem
durumlar1 ve kavram karmasasini ortaya koymak igin giizel érnek teskil etmektedir. Isletme ruhsati
kavrami hasilat kirasinin en yaygin uygulamas: olan rodovans sdzlesmelerinden tiim hasilat kirasi
akitlerine intikal etmis olup, bir ticari taksi plakasinda, minibiis hattinda veya maden igletme hakki s6z
konusu oldugu durumda degerli olan ve kiralanan bu idari izinler olmasi hasebiyle elbette bu hakki
tevsik eden belgenin zilyetliginin devri gereklidir. Nitekim bu kararlarda teorik aciklama bahsinde ifade
edilmek istenen budur. Ruhsat devrinin zorunluluk arzetmedigi ifadesi ise, ara¢ sahipligini belgeleyen
ruhsati ifade etmekte olup, zaten pratik olarak miilkiyet intikali haricinde, kiract adma ruhsat
diizenlenmesi idari anlamda miimkiin degildir. Nitekim eBK doneminde de bu sart kabul edilmesine
ragmen bu donemde Yargitay kimi kararlarinda yalnizca isletme demirbasiyla birlikte kiralamay1 hasilat
kiras1 olarak kabul etmistir. Bu kararlar icin bkz.: Ayse SAHIN, Hasilat Kiras1 Sozlesmesinin Ayirt
Edici Unsurlar1 ve Tabi Oldugu Yasa Hiikiimleri, Prof. Dr. Hiiseyin Hatemi’ye Armagan, Vedat
Kitapgilik, Istanbul, 2009, 5.1409, dn.45.

5T CANSEL, s.57; TANDOGAN, C.1/2, s.8; Abdulkadir ARPACI, Kira Hukuku ve Uygulamas1, Temel
Yaynlari, Istanbul, 2002, s. 164; Abdulkadir ARPACI/Hiiseyin HATEMIi/Rona SEROZAN, Borglar
Hukuku Ozel Béliim, Filiz Kitabevi, Istanbul, 1992, 5.256; Hiiseyin ALTAS, Hasilat ve Sirket Kiras,
Yetkin Yaymevi, Ankara, 2009, s.100-101; ARKAN-SERIM, s.36; Giilay OZTURK, Teoride ve
Uygulamada Hasilat Kirasi, Seckin Yaymevi, Ankara, 2010, s.81-82; ARSLAN, s.40-42. Isletme
ruhsati devrinin hasilat kiras1 nitelemesi i¢in zorunluluk arzetmedigi yoniinde: SAHIN, s.1411 vd.
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Ruhsatlarima Dair Kanun Hiikmiinde Kararnamenin Degistirilerek Kabuliine Dair
Kanun ve bu kanunun 5. maddesine dayal olarak ¢ikarilan Isyeri A¢ma ve Calisma
Ruhsatlarma iliskin Y&netmelikte®® diizenlenmis olup; ilgili yonetmeligin “tanimlar”
baslikli 4. maddesinin “n” bendinde; “Isyeri acma ve ¢alisma ruhsati: Yetkili idareler
tarafindan bu Yonetmelik kapsamindaki isyerlerinin a¢ilip faaliyet gostermesi igin
verilen izni ifade eder” seklinde tanimlanmustir.

Ilgili yonetmelik; agilacak isyerlerini sihhi-gayrisihhi olarak ayirmakta;
gayrisithhi miiesseseleri de {iclii bir derecelendirmeye tabi tutmakta; umuma agik
istirahat ve eglence yerleri ile igkili yer bolgesi diizenlemeleriyle; bu tarz 6zel
igyerlerinin agilabilmesi i¢in gerekli denetimlerin saglanmasini amaglamaktadir.

Bu bakimdan basta iiriin kirasinin 6zel bir tiirii olan maden ruhsati kirasin1 ifade
eden rodovans sozlesmesi ve sair haklarin kiralanmasi i¢in hak sahipligini belgeleyen
ruhsat/izin vs. vesikanin teslimi gerekliligini; alelade igyeri agma izninden ayirt etmek
gerekir.

Diger taraftan meselenin idrak edilmesi i¢in uygulamada ve doktrinde bir kisim
yazarlarca zikredilen “ruhsatin devri” kavrami ile ifade edilenin ne oldugunun
anlasilmasi gerekmektedir. Burada ruhsatin devriyle murat; ruhsatin kiraya veren
adina olmasi, kiracinin ruhsat bagvurusunda bulunmak, kendi adina ruhsat almak
zorunda olmamasidir. Yani ruhsatin devri kavramiyla; kiraya veren adina olan igletme
iznini belgeleyen vesikanin zilyetliginin de tiim kiralananla birlikte kiraciya
devredilmesi ifade edilmek istenmektedir. Ciinkii yonetmeligin 11. maddesi uyarinca
isyeri agma ve c¢alisma ruhsatinin isyerinde herkesin gorebilecegi sekilde asilmasi
gerekmektedir. Yoksa ruhsat devri; ruhsatin bir idari islem veya temlik islemiyle kiraci
adina olmak tizere nakledilmesi anlamina gelmemektedir. Boylesi bir durum miimkiin
de degildir. Zira alelade isyeri ruhsatlar1 bakimindan zikrettigimiz yonetmeligin 8.
maddesinin 2. fikrasinda faaliyetin ve adresin degismemesi kaydiyla isyerinin
devredilmesi halinde devralanin bagvurusu iizerine yeni isletmeci adina tekrar ruhsat
diizenlenecegi hiikkmii ihdas edilmistir. Yani ruhsati1 belgeleyen vesikanin zilyetliginin
devri haricinde; ruhsatin bagka bir anlamda devri s6z konusu olamayacaktir ancak
yeniden devralan adina ruhsat diizenlenmesi giindeme gelebilir.

Isletme ruhsati ve isletme ruhsatinin devri kavramlari {izerine yaptigimiz

¥ RG.: T. 10.08.2005, S. 25902, https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2005/08/20050810-4.htm.
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inceleme neticesinde; maddi varligir olmayan haklarin varligini belgeleyen vesikalar
ile alelade igyerleri i¢in alinan yonetmelik kapsamindaki calisma ve isyeri agma
ruhsatinin  birbirinden ayirt edilmesi gerektigi sonucuna vardik. Zira haklar
bakimindan; O6rnegin maden ruhsatnameleri bakimindan; isletme ruhsatinin
zilyetliginin devri; kiralananin {irlin vermeye elverigli bigimde teslimini ifade eder.
Yani esasen kiralanan sey o hak oldugundan; o hakki tevsik eden evrakin da teslim
edilmesi dogal olarak bir zorunluluktur. Ancak isletmeler bakimindan ¢alisma ve
igyeri agma izinlerinin kiralanan isletmenin biitiinliigii icerisindeki mahiyeti ayrica

irdelenmelidir. Bu husus agagida ayri bir baslik altinda degerlendirilecektir.

3) Isletme Ruhsatmmn Devri Kiralanamin Uriin Verme

Kabiliyeti Bakimindan Bir Zorunluluk Mudur?

Yukarida da zikrettigimiz iizere; maden vs. haklarin “hak kiras1” kapsaminda
kiralanmas1 halinde; bu hakki tevsik eden belgenin zilyetliginin devri herhalde
zorunluluktur. Zira bu husus kiralananin yani hakkin; iiriin vermeye elverisli bir
bicimde teslimi borcunun -bizzat- kendisidir. Ciinkii iiriin verme kabiliyeti olan
ruhsatin kendisidir. Yukarida madenlerin Maden K. m. 4 uyarinca devletin hiikiim
tasarrufunda olmasi sebebiyle; bunlara iliskin 6zel hukuk kisilerinin ancak idari izin
ve ruhsatlarla hak sahibi olacagindan bahsettik’>. Bu dogrultuda tasinmazin
miitemmim ciizii olamayan madenler; tasinmazin degil, o ruhsatin iirlinii olarak
degerlendirileceginden; rodovans s6zlesmelerinde ruhsatin zilyetliginin devri herhalde
sarttir. Ancak ruhsatin devri; bu haklar bakimindan da idari bir islemi veya temliki
tasarrufu ifade etmemektedir. Rodovans sozlesmeleri bakimimndan Maden Kanunu Ek
Madde 15 uyarinca Genel Miidiirliik¢e verilecek izin de ruhsatin (hakkin) kiraci adina
intikali sonucunu dogurmamakta olup, maden sahalarinin korunmasi ve denetiminin
saglanmasi amacini temin etmeye yonelmektedir.

Bu husus; diger haklarin iiriin kirasina konu edilmesi bakimindan da gecerlidir.
Patent gibi fikri/sinai haklarin veya triin veren diger haklarin {iriin kirasina konu
edilmesi bakimindan; ilgili hakki tevsik eden belgenin zilyetliginin de kiraciya teslimi,

herhalde hakkin kullanima ve isletilmeye uygun surette kiraciya terkini ifade

59 Bkz.: Birinci Boliim, 11, B., 1), d.
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edeceginden bir zorunluluktur. Netice itibariyle hak kiralar1 bakimindan; bu hakki
tevsik eden belgenin isletme ruhsati olarak nitelenmek suretiyle; bu ruhsatin
(zilyetliginin) devrini arayan uygulamanin ve doktrindeki bir kisim yazarlarin
gorlisiine -bu noktayla sinirli olarak- zikrettigimiz gerekcelere istinaden istirak
etmekteyiz.

Ancak ticari isletmeler veya esnaf isletmeleri bakimindan; 3572 sayili
kanunun; Isyeri A¢ma ve Calisma Ruhsatlarma Iliskin Yonetmeligin ve son olarak
ticari igletmenin kurulus am bakimindan 6102 sayili TTK hiikiimlerinin
degerlendirilmesi gerekmektedir.

Isletmelerin unsurlarindan bahsederken; emek ve/veya sermayenin; gelir elde
etmek amaciyla girisimci tarafindan bagimsiz ve devamh faaliyette bulunmak tizere
organize edilmesinden soz etmistik. Bu isletme faaliyeti ve hedefledigi kazang
potansiyeli, isletmeye esnaf isletmesi niteligi kazandirabilecegi gibi ticari isletme
niteligi de kazandirabilir. Ancak bu hususun isletmenin {riin verme kabiliyeti
bakimindan etkisi olmadigini; rnegin alelade bir kdy kahvehanesinin® de tiim
demirbaglariyla isletmeye imkan verir surette kiralanmasinin da bir otelin tiim
demirbaglariyla isletilmek {iizere kiraya verilmesinin de {irlin kiras1 olarak
nitelenebilecegini ifade etmistik. Herhalde kiralanan isletme kazang getirme
potansiyeline sahip oldugundan {iriin kirasina konu olabilir.

Isletme kavrami; zikrettigimiz unsurlarinin soyutlugu geregi ¢ok genis bir
cerceveye yayilabilmektedir. Yalnizca bir igyeri catisi altinda gosterilen faaliyetler
degil, kimi zaman bir-birkag tasinir ve bir takim ferilerin organize edilmesi ile (6rnegin
bir pilav veya kestane arabasi) hatta bazen hi¢ bir maddi varligi bulunmayan (6rnegin
online aligveris siteleri) unsurlar ile; isletme faaliyetinde bulunulabilir. Maddi varlig
olmayan isletmeler bakimindan; bu hakka sahip olma hususundaki ruhsat ve izinleri
yukarida degerlendirmistik®!. Bu izinler organizasyonun kurulabilmesi i¢in ¢ogu
zaman zorunlu unsur niteligindedir. Ancak maddi varligi olan organizasyonlar
bakimindan; 6rnegin bir pilav arabasi veya bir market icin; igyeri agma ve g¢alisma
ruhsatinin; isletmenin drlin veren niteliginin olmazsa olmazi olup olmadigini

degerlendirmek gerekir.

60 Federal Mahkemenin bir kararmda (BGE 19,329.) isletme izni alinmadan bir kahvehanenin
kiralanmasinda adi kira nitelemesi yaptig1 yoniinde: TANDOGAN, C.1/2, s.8.
61 Bkz.: Birinci Boliim, 1., B., 2), b), ii., b.
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Gerek ticari isletme gerek esnaf isletmesi bakimindan; Ticaret Siciline veya
Esnaf ve Sanatkarlar siciline tescil; tacir yahut esnaf sifatin1 kazanmak i¢in kurucu
olmayip, aciklayici niteliktedir®?. Yani isletmenin zikredilen unsurlar1 saglar sekilde
acilarak faaliyete baglanmasi; isletmenin ve miiteakiben esnaf/tacir sifatlarinin varhigi
icin gerekli ve yeterlidir. Yani bir isletmenin faaliyet alaniyla ilgili hukuki islemler
vasitastyla hukuki iirlinlerini hasil edebilmesi i¢in organizasyonun tesis edilmis
olmasi; ticaret hukuku cergevesinde yeterlidir. ilgili sicillere bildirim veya tescilin
yapilmamis olmasi; o hukuki islemde 6zel bir gecersizlik sebebi olmadik¢a; hukuki
islemin sthhatine etki etmeyeceginden, iirlin veren nitelige miiessir degildir.

Ticaret hukuku disinda; idare hukuku cercevesinde Belediyelerce verilecek
olan igyeri agma ve ¢alisma ruhsatlarinin da isletmelerin {iriin veren niteligine etkisi
degerlendirilmelidir. Bu ruhsatlarin; kiralananin iiriin verme kabiliyeti bakimindan
olmazsa olmaz niteliginin mevcudiyeti; bu isletmelerin hukuki {iriinii olan kar1 elde
etmek iizere yapilan hukuki islemlerin gegerliligine gore degerlendirilmelidir.

3572 sayili Isyeri A¢ma ve Calisma Ruhsatlarma Dair Kanun Hiikmiinde
Kararnamenin Degistirilerek Kabuliine Dair Kanun’un 5. maddesi hiikmii: “syeri
veya isletme a¢cmak isteyen; isin Ozelligine gore 4 iincii maddede belirtilen
yonetmelikte ongoriilen kriterlere uygun olarak isyerini diizenledikten sonra basvuru

formunu doldurarak 3 tincii maddede belirtilen mercie ibraz ederler. Bu basvurunun

yonetmelikte ongoriilen kriterlere uyoun olarak dolduruldugunun tespiti halinde,

baskaca bir isleme gerek kalmaksizin isyeri agma ve ¢alisma ruhsati diizenlenerek

ilgiliye verilir. Ilgili, bu belgeye dayanarak isyeri acabilir.” seklindedir. Yani formun
usuliine uygun diizenlenmesi ve gayristhhi/6zellikli miiesseseler bakimindan
denetimlerin yapilmasi, ruhsatin alinmasi i¢in gerekli ve yeterlidir. Ydnetmeligin 6.
maddesinin 1. fikrasinda; “Yetkili idarelerden usuliine uygun olarak isyeri agma ve
calisma ruhsati alinmadan isyeri agilamaz ve ¢alistirilamaz.” denmekle; ruhsatsiz
isyeri agmak ve calistirmak yasaklanmistir. Ancak bunun yaptirimi yonetmelikte
belirtilmedigi gibi; sihhi isyerleri bakimindan gerekli kontroller yonetmeligin 12.
maddesi uyarinca ruhsatin diizenlenmesinde dahi sonra yapilmaktadir. Umuma agik
eglence yerleri bakimindan ruhsatsiz faaliyette bulunulmasi halinde m.32 uyarinca

kapatilacag1 ifade edildiyse de diger isyerleri bakimindan ruhsatsiz isletmenin

2 ULGEN/HELVACI/KENDIGELEN/KAYA/NOMER-ERTAN, 5.373; SAHIN, s.1412-1413.
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yaptirimi belirtilmemistir. Tiirkiye Belediyeler Birligince yayinlanan “Sorulu-Cevapl
Isyeri Agma ve Calisma Ruhsat:” adli bilgilendirme kitapgiginda®® genelleme yapilma
suretiyle, ruhsat alinmaksizin agilan isyerlerinin yetkili idare tarafinda kapatilacagi
ifade edilmistir. Ancak ilgili eser bir idari islem niteliginde kabul edilemeyeceginden,;
baglayiciligindan s6z edilemeyecektir. Diger taraftan bu husus kabul edilse dahi;
ruhsatsiz faaliyet gosterilen siirecte elde edilen kazancin ve bunlan saglayan hukuki
islemlerin akibetine iliskin bir belirleme yapilmamustir. Ornegin, ilgili idareden izin
almaksizin seyyar saticilik yapan kimsenin faaliyetinin zabita tarafindan
engellenmesine kadar yapilan hukuki islemler gecerli oldugu gibi bunlardan elde
edilen kazanca da herhangi surette zeval gelmeyecektir. Keza yonetmelik uyarinca
alinmasi gereken isyeri agma ruhsati alinmaksizin isletme organizasyonu kurularak
faaliyete baglanmasi halinde yapilan hukuki islemler ve bunlardan elde edilen kazang;
hukuk diizenince tereddiitsiiz taninmaktadir. Dolayisiyla; isletme kirasinin {iriin kiras1
olarak degerlendirilmesi; yani isletmenin iiriin veren niteligi; isletme ruhsatinin
alinmis olmasindan veya kimin adina olmasindan bagimsiz olarak; isletme tiirline gore
gerekli olan organizasyonunun kurulmus olmasina baghdir.

Yani kiralananin ruhsatinin kiraya veren adina olmasi; kiralananin iiriin
vermeye elverisli surette teslimi bakimindan zorunlu olmayip, ruhsat kiraci adina olsa;
hatta hi¢ ruhsat alinmamis olsa dahi; kiralanan; iirlin verme kabiliyetine isletme
biitlinli; yani faaliyetini gerceklestirmesi acisinda gerekli demirbaslarinin
organizasyonu sayesinde zaten sahiptir. Bu hususta idari izinler; verim kabiliyeti
bakimindan zorunlu goriilmemelidir. Nitekim Yargitay bir kararmda®* {iriin kirasi

sOzlesmesinin bir tiirli olan rédovans sézlesmeleri bakimindan “Taraflar arasindaki

sozlesmenin maden siciline tescili zorunlulugu bulunmayvip, tescil ancak madendeki

devlet hakkinin takibi acisindan hiikiim ifade etmektedir. O halde mahkemece herhangi

bir sekil sartina tabi olmayan rodovans sozlesmesine dayali davaci taleplerinin
degerlendirilmesi gerekir iken, somut olayda uygulama yeri bulunmayan Maden

Kanunu'nun 38.maddesine gore sozlesmenin maden siciline kaydedilmedigi

63 Tlker GUNDUZOZ, “Sorulu-Cevapli Isyeri Acma ve Calisma Ruhsat1”, Tiirkiye Belediyeler Birligi,
Ankara, 2010, s.28.
http://www.idocevre.com/site/6238/uploads/o0/2017/14/17e857f605038119666875{06636125¢.pdf
(E.T.:14.06.2020).

% YARGITAY, 11. HUKUK DAIRESI, E. 2004/12958, K. 2005/12044, T. 8.12.2005, (kazanci.com,
E.T.:14.06.2020).
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gerekgesiyle davanin reddi dogru goriilmemis, kararin bu nedenle dahi bozulmasi
gerekmistir.” demek suretiyle; rodovans sozlesmeleri bakimindan gerekli idari iznin
ve tescilin maden ruhsatinin iiriin verme kabiliyetine etki etmedigini kabul ederek
s0zlesmenin Uriin kirasi1 olarak gecerliligine hiikmetmesine ragmen; alelade isletme
kiralar1 bakimindan organizasyonun verim kabiliyetine etki etmedigi ihtilafsiz
olmasina ragmen; ruhsatin kiraya veren adina olmasini ve zilyetliginin devredilmesini
irlin kiras1 sozlesmesi bakimindan zorunlu addetmekte; aksi halde ¢atil1 isyeri kirasi
veya adi kira olarak nitelemektedir.

Neticeten; isletme kiralarinda kiracinin  faaliyetini  gOsterebilecegi
demirbaslarin s6zlesmeye konu edilmesi kanimizca {iriin kiras1 bakimindan gerekli ve
yeterli olup; ayrica isyeri agma ve ¢alisma izninin kiraya veren adina olmasinin ve bu
vesikanin zilyetliginin kiralananla birlikte devrinin; iirtin kiras1 nitelemesi ig¢in
zorunluluk arzetmedigi sonucuna varilmalidir. Sayet kiralanan demirbaslariyla birlikte
isletmeye elverisli bicimde isletme hakki taninmak suretiyle teslim edildiyse; artik
igyeri agma ve c¢alisma ruhsatinin kimin adina diizenlendigine bakilmaksizin {iriin

kiras1 s6zlesmesinden s6z etmek gerektigi kanaatindeyiz®’.

c. Tarmmsal Tasinmazlar

Tarimsal taginmazlarin kiralanmasi; eski ¢aglardan bu yana iiriin kirasinin en
temel tiirlerinden biri olarak karsimiza ¢ikmistir. Roma hukukunun ilk donemlerinde
her aile kendi herediumunda yasayip oray1 ekip bicerek faaliyetlerini siirdiirmekteydi.
Bu araziyi usucapio (isgal) ile veya devletten temin edebiliyorlardi®®. Roma
hukukunun ilk déonemlerinde taginmazin bizzat isletilmesi asil oldugu igin, colonus
tabiri ilk zamanlarda arazi sahibi igin kullanilmaktaydi®’.

Ancak biiyiik arazi sistemlerinin gelismesi ve Roma’da meydana gelen
zenginlesme stireci, malikin kendi arazisiyle ilgilenmesinin ay1p telakki edilmesine yol
agmis; bunun neticesinde colonus tabiri artik kiraci i¢in kullanilmaya baslanmistir®®.

Biiytik latifundialar tesekkiil edince, bu genis araziler kiracilara terek edilmeye

65 Ayni yonde: SAHIN, s.1411-1412.
% CANSEL, s.10.
87 CANSEL, s.10.
%8 CANSEL, .10
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baslanmistir. Uriin kiras1 akdine ilk olarak bu surette rastlanmistir. Bu arazi kiras1 ise
locatio conductio rerum olarak adlandirilmistir®.

Bir tarlanin ekilip bigilerek iiriin elde etmek iizere kiraya verilmesinde; bir
zeytinligin bir meyve bahgesinin kiralanmasinda {iriin kiras1 soézlesmesi soz
konusudur. Yine oOzel miilkiyete tabi bir agag¢higin; agaclarmin kesilerek
kerestelerinden yararlanilmak tizere kiralanmasi halinde yahut 6zel miilkiyete tabi bir
cayirin otlariin devsirilmesi maksadiyla kiralanmasi halinde iiriin kiras1 s6zlesmesi
s6z konusu olur.

Yukarida™ madenlerin; bulunduklari tasmnmazin miilkiyetine tabi olmadigin
belirtmistik. Rodovans sodzlesmelerinde iiriin veren kiralanan ruhsat oldugundan;
burada tasinmaz kiras1 giindeme gelmez. Taginmaz malikinden baskasina ait olan
maden ruhsatinin rédovansgi tarafindan triin kirasiyla kiralanmasi; ve faaliyetin
yiiriitiilebilmesi i¢in malik ile ayrica madenin bulundugu tasinmazin kiralanmasi
halinde; malikle yapilan bu ikinci kira s6zlesmesi adi kira olarak degerlendirilecektir.
Zira taginmaz Uriinlerinden yararlanilmak tizere degil; kullanilmak iizere kiralanmistir.
Uriinlerinden yararlanilacak olan kiralanan; maden isletme ruhsatidir. Tasmnmazin ve
ruhsatin ayni kisiye ait olmasi halinde her ikisine iliskin yapilan kira sézlesmesi; galip
vasif Uiriinlerin elde elde edilmesi oldugu i¢in; {iriin kirast olarak degerlendirilmelidir.
Ancak Maden Kanunu m.29/12 ve m.46 hiikiimleri bu tarz durumlar i¢in intifa/irtifak
ve kamulastirma imkanlarin1 sakli tutugundan ¢cogu zaman bdylesi bir akde gerek
kalmayacag ifade olunabilir’!. Fakat bylesi bir ayni hak saglanamadig1 hallerde, adi
kira sozlesmesi akdedilmeden maden isletme faaliyetine girisilmesi el atmanin

onlenmesi davasiyla isgalin define yol acacaktir’.

® CANSEL, s.11; Sevil YILDIZ, “Roma Hukukunda ve Tiirk Hukukunda Hasilat Kiras1”, Kira
So6zlesmesindeki Sorunlar, Editor: Hiiseyin ALTAS, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2019, s.126-127.

70 Bkz.: Birinci Boliim, II., B., 1), d).

""Hiiseyin AMIKLIOGLU, Rédovans Sézlesmesi, Segkin Yaymevi, Ankara, 2016, s.42 vd.

2Kemal ERDOGAN, Roédovans Sozlesmesi, Seckin Yaymevi, Ankara, 2017, s.169-170. “Hemen
belirtmek gerekir ki, kural olarak ruhsat alinmig olmasi sahibine bu konuda faaliyet gésterme hakki
verir. Ancak, miilkiyet hakkina elatilamayacagi da kuskusuzdur. Ne var ki, isletme ruhsati alinan yerin
ozel miilkiyete konu olmasi halinde taraflarca anlasma saglanamamasi ve isletme ruhsati sahibinin
talebi iizerine Bakanlik¢a ( Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanlhigi ) kamu yarar: bulunduguna karar
verilmesi durumunda kamulastirilacag: 3213 Sayuli Yasanin 46. maddesi hiikmii geregidir.

Somut olayda, davali sirket tarafindan davact ile aralarinda diizenlenen ve c¢ekismeli taginmazi
kullanmasini hakl kilan sézlesme, vs. sunulmamis ve bu yonde bir savunma yapilmadigr gibi kamu
yarari karar alindigina ve kamulastirdigina dair de bir bulgunun varhg kanitlanmis degildir. Oyleyse,
sadece maden isletme ruhsati alinmig olmasinin ¢ekigmeli tasinmazin tasarrufu yéniinde ruhsat
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Tarimsal tasinmazlarin kiralanmasi halinde; kanimizca kimi zaman ticari
isletme kirasindan da s6z edilebilir. Tarimsal bir taginmaz bir basina iirlin veren bir
sey olarak iiriin kirasina konu edilebilir. Ancak kiraya veren tarafindan; arazi; traktor;
cesitli zirai alet edevat ve makine; komisyoncularla kurulmus 6zel ticari iliskiler;
biitiiniiyle kiralandiysa; artik bir ticari isletmeden ve ticari isletme kirasindan sz

edilebilir.

d. Gevis Getiren (Mevasi) Hayvanlar

Misli mallarin kira sdzlesmelerine konu edilebilmesinin istisnai 6rneklerinden
olan hayvan kirasi; TUriin kirasi sozlesmesi kapsaminda, ancak &zel Ozen
yukiimliiliikleri ve sona erme hiikiimleri ile diizenlenmis bir iiriin kiras tiiriidiir. TBK
m.376/1 hiikkmiinden hayvan kirast “Tarimsal bir tasinmazin kirasiyla baglantili
olmayan gevis getirici hayvanlarin kirasinda, aksine anlasma veya yerel ddet yoksa,
kiralanan hayvanlarin kira siiresi i¢indeki biitiin itiriinleri kiracimin olur” seklinde
ifade edilmistir.

Kanun koyucu hayvan kirasin1 gevis getiren (mevasi) hayvan kirast ile
simirlamigtir. Buna gore gevis getirici nitelikte olmayan kiimes ve deniz hayvanlar
hayvan kirasina konu olamayacaktir. Zaten ¢ogu zaman kiimes ve deniz hayvanlari
bireysel degerleri diisiik olmasi sebebiyle isletme bilinyesinde ve genis caplh
yetistirildiklerinden  bunlarin ~ kiralanmasi, isletme  kiras1  c¢ergevesinde
degerlendirilebilecektir. Ancak teorik olarak “mevasi” nitelikte olmayan hayvanlarin
tiriinlerinden (yumurta, havyar vs.) yararlanilmak {izere kiralanmasinda bir engel
yoktur. Bu halde hayvan kiras1 hiikiimlerinin degil, genel {iriin kiras1 hiikiimlerinin
uygulanacagi sdylenebilir.

Kanun koyucu mevasi kiras1 bakimindan da; bunlarin tarimsal bir tasinmazin
kirasiyla baglantili olmamasin1 aramigtir. Zira bu halde tarimsal taginmaz ve
hayvanlarin olusturdugu bir biitiin olarak zirai isletme {iriin kirasma verilmis
olmaktadir. Bu sebeple baskin unsur isletme biitiinii oldugundan, hayvan kirasi

hiikiimleri dislanmis olmaktadir. Yani TBK m. 376 vd. hiikiimleri; siit, yiin gilibre

sahibine bir hak bahsetmeyecegi tartismasizdir.” : YARGITAY, 1. HUKUK DAIRESI, E. 2010/334,
K. 2010/2074, T. 25.2.2010, (kazanci.com, E.T.: 14.06.2020).
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veren ehli hayvanlarin miistakil olarak bu iriinlerinde yararlanilmak {izere kiraya

verilmesi haline hasredilmistir.

e. Hak Kirasi

i. Genel Olarak

TBK m.357 hiikmiinde; haklarin iirtin kirasina verilmesinden agik¢a s0z
edilmistir. Yukarida tanim bahsinde’®; kira sézlesmelerini biitiiniiyle tanimlayan 299.
maddede haklardan s6z edilmediginden ve bunun elestirildiginden bahsetmistik.
Ancak biz “sey” kelimesinin esya olarak yorumlanmamasi gerektigini genis
anlasilmasi gerektigini ifade etmistik. Bu dogrultuda doktrinde hak kirasinin daima
{iriin kiras1 oldugu yoniindeki yerlesik kanaate istirak etmemekteyiz. Uriin vermeyen
bir hakkin kullanilmasinin kiraciya terki halinde; {irlin kirasindan kaynaklanan daha
agir 6zen yiikiimliiliiklerinden s6z etmek hakkaniyete de aykir1 olabilecektir. O halde
belirli veya belirsiz bir siireyle sinirli olmak tizere; internet yer saglayicilartyla yapilan
akitlerin adi kira hiikiimlerine tabi olmasi gerekmektedir. Zira bu sdzlesmelerde
saglanan internet alani ile bir icap veya icaba davetin duyurulmasi: amaglanmaktadir.
Yani kendilerine bu alan saglanan kimseler herhangi bir iiriin elde etmemekte,
yapmay1 amagladiklar1 hukuki islemleri duyurmak istemektedirler. Saglanan alan bir
basina iirlin veren hak olarak da degerlendirilemeyecektir. Bu sebeple adi kira
sOozlesmesi  hiikiimlerinin  konusunu, maddi varligt olmayan seylerin de
olusturabilecegi kanaatindeyiz.

Bu c¢ergevede; liriin kiras1 sozlesmesine viicut verecek haklar; {iriin veren
haklardir. 6769 sayili Sinai Miilkiyet Kanunu ile diizenlenen marka, cografi isaret,
tasarim, patent ve faydali model gibi sinai miilkiyet haklar1 (m.2/1), lisans
so6zlesmelerine konu edilebilirler. Yine FSEK m. 56 ¢ercevesinde; mali haklarla (telif
haklar) ilgili basit ruhsat verilmesi (inhisar hakki verilmeksizin ruhsat verme islemi)
kanunun acik ifadesiyle iiriin kiras1 hiikiimlerine tabi tutulmustur. Keza maden
ruhsatnameleri, avlanma haklar1 gibi iirlin vermeye elverisli diger haklar da {irlin

kirasina konu olabilirler.

73 Bkz.: Birinci Boliim, 1.
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Maden ruhsatlarinin kullanilmak ve yararlanilmak tizere sahsi hak saglamak
tizere sozlesmelere konu edilmesi halinde; rédovans sdzlesmesi s6z konusu olacaktir.
Rodovans sdzlesmeleri iiriin kirasinin dzel bir tiiriinii olusturmaktadir’®. Her ne kadar
maden sahalarinin korunmasi gibi gerekcelerle, rddovans sézlesmeleri idari izne tabi
tutulmussa da bu husus gegerlilik sart1 olarak degerlendirilmemektedir’®. Rédovans
sozlesmesiyle; rodovansgt belirli veya belirli olmayan bir zamanla mahdut olmak
lizere, kiraya verene ait olan maden igletme iznini kiralamak suretiyle maden ¢ikarma
ve elde ettigi madenlerin miilkiyetini iktisap etme hakk1 elde etmektedir. Ruhsat sahibi
ise buna mukabil olarak kira bedeli mahiyetinden rodovans bedelini veya taraflarca
kararlastirilmasi halinde ¢ikarilan madenin bir kismini elde edebilmektedir.

Uriin kiras1 sdzlesmesine konu olabilecek iiriin veren haklar zikrettiklerimizle
sinirlt degildir. Fikri ve sinai haklar, isletme izinleri, maden haklar1 gibi 6rnekler
uygulamada akdedilme sikliklar1 sebebiyle 6zel onem arzetseler de iiriin veren

herhangi diger hakkin da sdzlesmenin konusunu olusturabilecegi ifade edilmelidir.

iii. Uriin Kirasma Iliskin Hiikiimlerin Lisans Sézlesmeleri

Bakimindan Uygulanmasi Sorunu

SMK kapsamindaki sinai haklarin, kullanilma ve yararlanilma imkanlarinin
belirli veya belirsiz bir miiddetle mahdut olarak terki halinde; iirtin kirasina iligkin
hiikiimlerin uygulanip uygulanmayacagi tartismalidir. Zira bu tarz sdzlesmeler, lisans
sOzlesmesi adi altinda SMK’da 6zel olarak diizenlenmistir. Ancak diger taraftan bu
haklarin isletilerek hukuki iirlinlerinden yararlanma imkanlarinin terki de TBK m.357

vd. hiikiimleri zzimninda iiriin kiras1 sozlesmesine viicut vermektedir.

7 Bu yonde: OZTURK, s.68 vd.; AMIKLIOGLU, s.73. Atipik sozlesme oldugu ancak hasilat kirasmna
benzedigi yoniinde: ERDOGAN, 5.102. “Giiniimiiz literatiiriinde rédovans, “maden ruhsat alanlarinin,
hukuki hak ve sorumluluklar: kendisinde kalmast kosuluyla hak sahibi tarafindan sézlesme ile 6zel veya
tiizel bir kisiye, bir siire tahsis edilmesi durumunda, maden ocaginin igletilmesini iistlenen ozel veya
tiizel kisinin, esas ruhsat sahibine, tirettigi her bir ton maden i¢in 6demeyi taahhiit ettigi meblag” olarak
tamimlanmaktadir.

Rédovans sézlesmesine Maden Kanunu'nda ozel bir diizenleme olmadigi i¢in Borglar Kanunu'nun 270
vd. maddelerinde diizenlenen "hasilat kirasina" ait hiikiimler uygulanwr ( Tandogan 1985 ). ... Borglar
Hukuku'nda sozlesmelerde sekil serbestisi gecerlidir. Yasada ozel olarak bir sekle baglanmayan
sozlesmeleri taraflar istedikleri sekilde yapabilirler ( Erven 1998 ). Rodovans sozlesmesi maden
ruhsatimin devri anlamina gelmediginden, devir sozlesmesinin Maden Isleri Genel Miidiirliigii'nde
yetkili memur huzurunda yapilmast zorunlulugu yoktur.” : YARGITAY, 10. HUKUK DAIRESI, E.
2015/19299, K. 2017/7994, T. 16.11.2017, (kazanci.com E.T.:14.06.2020).

S YARGITAY, 11. HUKUK DAIRESI, E. 2004/12958, K. 2005/12044, T. 8.12.2005, (kazanci.com)
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Doktrinde bir kisim yazarlar’® iiriin kiras: hiikiimlerinin lisans sdzlesmelerine
dogrudan uygulanacagmi, diger bir kisim yazarlar’’ 6zel hiikiimler karsisinda ancak
kiyasen uygulanabilecegini savunmaktadir. Pek taraftar bulmayan bir goriise gore ise
kiyasen dahi uygulama alan1 bulmayacaktir’®. Sinai Miilkiyet Kanununun lisansa dair
24,75, 125. maddeleri incelendiginde yalnizca; sinai miilkiyet haklarinin inhisari veya
inhisari olmayan sekilde lisansa verilebilecegi, kural olarak alt lisans yasaginin kabul
edildigi ve taraflarca kararlastirilan lisans sozlesmesindeki sartlara uyulmasi gerektigi
ifade edilmistir. Bunun disinda taraflarin hak ve bor¢larina iliskin yedek hiikiimler
ihdas edilmemistir. Nitekim Sinai Miilkiyet Kanunu’nun geneli incelendiginde, isbu
kanunun amaciim biiyiik Ol¢iide sinai miilkiyet haklarimin “esya hukuku” nu
diizenlemek oldugu, zira bu mutlak haklara vaki tecaviizlerin 6nlenmesini diizenledigi
rahatlikla gézlemlenecektir. Dolayisiyla bu kanunun amaci bu haklarla ilgili sahsi hak
saglayan sozlesmeleri diizenlemek degildir. Sinai miilkiyet haklarinin lisans
sozlesmeleri yoluyla kisisel hak tesislerine konu edilebilecegi ifade edildiyse de bu
husus dahi haklarin mahiyetini belirleme amacina yonelmistir.

Diger taraftan; kiyas metodu her ne kadar mevcut kanuni diizenlemelerin

amagsal yorumunda da kullanilan bir metot”

ise de daha ziyade hukuk boslugu
hallerinde; boslugun doldurulmasinda islevsel olarak kullanilan® bir mekanizmadir.
Oysa sinai miilkiyet haklarinin yararlanilmak iizere sahsi hak tesisi®!' suretiyle terki
halinde; isbu hukuki islem hem SMK anlamindan lisans s6zlesmesi niteliginde hem
de TBK anlaminda iiriin kiras1 sdzlesmesi niteliginde olmaktadir. isbu kanunlardan
SMK’nin borglar kanununa nispetle 6zel hiikiimler ihtiva ettigi de tartismadan uzaktir.
Ote yandan zaten zaman itibariyle de daha yeni bir kanun niteligindedir. Ancak &zel
hiikmiin genel hiikmiin uygulanmasin1 bertaraf edecegi kuralinin uygulanmasinda

dikkatli olunmasi gerekmektedir. Nitekim bu hususta; sayet kanun koyucu ozel

hiikiimle genel hiilkmii bertaraf etme niyetini agik¢a serdetmemisse; 6zel hiikiimle

76 CANSEL, s.25 vd.; ARPACI/HATEMI/SEROZAN, 5.257; Kenan TUNCOMAG, Borclar Hukuku
C.I1, Ozel Borg iliskileri, U Fakiilteler Matbaas, Istanbul, 1974, s.354; ARSLAN, s.31.

7 TANDOGAN, C.I/2, 5.6, dn.16; ARKAN-SERIM, s.7; SAGLAM, Ticari sletme, s.152.

78 Nusin AYITER, Ihtira Hukuku, AUHF Yayinlari, Ankara, 1968, s.110.

7 Gokhan ANTALY A/Murat TOPUZ, Medeni Hukuk Cilt: 1, Seckin Yayinlari, 3. Baski, Ankara, 2019,
s.355-356.

80 ANTALYA/TOPUZ, 5.355-356.

81 Doktrinde TEKINALP lisans sozlesmeleri ile elde edilen hakkin sahsi degil ayni nitelikte oldugu ve
lisans sozlesmesinin alacagin temlikinde oldugu gibi tasarruf islemi niteliginde oldugunu ileri
siirmektedir: Unal TEKINALP, Fikri Miilkiyet Hukuku, Beta Yaymevi, 3. Basi, Istanbul, 2004, s.217.
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giidiilen amaca bakilarak genel hiikmiin alternatif olarak uygulanmasi 6zel hiikiimle
giidiilen amaci akim birakacaksa; o halde 6zel hitkkmiin exclusif nitelikte; yani bertaraf
edici oldugu kabul edilmektedir®?. Dolayisiyla 6zel hiikkmiin genel hiikmii bertaraf
edecegi kurali mutlak bir kural degildir®. Bir an i¢in dzel hiikkmiin genel hitkmii mutlak
surette bertaraf edecegi kurali kabul edilecekse dahi, bu husus hig tereddiitsiiz yalnizca
6zel hitkkmiin diizenledigi kurallar bakimindan s6z konusu olacaktir.

Smai Miilkiyet Kanunu’nun amacindan ve lisans sozlesmelerine iliskin
diizenlemelerinin kapsamindan s6z etmistik. Yine kiyasen uygulama faaliyetinin
esasen kanun boslugu hallerinde kullanilan bir enstriiman oldugunu da zikrettik.
Halbuki lisans sozlesmeleri bakimindan kanun boslugundan ziyade 6zel hiikkiim genel
hiikiim ¢atigsmasi1 giindeme gelebilecektir. Bu bakimdan SMK’da diizenlenen noktalar
bakimindan sinai miilkiyet haklarinin korunmasi amaci g¢ergevesinde SMK’nin
uygulanacagi tartismasiz olarak kabul edilecektir. Ancak lisans sozlesmelerinde
taraflarin hak ve borglari, sona erme vs. hususlar SMK ile diizenlenmemistir. Bu
sozlesmeler; TBK m.357’de zikredilen iiriin kiras1 sézlesmesi tanimina tereddiitsiiz
uymaktadirlar. Bu sebeple SMK ile diizenlenmeyen hususlarda da kanimizca kanun
boslugu oldugundan s6z edilemeyeceginden; burada TBK f{iriin kiras1 hiikiimlerinin
uygulanmast kiyasen degil “dogrudan” gergeklesmelidir. Dogrudan uygulama
ifadesinin katiligi her ne kadar sinai miilkiyet haklarinin niteligi dolayisiyla
tereddiitlere sebep olabilecekse de; bu hususta TMK m.2 hiikkmii ve kanun
hiikiimlerinin amagsal yorumu vasitasiyla, lisans sézlesmeleri i¢in gereken esneklik
temin edilebilecektir. Dolayistyla ortada kanun boslugu bulunmadigi i¢in, iiriin kiras1

hiikiimlerinin lisans s6zlesmelerine dogrudan uygulanmasi gerektigi kanaatindeyiz.

82 Tahir CAGA, “Ozel Hiikiim Genel Hiikmii Daima Bertaraf Eder Mi?”, Tiirkiye Barolar Birligi
Dergisi, 1991/3, s.374-375 .
8 CAGA, 5.373.
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C. URUN VEREN BIR SEYIN KULLANILMASININ VE
OZELLIKLE URUNLERINDEN YARARLANILMASININ
KIiRACIYA BIRAKILMASI

1. Genel Olarak

Kira sozlesmelerinde kiraya verenin zamansal olarak ilk asli borcu kiralanani
teslim yiikiimliiligidir (TBK m.301, m.360). Ancak kiraya verenin borglar1 teslim
fiiliyle sona ermemektedir. Nitekim gerek adi kiraya iliskin 301. madde gerekse {iriin
kirasina iliskin 360. madde; sozlesme siiresince akitten maksut kullanmaya ve/veya
yararlanmaya uygun bulundurma yiikiimliliigii de yiiklemektedir. Bu sebeptendir ki
kira sozlesmeleri siirekli borg iliskisi doguran sozlesme niteligindedir. Zira kira
sOzlesmeleri bir kimseye, malik olmadig1 bir seyi belirli veya belirsiz bir zamanla
mahdut olarak kullanma veya iirlinlerinden yararlanma imkanini; sahsi hak tesisi
suretiyle taniyan sdzlesmelerdir. Bu maksadin zamanla tayin edilmedigi ve esya
tizerinde dogrudan hak saglanmak suretiyle tesis edildigi, miilkiyet veya sinirl ayni
hak saglayan satis vs. sozlesmeler bakimindan da; miilkiyet hakkinin sihhati ve akibeti
ayiba ve zapta kars1 tekeffiil bor¢lar1 (TBK m.214 vd., 219 vd.) ile teminat altina
alinmistir. Kira sézlesmelerinde de saglanan sahsi kullanma veya yaralanma hakkinin
akibeti, sozlesme siiresince kullanmaya/kullanma ve yararlanmaya elverisli
bulundurma borcu ile bunun uzantis1 ayiba karsi tekeffiil yiikiimliiliikleriyle
saglanmaktadir.

Kiralananin kiraciya “birakilmasi” kelimesinden soz edilerek yerinde bir
tercihte bulunuldugunu ifade etmistik. Zira bu borg teslimin 6tesinde kiralananin
s0zlesmeyle amaglanan kullanima/kullanma ve yararlanmaya uygun bulundurulmasi
ile sdzlesme siiresince kiraciya terkini ifade eder.

Uriin kiras1 sdzlesmesi; iiriin veren bir seyin kullamilmasi yaninda;
tirlinlerinden yararlanilma imkaninin da kiraciya birakildig: kira sézlesmesi tliriidiir.
Yukarida® iiriin kiras1 sézlesmesinden séz edebilmek icin ilk olarak sdzlesmenin
konusunun iiriin kabiliyeti olmas1 gerektigini ifade ettik. Ancak taraflar iiriin veren bir

seyin -olagan isletilme usuliinden- farkli bir surette kullanimin1 amaglayabilirler. Bu

84 Bkz.: Birinci Bolim, II., A.
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halde  kiralananin  {riinlerinden  yararlanilmak  amaciyla  kiralandigi
sOylenemeyeceginden; iiriin veren bir sey kiralanmis olsa dahi sézlesme tiriin kirasi
olarak nitelenemeyecektir. Ornegin zirai iiriin kabiliyeti olan bir tarlanin; ekilip
bicilerek iirtin elde edilmesi amaciyla degil de yakinlarda yapilacak insaat
malzemelerinin bulundurulmasi i¢in kiralandig1 durumda; kira konusu iiriin veren bir
sey olsa da; taraf iradeleri kiralananin isletilerek tiriinlerinden yararlanilmasinda degil,
salt kullaniminda birlestiginden, adi kira sdzlesmesi s6z konusu olacaktir®®>. Veya
liclincii bir kisiye ait olan maden ruhsatinin rédovans sozlesmesiyle kiralandigi
durumda, madenin bulundugu tasinmaz ekilip bigilerek zirai iiriin vermeye elverisli
olsa dahi malikle isbu arazinin kiralanmasina yonelik yapilan sézlesme, arazinin
maden ocag1 olarak kullanilmasina yoneldiginden adi kira sozlesmesi olarak
nitelenecektir.

Bu ¢ercevede kiralananin verim kabiliyeti her ne kadar asgari bir unsur olsa da
tek basina yeterli/ayirt edici bir unsur olarak degerlendirilemeyecektir. Nitekim {iriin
kirasinin ayr1 bir sozlesme tiirii olarak diizenlenmesinin saiki de esasen kiralanin
isletilmesi ve bu husustaki daha agir 6zen yiikiimliiliigii ihtiva etmesidir. Dolayisiyla
tirtin kiras1 sézlesmesinin ayirt edici unsuru; kiralananin {iriinlerinden yararlanma
imkaninin kiractya birakilmasidir. Tanim hiikmiinde s6zlesmenin kurulabilmesi i¢in
istlenilmesi gereken zorunlu asgari unsurlardan kiraya verenin yiikiimliligii;
kiralananin iiriinlerinin devsirilmesinin de kiraciya birakilmasidir. Kiracinin kiralanani
isletebilmesi; yani iriinlerin elde edilmesi i¢in gereken faaliyeti yiiriitebilmesi ve
tirtinleri iktisap etmesi; sozlesmeden umdugu esasli menfaati ve hakkidir. Diger kira
sOzlesmelerinde bdylesi bir imkan mevcut olmadigindandir ki bu husus miimeyyiz
unsur niteligindedir.

Ancak bazi kira sézlesmelerinde tali de olsa bir yararlanma imkan1 s6z konusu
olabilir. Ornegin bahgeli bir evin®; konut olarak kullamlmak iizere kiralanmasi

halinde; bahcedeki meyve agaglarindan istifade edebilme veya bahgede kiigiik capl

8 Bu hususta doktrinde hayvanin yiik tasimasi igin kiralanmast halinde, iiriin veren bir sey olmasina
ragmen, iiriinlerinden yararlanma imkan1 taninmadigi igin adi kira s6zlesmesi s6z konusu oldugu ifade
edilmektedir. Bkz.: TANDOGAN, C.I/2, s.4; TUNCOMAG, s.352; ARKAN-SERIM, s.8; ARSLAN,
5.29. Orneklerde atin yiik veya ¢ekim hayvani olarak kiraya verilmesinden sz edilmisse de esasen
yiik/cekim hayvani olarak kullanilan hayvanlar zaten iiriin veren niteligi de sahip degillerdir. Ornegin
stitiinden yararlanilan bir inegin ¢ekim hayvani olarak kullanilmasi kabil degildir. Bu sebeple bu 6rnege
tereddiitle yaklasmaktayiz.

¢ TANDOGAN, C.1/2,s.7.
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ekip bigme imkani tanimnmast halinde durum boyledir. Bu hallerde doktrinde;
kiralananin galip vasfinin tespit edilmesi gerektigi ifade edilmektedir. Bahgeli evin
konut olarak kullanilmak iizere kiralandigi durumda kiralananin galip vasfi®’
“kullanma” imkanina yoneldiginden akit adi kira sdzlesmesi olarak nitelenecektir.
Aksine bir ¢iftligin isletilmek iizere kiralandig1 durumda, ¢iftlikte bulunan evin konut
olarak kullanildigi durumda; kiralananin galip vasfi {iriin elde etme amacina

yoneldiginden akit iirlin kiras1 olarak nitelenecektir.

2. Isletme Yiikiimliiliigiiniin Uriin Kirasi Sézlesmesinin Asli Unsuru

Olup Olmadig1 Sorunu

Uriin kiras1 sdzlesmesinin ayirt edici unsurunun kiractya taninan kiralanani
isleterek tirlinlerinden istifade hakki oldugunu zikrettik. “Kiralanani kullanma ve
isletme borcu” baslikli TBK m.364 hiikkmii; “Kiraci, kiralananmi 6zgiilendigi amaca
uygun ve iyi bir bigcimde isletmekle, ozellikle iiriin vermeye elverigli bir durumda
bulundurmakla yiikiimliidiir. Kiraci, kiraya verenin izni olmaksizin, kiralananin
isletme wusuliinii, kira siiresinin bitiminden sonra etkisi goriilebilecek bicimde
degistiremez.” seklindedir.

Kira sozlesmelerinde kiracinin asli edim ytlikiimliiliigii kiralananin kendisine
birakilmasinin mukabili olarak kararlastirilan kira bedelini 6demektir. Bunun yaninda
birtakim yan edim yiikiimliiliikleri s6z konusudur. Ancak kiracinin hakki olan ve
esasen sozlesmeyle taninmasinin amaci kiracinin menfaatinin temini olan bir hususun
kiraciya borg¢ olarak yiiklenmesi hususu borg¢lar hukukun genel teorisi bakimindan

tereddiitler uyandirmaktadir®®. Zira kiralananin isletilmesi esasen kiracinin menfaatine

7 H. Murat DEVELIOGLU, “Hasilat Kiras1 Sézlesmesinden Dogan Uyusmazliklara Uygulanacak
Hiikiimler”, Erdogan Tezi¢’e Armagan, Istanbul, 2007, s. 937.

8 Kural olarak alacaklinin ifay1 kabul yiikiimliliigiiniin olmadigi, ancak kiilfetinden s6z edilebilecegi
yoniinde: Fikret EREN, Borg¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Yetkin Yaymevi, 24. Baski, Ankara, 2019,
s.1136; Andreas von TUHR, Borg¢lar Hukukunun Umumi Kismi, (Cev.: Cevat EDEGE), Yargitay
Yayinlar, Olga¢ Matbaasi, Ankara, 1983, 5.533; Necip, KOCAYUSUFPASAOGLU, Hiiseyin Hatemi,
Rona SEROZAN, Abdulkadir ARPACI, Bor¢lar Hukuku Genel B6liim, Birinci Cilt, Filiz Kitabevi, 6.
Basi, Istanbul, 2014, s.32-33; Pierre TERCIER, Pascal PICHONNAZ, H. Murat, DEVELIOGLU,
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Onikilevha Yayinlari, Istanbul, 2016, 5.436; Erol CANSEL, Caglar
OZEL, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C.I, Seckin Yaymevi, 2. Baski, Ankara, 2017, s.68, O.
Gokhan ANTALYA, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C.III, Legal Yaymevi, Istanbul, 2017, s.135;
Haluk Nami NOMER, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Beta Yayinevi, 15.Bas1, Istanbul, 2017, s.332-
333; Ali Naim INAN, Ozge YUCEL, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Seckin Yaymevi, 4. Baski,
Ankara, 2014, s.598.
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olup, bu imkanin taninmasi kiraya verenin asli edim yiikiimliiligtidiir.

Uriin kiras1 sézlesmesinin konusu verim kabiliyeti olan yani getirisi olan bir
seydir. Uriin veren bir seyin olagan kullanim1 esasen iiriinlerin elde edilmesi amaciyla
isletilmesi ile gerceklesir. Uriin kirasinda kiraya veren verim kabiliyeti olan seyi
kiralarken, isletme zahmetinden kurtulmasina ragmen kira bedeli elde etmekte, kiraci
ise kendisine ait olmayan bir seyi kiralamak suretiyle isletip iiriin elde etmektedir.

Adi kira sozlesmelerinde de TBK m.316 hiikmii uyarinca kiralanani
s0zlesmeye uygun olarak 6zenle kullanmakla yiikiimliidiir. Bu bor¢ TBK m. 334’te
diizenlenen; sozlesmenin hitaminda teslim alindigi hal {izere iade etme
yiikiimliiliigiinii temin etmeye yoneliktir. Zira kirac1 gegici bir miiddet dairesinde
kullanma imkani elde ettiginden; bu miiddetin hitaminda kira konusunun kiymeti,
degeri ve kullanilabilirliginde olaganin iizerinde bir azalma olmamasi icap eder. Keza
tiriin kiras1 s6zlesmeleri bakimindan da kiralanan isletilirken 6zenle ve tahsis suretine
uygun davranilmasi hi¢ tereddiitsiiz elzemdir. Ancak iiriin kirasinda sézlesmenin
hitamindan iadeye iliskin TBK m.372 hiikmiinde; iade yiikiimliiliigii teslim alindigi
hal lizere degil, iade aninda bulundugu hal {izere geri verme seklinde ifade edilmistir.
Bu husus iriin kirasinda kiralananin 6zene aykir1 kullanilabilecegi kanisi
uyandirabilecekse de; ilgili hitkkmiin 2. fikrasinda iyi isletilmekle kaginilabilecek deger
eksiklikleri i¢in tazminat ylkiimliiliigli ihdas edilmis olmasi bu kaniy1 ortadan
kaldirarak, hiikkmiin kiralananin olagan isletme faaliyeti neticesinde kazanacagi deger
artisinin da iade kapsaminda oldugu seklinde algilanmasina yonlendirecektir. Yine
isletme borcuna iliskin TBK m.364 dikkatle incelenirse; kiralananin “ozgiilendigi
amaca uygun, iyi bir sekilde” isletilmesinden s6z edildigi, yine ikinci fikrasinda,
sozlesmenin sona ermesinden sonra etkisi goriilecek sekilde isletme usuliini
degistiremeyecegi Ongdrilmiistiir. Demek oluyor ki, kanun koyucu kiralananin
isletilmesi geregini; sozlesmenin hitaminda kiralananin verim kabiliyetinin
korunmasi, yani kiralanana 6zen gosterilmesi geregi dairesinde ifade etmektedir.

Adi kira sozlesmelerinde iadenin; teslim anindaki hal iizere olmasi gereginin;
olagan yipranma ile sinirlandirilmis olmasina karsin, iirtin kirasinda bulundugu hal
lizere iadenin; olagan isletme ile kacinilabilecek deger azalmalari i¢in tazminat
yikiimliiliigii ile sinirlandirilmis olmasi; esasen ayni kuralin isletilmesi mutat olan

seylere uyarlanmasindan ibarettir. Adi kira konusu bakimindan kullanim neticesinde
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yipranma olmamasi genel kural kabul edilirken, olagan yipranma bakimindan tolerans
gosterilmesi ile iirlin kiras1 bakimindan yipranma esas kabul edilirken, olagani agan
yararlanmadan miitevellit yipranmalarin tazmini geregi; kiralanan esyanin
niteligindeki farkliliktan kaynaklanmaktadir. O halde kanun koyucu; iirlin veren bir
seyin olagan surette isletilmesine ragmen yipranmasinin mutat oldugu kabuliiyle
hareket etmektedir.

Iste adi kira ile iiriin kirasinda; iade ve iadeyi temine yonelik 6zen/isletme
yukiimliiliiklerinin ~ diizenlenisindeki benzerlik; bizi {riin kirasinda isletme
yikiimliiliigiinii; kiracinin kiralanani isleterek iiriin elde etme ve kazang¢ saglama
zorunlulugu olarak degil de kiralanana 6zen gostererek, kiralanani sézlesme sonunda
da -olagan yipranma miistesna- verim kabiliyetini haiz sekilde iade etme yiikiimliiliigii
olarak algilamaya yoneltmektedir.

Nitekim doktrinde ve uygulamada isletme yiikiimliliigiinii mutlak bir borg;
hatta daha da ileri giderek miimeyyiz unsur olarak nitelemenin mesnedj; iirlin kirasinda
kiralananin isletilmemesinin kiralanana zarar verecegi, verim kabiliyetini olumsuz
yonde etkileyecegi kabuliine dayanmaktadir®®. Oysa adi kira sozlesmesi bakimindan
kiraci -bu siiregte kira bedelini 6demek zorunda olsa da- kiralanani kullanmak zorunda
degildir (TBK m.324). Zira adi kira s6zlesmesinde kiralananin kullanilmamasinin
kiralanana zarar vermeyecegi kabulii esastir. Oysa bu tam tersi keyfiyet de adi kira
sozlesmesi bakimindan mutlak kabul edilmemelidir. Nitekim isletme kirasi olarak
nitelenemeyecek, aligveris merkezlerinde bulunan isyerlerinin kirasina iligskin
sozlesmelerde, aligveris merkezinin atil kalmamasi i¢in isyerlerine belirli giin ve
saatlerde isletilmesi yilkiimliligi yiliklenmesi; -atil kalma ihtimali aligveris
merkezinin ve dolayisiyla isyerinin degerini olumsuz yonde etkileyeceginden- olasi
zararlar1 bertaraf etmeye yoneliktir. Her ne kadar bu sarta soézlesmelerde yer
veriliyorsa da kanuna tamamen yabanci degildir. Zira 6zen borcunun somut bir
goriinlimiinii ifade etmektedir.

Yine oOzellikle isletmeler bakimindan isletilmeme miisteri ¢evresi bakimindan

zarar verici nitelikte olabilecek; bir marka ya da telif hakkinin kirasinda ise isletilmeme

% Bu goriiste bkz.: CANSEL, 5.93; TANDOGAN, C.1/2, 5.85; ARKAN-SERIM, s.85; ALTAS, s.113;
ARSLAN, s.42; Abdiilhamit YILMAZ, “Uriin Kiras1 S6zlesmesinde Kiracinin Temerriidii”, Marmara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, Cevdet YAVUZ’a Armagan, Yil: 2016,
Cilt: 22, Sayr: 3, s.3073, dn.51. Isletme yiikiimliiliigiiniin mutlak bir bor¢ olmadig1 yéniinde:
TUNCOMAG, 5.361; ARPACI/HATEMI/SEROZAN, 5.265; SAHIN, s5.1425-1426.

40



bu haklarin bilinirligini olumsuz yonde etkileyebilecektir. Bu hallerde esasen
kiralanana gereken Ozenin gosterilmedigi ve zarar verildigi sdylenmelidir. Ozen
yukiimliligi adi kira s6zlesmelerinde zikrettigimiz 6rnek haricinde ¢ogu zaman -
yapmama- ve zellikle onun bir tiirii olarak®® -kaginma- borcu seklinde karsimiza
cikar. Ancak kiralananin niteligi geregi bu bor¢ baz1 aktif borglar; 6zellikle -yapma-
bor¢lart da yiikleyebilir. Herhalde murat kiralananin muhafazas1 oldugundan, biz
isletme ylikiimliiliglinii; kiralananin muhafazasi dairesinde; 6zen ylkiimliiliigii bunu
gerektirdikce bir borg olarak kabul etmenin uygun olacagi kanaatindeyiz.

Ornegin tarimsal bir tasinmazin isletilmemesi halinde, sayet iiriin kiras1 akdi
kisa stireli ise nadasa birakilma kiralananin lehine dahi olabilir. Yine maden ruhsatlari
bakimindan; isletilmeme tlikenebilen maden kaynaginin muhafazasina imkan
tantyabilir. Madenlerin isletilmemesi halinde miisteri gevresi kaybedilebilecegi®' de
kanimizca ¢ok gercgekei bir argiiman olamayacaktir. Zira maden gibi ¢ikarildigi ocaga
gore kendine has bir kimligi bulunan hammaddelerin ticaretinde miisteri ¢cevresi ¢ogu
zaman Onemli bir unsur degildir. Bu hususta doktrinde tazminat yiikiimliiliigiiniin
olmamasi isletme yiikiimliliigiiniin mutlak olmamasi sebebiyle degil de sorumluluk
hukukunun temel prensiplerinden olan ‘“zarar yoksa tazminat yoktur” ilkesine
dayandirildiysa®® da sayet bu bor¢ mutlak kabul edilirse zarar yokken tazminat
istenemeyecekse de aynen ifa istenebilirliginin degerlendirilmesi de gerekmektedir.
Gergekten bdylesi bir durumda; sahsen ifa yiikiimliligli s6z konusu iken (6rnegin
kiracinin kabiliyetlerine giivenilerek yalnizca kendisinin isletmesi sart kosulan bir
isletme kiras1 bakimindan), zarar olmamasina ragmen aynen ifa talebinin cebri icrasi
kapsaminda kiracinin tazyiken hapsine (IIK m.30/3) miisaade etmek hak ve nesafet
ilkelerini zedeleyecektir.

Uriine katilmali kira sdzlesmeleri bakimindan da isletmeme durumu; sayet
kiralanana ayrica zarar vermiyorsa tek basina isletme yiikiimliliigliniin kabuliinii
gerektirmemelidir. Zira bu husus isletme borcundan degil, kira bedelinin 6denmesi
borcundan kaynakli bir borca aykiriliktir. Bu husus, isletme kirasi niteliginde olmayan

kira akitlerinde de ciroya katilim kararlastirilabilmesi dikkate alindiginda daha

% M. Kemal OGUZMAN, M. Turgut OZ, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C.I, Vedat Kitapgilik,
Istanbul, 2018, s.7.

9 ARKAN-SERIM, s.86.

92 ARKAN-SERIM, s.86.
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belirginlesecektir. Bu hususta kar kaybi zararlar1 bakimindan emsal isletme gelirlerini
esas alan yerlesik uygulama®? takip edilerek, emsallerin iiriin miktari {izerinden bir kira
bedeli miktar1 tespit edilebilecektir. Bu sebeple kanimizca istirakli kirada dahi
isletmeme durumu kiralananin muhafazasi bakimindan aykirilik teskil etmedikce
isletme yiikiimliiliigi mutlak kabul edilmemelidir.

Bu agiklamalarimiz ¢ergevesinde isletme yiikiimliiliigiiniin 6zen ytikimliliigi
olarak algilanmas1 ve isletmeme durumunun kiralananin iade anindaki verim
kabiliyetine etki ettigi nispette bir borca aykirilik olarak degerlendirilmesi gerektigi

kanaatine varmig bulunmaktayiz.

D. KiRA BEDELI

1. Genel Olarak

Uriin kiras1 sozlesmesi de diger kira sozlesmeleri gibi ivazhi kullandirma
sozlesmelerindendir. Nitekim TBK m.357 hiikkmiinde; tanim yapilirken kiraci
tarafindan kiralananin kullanilmasi1 ve yararlanilmast mukabilinde kira bedelini
O0demeyi TUstlenmesi kiracinin asgari asli edim yiikiimliiligi (objektif esash
unsur/essentialia negotii) kabul edilmistir. Uriin kirasinda kira bedeli salt kullanimin
degil, {riin veren kiralananin isletilmesinin karsiligi oldugundan bedelin
belirlenmesinde bu husus da gozetilir.

TBK m.2 hilkmii uyarinca sozlesmenin esasli noktalari iizerinde taraflarca
uyusulmasi ile sézlesme kurulmus olur. Bu bakimdan kira sézlesmelerinde taraflarca
kira bedelinin de -kararlagtirilmis- olmasi gerekmektedir. Zira aksi durumda ivazsiz
bir kullanma s6zlesmesi, 6rnegin bir ariyet akdi glindeme gelebilir.

Ancak iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerde; karakteristik olmayan edimin -
ki ¢cogu zaman paradir- hangi durumda kararlastirilmis sayilacagi hususu onem

arzetmektedir. Zira satis sozlesmesine iliskin TBK m.233/1 hiikmii, hizmet

% “Bu zarar kiralanan isyerinden tespit edilemiyorsa, bu durumda aym ozelliklere sahip

benzer isletmelerin gelir—gider durumlarmmin vergi dairesi, esnaf odasi, ticaret odast ve benzeri resmi
kurumlardan arastirilip, benzer igyerlerinin muhtemel cirosu, kar orani, isletme giderlerinin ciroya
oramina dair ayrintili bilgiler toplandiktan sonra bilirkisi marifeti ile bu veriler degerlendirilerek
muhtemel aylik kdri tespit edilmeli...” : YARGITAY, 3. HUKUK DAIRESI, E. 2017/1621, K.
2017/2598, T. 7.3.2017, (kazanci. com, E.T.: 14.06.2020).
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sozlesmesine iliskin TBK m.401 hiikmii, eser sézlesmesine iliskin TBK m.481 ve
m.496 hiikiimleri ve vekalet sozlesmesine iliskin TBK m.522 hiikmii; kars1 edimin
(ticret veya bedel) belirlenmedigi durumda piyasa rayicine gore belirlenecegini
ongormektedir.

Yine bu hususta satis s6zlesmesinin tanimina iligkin TBK m.207 hiikmiiniin
son fikrasinda; “durum ve kosullara gére belirlenmesi miimkiin olan bedel
kararlastirilmis  bedel hiikmiindedir” denmekle kararlastirma ve belirlemenin
birbirinden farkli olduguna isaret edilmektedir.

Kira bedeli 6denmesinin kararlagtirilmadigi, yani ivazsiz bir kullanimin
amagclandig1 bir sozlesme hig tereddiitsiiz kira sdzlesmesi olarak nitelenemeyecektir.
Ancak kira bedelinin kararlastirilmis sayilmasi i¢in yani taraf iradelerinin ivazl
kullanimda birlesmis sayilmasi i¢in acaba somut olarak bedelin belirlenmis olmasi
veya belirleme yetkisinin taraflara veya bir ii¢lincii kisiye verilmis olmasi zorunlu
mudur? Zira satig, hizmet, eser sozlesmeleri aksine kira s6zlesmeleri bakimindan -
s0zlesmenin kurulus asamasinda- bedelin rayice gore belirlenebilecegine iliskin bir
hiikiim bulunmamaktadir.

Doktrinde bir kisim yazarlar® kira sézlesmesi hiikiimlerinde, rayic bedele gore
belirlenmis sayilmaya iliskin bir diizenleme bulunmadigindan hareketle, kira bedelinin
somut olarak belirlenmedigi yahut acikc¢a belirlenebilir olmadigr hallerde; objektif
esasli unsurlarda uyusulmamis olunmasi sebebiyle sdzlesmenin kurulmadigini ifade
etmektedirler. Diger bir kisim yazarlar®® ise ivazli kullanimda taraf iradelerinin
birlestigi anlasilabiliyorsa, yani bedel kararlastirildiysa, somut bir belirleme veya
belirlenebilirlik s6z konusu degilse dahi sdzlesmenin kuruldugu, kira bedelinin ifa yeri
ve zamani rayicine gore hakim tarafindan tespit edilebilecegi ileri siiriilmektedir. Bizce
de bu noktada taraf iradelerine {istiinliik tanimak ve kiraya verenin ivaz mukabilinde
kiralanan1 kullanilmak/yararlanilmak iizere kiraciya birakmay1 iistlendigi durumda,
artik diriistliik kuralina-yaratilan giivene aykir1 surette sozlesmenin kurulmadigi

iddiasina mahal vermemek gerekir. Bu hususu genel olarak sézlesmelerin kurulmasina

9 GUMUS, Kira, s.180; ARAL/AYRANCI, 5.259.
9% AYDOGDU/KAHVECI, s5.449; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.378 vd.; Giilsah Sinem AYDIN, Kira
Sézlesmesinin Genel Hiikiimlere Gére Sona Ermesi, Onikilevha Yayimnlari, Istanbul, 2013, s.13
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dair agiklamalarinda TBK m.2 hiikmii ¢ercevesinde degerlendiren NOMER?® hakli
olarak sodzlesmenin kurulmus sayilmasi igin objektif esasli unsurlar {iizerinde
anlasmanin Roma hukukundan gelen bir yaklasim oldugunu, TBK m.2 hiikmiinden
acikca boOyle bir zorunlulugun anlasilmadigini, ilgili hiikkmiin yalnizca iki karine

ongordiigiinii ifade etmektedir®’

. Buna gore sayet taraf iradeleri objektif esash
unsurlar1 dahi géz ardi etme noktasinda birlestiyse; bu boslugun onlarin farazi
iradelerine gore doldurulmasmi kabul etmek ve sozlesmeyi kurulmus saymak
s6zlesme serbestisine de daha uygun olacaktir®®. Dolayisiyla kanimizca da sayet taraf
iradelerinin ivazli kullanimda birlestigi; yani kullanimin ivazli olacaginin

kararlastirildigi anlagilabiliyorsa; ayrica somut belirleme veya belirlenebilirlik olmasa

da s6zlesmenin kurulmus sayilmasi gerekmektedir.

2. Kira Bedeli Tiirleri

Kira bedeli; kiralananin  kullanilmasinin/yararlanilmasinin ~ kiraciya
birakilmasinin karsilig1 olarak ifa edilmesi iistlenilen ivazi ifade eder. Kira bedeli cogu
zaman donemsel olarak odenmesi kararlastirilan bir miktar paradir. Ancak kira
bedelinin pesinen tiim sézlesme siiresi nazara alinarak 6denmesi de kararlastirilabilir.

Kira bedelinin para olmasi zorunlu da degildir. Nitekim bu hususta eBK m.270
hiikmii aksine iicret yerine bedel kelimesi kullanilmis olmasinin yerinde bir tercih
oldugunu zikretmistik. Kira bedeli aymn olarak hatta is gérme edimi olarak dahi
kararlastirilabilir. Elbette kira bedelinin is gérme edimi olarak kararlastirildig:
durumlarda bir karma soézlesmeden s6z etmek gerekir. Kira bedelinin muayyen bir
miktar ayin olarak kararlastirilmasi ise her zaman {iriine katilmali kira seklinde
olmayabilir. Kiralananin kullanilma ve isletilme usuliinden tamamen ayr1 bir ayin da
kira bedeli olarak iistlenilebilir. Bu da tipki para olarak kararlastirilan kira bedeli gibi
tiim kira sozlesmesi i¢in bir defada ifa edilebilecegi gibi donemsel olarak da ifa
edilebilir.

Kira bedeli kiralanandan veya kiralanan sayesinde elde edilen iiriiniin belirli

% Haluk Nami NOMER, “Soézlesmedeki Esash Bir Nokta, Ozellikle Karsilikli Bor¢ Doguran Akitlerde
Ivazin Miktar1 Belirlenmeksizin Sézlesme Kurulabilir Mi?”, Yasar Universitesi Elektronik Dergisi,
Prof. Dr. Aydin Zevkliler'e Armagan, cilt.8, 2013, 5.2053 vd.

97 NOMER, Esasli1 Bir Nokta, s. 2065 vd.

% NOMER, Esasli Bir Nokta, s. 2074 vd.
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bir oran1 olarak da kararlastirilabilir. Kiralanandan veya kiralanan sayesinde ifadesini
kullanmamizdan murat, iiriin kirasi niteliginde olmayan kira s6zlesmelerinde, 6rnegin
igyeri kiras1 sozlesmelerinde; kiralanan isyerinin de sayesinde -ancak kiracinin
olusturdugu isletme biinyesinde- hasil olan karin®, belirli bir oranmm kira bedeli
olarak kararlastirilmasi haliyle; {irlin veren bir seyin kiralanmasinda, kiralanandan
elde edilen iiriinlerin bir kisminin kira bedeli olarak kararlastirilmasi halini birbirinden
ayirt edebilmektir. Nitekim kira bedelinin elde edilen {iriiniin bir kismi olarak
belirlenmesi; sézlesmenin iirtin kiras1 m1 yoksa adi kira m1 oldugu noktasinda tek
basia bir belirleme imkani vermemektedir'®’. Uriine katilmali kira TBK m.357/2
hiikmiinde acik¢a zikredilmistir. Adi kira sdzlesmeleri bakimindan bdylesi bir hiikkiim
yoksa da sozlesme 6zgiirliigli cercevesinde taraflar kiralanan vesilesiyle elde edilen
irliniin bir kisminmi kira bedeli olarak kararlastirabilirler. Nitekim alisveris
merkezlerinde bulunan igyerlerinin kiralanmasinda; ortada bir {irlin kiras1 sdzlesmesi
bulunmasa da uygulamada cironun belirli bir oraninin kira bedeli olarak
kararlastirildigiyla sikca karsilasilmaktadir. Netice itibariyle her kira sdzlesmesi tiirii
bakimindan elde edilen iiriiniin belirli bir oraninin kira bedeli olarak kararlastirilmasi
da miimkiindiir. Yine bu oranin somut olarak belirlenmemesi halinde TBK m.357/2
hiikmiiniin atfiyla yerel adete gore belirleme yapilacaktir. Yerel adetten bu noktada bir
sonuca ulasilamiyorsa; bu bosluk TBK m.2/2 ve TMK m.1 ¢ergevesinde hakim
tarafindan doldurulacaktir. Bu kural kira bedelinin ciro iizerinden kararlastirildig1 adi

kira s6zlesmeleri bakimindan da uygulanmalidir.

9 KILICOGLU bu hususu iiriin/gelir-kazang kavramlarmim tefrikiyle ifade etmektedir: KILICOGLU,
Ozel, 5.318.

10 “Takibe dayanak yapilan ve hiikme esas alinan 22.10.2000 baslangi¢ tarihli ve 10 yu siireli kira
sozlesmesi konusunda taraflar arasinda bir uyusmazhik bulunmamaktadir. Sézlesmede kiralanan yer
C... S... Ticaret Merkezi A.S. Merkezinde 890 m2 sézlesmeye ekli konumda gosterilen TMO1 nolu isyeri
olarak belirtilmistir. Sozlesmede kira parast asgari 71.200 Dolar olup, bu bedelin iizerine ¢ikilmasi
halinde cironun % 51 olarak édenecegi kararlastirilmig, sozlesmenin 6deme plani bashikli maddesinde
de her yil dolar iizerinden KDV'si ile 6denmesi gereken asgari aylik kira bedeli gosterilmigtir. C... S...
Ticaret Merkezi A.S. alisveris merkezindeki bog igyeri, oyuncak ve ¢cocuk magazasi olarak kullanilmak
tizere davaliya kiralanmigtir.

Borglar Kanunu'nun 270 ve devami maddelerinde diizenlenen hasilat kirasindan séz edilebilmesi igin
hasilat getiren bir tasinwr ya da tasinmaz mal, ticari isletme ya da hakkin kira iligkisinin konusunu
olusturmasi ve kiralananin demirbaslari ve isletme ruhsati ile birlikte kiraya verilmesi gerekir. Oysa
taraflar arasinda diizenlenen sézlesmede bos isyerinin magaza olarak kullanilmak iizere kiraya
verildigi, bir demirbas devrinin sozkonusu olmadigi igletme ruhsatiyla kiralanmadigi anlasimaktadir.
Sozlesmede kira parasimin aylik cironun bir boliimii olarak odeneceginin kararlastiriimast taraflar
arasindaki kira iliskisinin hasilat kirasi oldugunu gostermez.” : YARGITAY, 6. HUKUK DAIRESI,
E. 2006/11947, K. 2007/94, T. 22.1.2007, (kazanci.com, E.T.: 14.06.2020).
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101 " Nitekim uygulamada

Kira bedeli, karma olarak da kararlastirilabilir
isletme/igyeri kiralarinda asgari maktu kira bedeli iizerine; cironun belirli bir oraninin
O0denmesinin kira bedeli olarak kararlastirildigi da gézlemlenmektedir. Buna gore;
kirac1 zarar etse dahi asgari kira bedelini 6demekle yiikiimlii olacak, kar ettigi
ihtimalde de asgari kira bedeline ek olarak ciro iizerinden kararlastirilan orani
O0demekle yiikiimlii olacaktir.

Burada kira bedelini, {iriin kiras1 sézlesmesine viicut veren unsur anlaminda
degerlendirdigimizden; kararlastirilmis olmasi ve ne sekilde kararlastirilabilecegi
hususlarini irdelemekle yetindik. Bu borcun ifasi ve ifa edilmemesine iliskin hususlari

sistematik olarak taraflarin hak ve borclar1 bahsinde degerlendirmeyi uygun

gormekteyiz.

E. TARAFLARIN ANLASMASI

TBK m.1 hiikkmii uyarinca s6zlesme taraflarin karsilikli ve birbirine uygun agik
veya zimni irade beyanlariyla kurulur'®. Tiirk hukukunda reel akit yoktur'*. Bu
sebeple her s6zlesme gibi rizai bir sdézlesme olan {iriin kirasinin kurulmasi iginde ifa
asamasina gecilmesi gerekmemekte olup, taraflarin baglanma iradelerini serdetmeleri
gerekli ve yeterlidir.

Irade uyusmasmin konusunu -kural olarak- objektif/siibjektif esasli unsurlar
olusturur. Isbu esasli unsurlar (essentialia negotii) taraflarm asli edim
yiikiimliiliiklerinden tesekkiil eder. Bu dogrultuda {iriin kiras1 s6zlesmesi bakimindan;
kiraya verenin kira bedeli mukabilinde kiralananin kullanma ve yararlanmasini
kiractya birakmay1 {istlenmesi, kiracinin da kira bedelin 6demeyi iistlenmesi
gerekmektedir. Ancak kira bedeli bahsinde de belirttigimiz {izere; bu noktada somut
bir kira bedeli veya oram1 belirleme zorunlulugu olmadigindan ivazl

kullanim/yararlanma iizerinde taraf iradelerinin birlesmesi gerekli ve yeterlidir.

1 INCEOGLU, C.1,5.13-14.

12 OGUZMAN/OZ, Cl1, s.49; EREN, Genel, s.258; KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/
SEROZAN/ARPACI, C1, s.171; S. Sulhi TEKINAY, Sermet AKMAN, Haluk BURCUOGLU, Atilla
ALTOP, Tekinay Borglar Hukuku, Filiz Kitabevi, 7. Baski, Istanbul, 1993, s5.69; Ahmet M.
KILICOGLU, Borg¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Turhan Kitabevi, 19. Bas1, Ankara, 2015, s.54; Safa
REISOGLU, Tiirk Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Beta Yaymevi, 23. Basi, Istanbul, 2012, 5.62.

103 By hususta bkz.: Demet OZDAMAR, “Ayni Sozlesme ve Ayni Sdzlesmeyle Benzer Ya da Onunla
Baglantili Baz1 Kavramlarin Karsilastirilmasi1”, Yargitay Dergisi, Temmuz 2000, C.26, s.400-401
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Rizai niteligin diger bir hususiyeti ise kiraya verenin kiralanana malik
olmasmin veya kendisine kira s6zlegsmesi yapma imkan1 veren herhangi bir hakka
(intifa, alt kira yetkisi taniyan kira sodzlesmesi vs. ) sahip olmasmin dahi
gerekmemesinde karsimiza cikar'®. Akit taraflar sozlesmeyi ifa yetenegine sahip
olmasalar da sozlesmeyle baglanabilirler. Ancak borglarin muacceliyetinde ifa
edilmemesi kurulmus gecerli bir sozlesmeden dogan borca aykirilik sebebiyle
tazminat sorumlulugu dogurur (TBK m.112).

Ehliyet (TMK m.8 vd.) ve gecerlilige iliskin hususlar (TBK m.19, 27, 28 30
vd.) genel hiikiimlere tabidir. Ehliyet noktasinda hususiyet arz eden bir nokta; vesayet
altindaki kimsenin taraf oldugu bir yi1l veya daha uzun siireli iiriin kirasi
sozlesmelerinde TMK m.462/1-b.6 uyarinca, vasinin izin veya icazetine ek olarak

vesayet makaminin izninin aranmasidir.

III. URUN KiRASI SOZLESMESININ HUKUKI NiTELiGi, SEKLi VE
KURULMASI

Uriin kiras1 sozlesmeleri; tam iki tarafa bor¢ yiikleyen kullandirma
sozlesmelerdendir. Zira taraflarin asli edim yikiimliilikleri olan kiralananin
birakilmasi ile kira bedeli arasinda bir miibadele/karsiliklilik, yani degisim iligkisi
(synallagma) s6z konusudur. Bunun sonucu olarak karsilikli bor¢ yiikleyen
sozlesmelerde uygulanan TBK m.97, m.98 ve m.123 vd. hiikiimleri {iriin kirasi
bakimindan da uygulama alani bulur.

Kira sozlesmeleri siirekli bor¢ iligskisi doguran sodzlesmelerdendir. Bir
s0zlesmenin siirekli borg iliskisi olarak nitelenmesi i¢in asli edim yiikiimliiliiklerinden
birinin ifasinin zamana yayilmasi gerekli ve yeterlidir. Kira s6zlesmelerine siireklilik
niteligi veren edim kiraya verenin kiralanani sdzlesme siiresince kiracinin
kullanimina/yararlanmasina uygun bulundurma yiikiimliligidiir. Kira bedelinin
gerek donemsel olarak gerekse gotiirii olarak 6denmesinin kararlastirildigi hallerde
isbu kira bedeli edimi ani edim niteliginde olsa da kiraya verenin edimi sebebiyle
sozlesme siirekli borg iliskisi niteligindedir. Kira bedelinin hizmet vekalet gibi bir is

gorme edimi olarak kararlastirildigi karma sézlesmelerde; miibadeleye dahil olan her

104 Aksi yonde: Sakir BERKI, “Bor¢lar Hukukunda Icar”, AUHFD, C.12, S.3, s.163.
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iki edimin ifas1 da zamana yaygindir. Yine siirekli borg iligkisi s6z konusu olacaktir.
Bir sozlesmenin siirekli borg iligkisi niteliginde olup olmamasi sona erme usuliinde
kendini gosterir. Nitekim TBK m.126’da donme yerine fesih terimine yer verilmekle,
sona erdirme hakkinin ileriye etkili kullanilabilecegi ifade edilmis olmaktadir.

Uriin kiras1 sdzlesmesine iliskin kanunda gegerlilik sekline iliskin herhangi bir
diizenleme bulunmamaktadir. TBK m.12/1 uyarinca sekil serbestisi ¢ercevesinde
taraflar kira akdini sozlii olarak hatta zimni irade beyanlariyla dahi akdedebilirler'®.
TBK m.359 hiikmii uyarinca kira so6zlesmesinin asil kiralananin feri olan bir takim
unsurlar (arag-gereg, stoklanmig mallar vs.) igeriyorsa, taraflar bunlarin degerini
takdir ederek iki niisha diizenleyecegi tutanaga gegirip imzalayarak birbirine vermekle
yukiimliidiirler. Bu yiikiimliiliikk esasen kira akdinin kurulusundan sonra dogdugundan
bir gecerlilik sarti olarak degerlendirilemeyecektir!®.

Ancak kanunla bazi {iriin kirasi sozlesmeleri tiirleri bakimindan 6zel olarak
diizenlenmis sekil sartlari mevcuttur. 5846 sayili FSEK m.52 hiikmii uyarinca bu
kanun kapsamindaki mali haklara iligkin s6zlesme tasarruflar yazili sekil sartina
tabidirler. 6769 sayili SMK m. 148/4 hiikkmii uyarinca bu kanun c¢ergevesinde
yapilacak hukuki islemler yazil sekle tabidir'®’. 3213 sayili Maden Kanunu Ek Madde
15 ve Maden Yoénetmeligi!®® m.101 uyarinca rddovans sdzlesmelerinin genel
miidiirliik¢e izin ve tescil prosediiriine tabi tutulmus olmasi herhangi sekil sart1 olarak
degerlendirilmemektedir. Zira bu husus devlet hakkinin takibi i¢in 6nem arz etmekte

olup taraflar arasindaki 6zel hukuk iliskisinin sihhatine miiessir degildir'®. Bu

105 “Kijra sézlesmesi yazili olabilecegi gibi sozlii olarak ta yapilabilir. Taraflar arasinda sozlii kira akdi
kuruldugundan davalimin kiralananda kiraci olarak bulundugunun kabulii gerekir. Davaci, davasinda
6570 s. yasada ongériilen tahliye sebepleri ile ve B.K.nda éngoriilen tahliye sebeplerinden herhangi
birisine dayandwmanmugtir. Bu durumda, davalinin sézlii kira akdi ile kiraladigi tasinmazda fuzuli sagil
olarak bulunmast miimkiin olmadigindan davanin reddine karar verilmesi gerekirken yazili bicimde
kabuliine karar verilmesi dogru degildir.” : YARGITAY, 6. HUKUK DAIRESI, E. 2009/11743, K.
2010/1486, T. 15.2.2010, (kazanci.com, E.T.: 19.06.2020).

106 ARKAN-SERIM, s.5.

107 {]gili fikranin 2. ciimlesinde devir sézlesmeleri bakimimdan noter onayi sart: aranmissa da; iiriin kirast
niteligindeki lisans sdzlesmelerinde herhangi bir intikal/devir s6z konusu olmadigindan adi yazili seklin
gerekli ve yeterli olacagi kanaatindeyiz.

18 R.G.: T.21.09.2017, S. 30187, https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2017/09/20170921-1.htm

109 “Hey seyden once davamn hukuki nitelemesinin dogru bicimde yapimasi zorunludur. Hukukumuzda
rédovans sozlegmelerine iliskin 6zel bir diizenleme bulunmamaktadir. Bu sézlesmeler yerlesik Yargitay
uygulamalarinda BK.nun hasilat kiralarina iliskin 270 ve devam eden ilgili maddeleri hiikiimleri
cercevesinde degerlendirilmektedir.(Dairemizin 23.03.1998 tarih ve 1998/394-1918 sayili ilaminda da
onceden imzalanan ve bilahare maden siciline tescil edilen iki ayri sézlesmeye dayali talepler acisindan
maden siciline kayith sozlesme disindaki sozlesme hiikiimlerinin de taraflari baglayici oldugu
belirtilmistir.) Taraflar arasindaki sézlesmenin maden siciline tescili zorunlulugu bulunmayip, tescil
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bakimdan {irlin kirasinin 6zel bir tiirli olan rodovans sézlesmeleri bakimindan genel
kural ¢ergevesinde sekil sart1 olmadig1 sdylenebilir.

Ayrica 2886 sayili Devlet Thale Kanunu kapsamindaki kira sozlesmeleri
bakimindan ilgili kanunun 53. maddesinde biitiin ihalelerin bir sozlesmeye
baglanacag1''?, 57. maddesinde de sézlesmenin noterlikge tescil edilmesi gerektigi
hiikmii ihdas edilmistir. 4734 sayili Kamu ihale Kanununun 46. maddesinde de bu
kanun kapsaminda yapilan tiim ihalelerin sdzlesmeye baglanacagi ve bu sdzlesmenin
tiim taraflarca imzalanacag1 hiikmii ihdas edilmistir. Ilgili hiikiim uyarinca, ihale
dokiimaninda aksi dngoriilmedikge sdzlesmelerin noterlikce tescili ve onay1 zorunlu
degildir. Yani KiK kapsamindaki sdzlesmeler bakimindan kural olarak adi yazili sekil
yeterli sayilmistir. Son olarak 2920 sayili Tiirk Sivil Havacilik Kanunu m.119/2
hiikmii uyarinca bu kanun kapsaminda yapilan kira ve carter sozlesmeleri yazili sekle
tabi tutulmustur.

Gegerlilik sartina iliskin 6zel kurallar haricinde; ispat sekli hususunda HMK
m.199 vd. hiikiimleri caridir. Hukuki islemlerin ispatina iliskin rejime tabi olan iiriin
kiras1 s6zlesmelerinde de yillik kira bedelinin HMK m.200°de 6ngdriilen ve her sene
giincellenen sinirlart agsmasi halinde senet veya sair kesin delillerle ispatlanmasi

gerekmektedir!!!,

ancak madendeki deviet hakkinin takibi agisindan hiikiim ifade etmektediv. O halde mahkemece
herhangi bir sekil sartina tabi olmayan rédovans sézlesmesine dayali davact taleplerinin
degerlendirilmesi gerekir iken, somut olayda uygulama yeri bulunmayan Maden Kanunu'nun 38.
maddesine gére sozlesmenin maden siciline kaydedilmedigi gerekgesiyle davanin reddi dogru
goriilmemis, kararin bu nedenle dahi bozulmasi gerekmistir...) gerekgesiyle bozularak dosya yerine geri
cevrilmekle, yeniden yapilan yargilama sonunda, mahkemece onceki kararda direnilmistir.......direnme
karart bozulmalidr.”: YARGITAY, HUKUK GENEL KURULU, E. 2006/11-617, K. 2006/642, T.
11.10.2006, (kazanci.com, E.T.:19.06.2020).

110 TBK m.339/2 hiikmiinde kamu kurum ve kuruluslarinm akdettikleri kira sézlesmelerine de TBK
m.339 vd. hiikiimlerinin uygulanacag: ifade edildiyse de bu ifadenin aldatici oldugu ve 2886 sayili
kanunun 75. maddesinin otomatik uzamay1 engellemesinin ciddi anlamda farklilik teskil ettigi yoniinde:
Murat AYDOGDU, “Kamu Kurum ve Kuruluslarinin Akdettikleri Kira Sozlesmelerinde Uygulanacak
ve Uygulanmayacak Tiirk Borglar Kanunu Hiikiimleri”, izmir Barosu Dergisi, May1s 2014, Say1 : 2
(2014/2), C.79, s.142 vd.

W “Kyral olarak, kira iliskisinin varligini ve aylik kira bedelinin ne kadar oldugunu ispat kiilfeti kiraya
verene, kiraci tarafindan kabul edilen kira bedelinin 6dendiginin ispat kiilfeti ise kiraciya diiser. Kiraya
veren tarafca talep edilen yillik kira miktart HMK'min 200. maddesi uyarinca belirlenecek senetle ispat
smirmin tizerinde ise kiraya veren kira bedelini yazili belge ile kanitlamak zorundadir. Yazili delille
kamitlanmadig takdirde ise kiracimin kabuliinde olan miktar esas alimmaldir. Yine kiract da ayni
kosullar altinda yillik kira bedelinin senetle ispat sinirinin iizerinde olmast durumunda kira borcunun
ddendigini yine yazili belge ile ispat etmelidir.” : YARGITAY, 3. HUKUK DAIRESI, E. 2019/3381,
K. 2019/9536, T. 2.12.2019, (kazanci.com, E.T.15.06.2020).
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IV. URUN KiRASI SOZLESMELERINE UYGULAN