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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.
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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.
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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).

10



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

11



“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.

25



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.
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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

43



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.

44



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 UYGULANACAK
HUKUMLER

A. GENEL OLARAK

Tirk Borglar Kanunun kira sozlesmelerine iliskin hiikiimleri m.299 ve
devaminda ii¢ ayrimda diizenlenmistir. Birinci ayrimda Genel Hiikiimlere ikinci
ayrimda Konut ve Catili Isyeri Kiralarma iigiincii ayrimda ise Uriin Kirasi
Sozlesmesine iligkin diizenlemelere yer verilmistir. Burada dikkat edilecek bir husus;
konut ve catili isyeri kiralarina iligskin hiikiimlerin bagliklandirma sistematiginde genel
hiikiimler ve iirlin kirasina es bir basliklandirma big¢imiyle diizenlenmis olusudur.
Nitekim konut ve ¢atili igyeri kiralarina iliskin hiikiimler, genel hiikiimler ve iiriin
kirasinda oldugu gibi ayr1 bir ayrimda diizenlenmistir.

Uriin kiras1 sdzlesmelerine dogal olarak iigiincii ayrrmda TBK m. 357 ve
devaminda diizenlenen hiikiimler uygulanacaktir. 818 sayili Bor¢lar Kanununda 270-
298 maddeler arasinda diizenlenen hasilat kiras1 hiikiimleri TBK m.357-378 hiikiimleri
arasinda diizenlenmistir. Hiikiim sayis1 bakimindan saglanan tasarrufun sebebi eBK
aksine, TBK m.358’de kira sozlesmesine iligkin genel hiikiimlere yapilan genel atif
hiikmiiniin ihdas edilmis olmasidir. eBK’da boyle bir genel atfa yer verilmek yerine
m. 272/2, 275, 277, 281/3 ve 284/3 hiikiimlerinde ilgili hiikiimlerin diizenledikleri
konulara iligkin olarak kira s6zlesmesinin genel hiikiimlerine atif yapilmisti. Ancak
0zel olarak atif hitkmii bulunmayan konularda da genel hiikiimlerde yer alan kurallarin
uygulanmasi kabul ediliyordu'!2. TBK’daki s6z konusu hiikiim tasarrufu ve genel atif
hiikmii yerinde olsa da kanimizca yeterli degildir. Bizce iiriin kirasina 6zgii ¢ok
spesifik durumlar birka¢ maddeyle, hatta genel hiikiimlerde farklilik arz eden
hiikiimlere eklenecek firkalarla dahi diizenlenebilirdi. Bu goriisiimiizii ilerleyen
bahislerde hiikiimleri adi kira ile mukayese ederek somutlastirabilmeyi ummaktayiz.

Uriin kiras1 bakimindan diizenlenmeyen ve kira sdzlesmesine iliskin genel
hiikiimlerin kiyasen uygulanacagi hiikiimlere genel olarak; TBK m. 302’de
diizenlenen vergi ve benzeri giderlere katlanma borcu, TBK m.304 vd. hiikiimlerinde

diizenlenen ayiba karsi tekeffiil borcu TBK m.309 vd. hiikiimlerinde diizenlenen zapt,

12 CANSEL, s.64; ARKAN-SERIM, s.49; ALTAS, s.105.
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kiralananin el degistirmesi diizenlemeleri, TBK m.312°de diizenlenen kira
sozlesmesinin serhine dair hiikiim, TBK m.316-317 hiikiimlerinde diizenlenen
kiracinin 6zen ve temizlik bakim giderlerine katlanma borglari, TBK m.320°de
diizenlenen yenilik ve degisiklik diizenlemeleri, TBK m.366’nin agik atfiyla alt kira
ve kullanim hakkinin devrine iligkin TBK m.322 hiikmii, kira iligkisinin devriyle
alakali TBK m.322 hiikmii ve hapis hakkina iliskin TBK m.336 ve devami hiikiimleri
ornek gosterilebilir.

Diger taraftan baz1 hususlarda 6zel kanunlarla diizenlenmis seylerin {iriin kirasi
sO0zlesmesine konu edilmesi halinde hig tereddiitsiiz Tiirk Bor¢lar Kanunun gore 6zel
nitelikte bulunan bu kanunlarin -diizenledikleri noktalarla sinirli olmak {izere-
uygulanmas1 gerektigi kabul edilecektir. O halde rodovans sozlesmelerine iliskin
olarak Maden Kanunu ve Maden Yo6netmeliginin''® rédovans szlesmelerine iliskin
diizenlemeleri, Smai Miilkiyet Kanunu’nun lisans sézlesmelerine iliskin hiikiimleri,
Fikir ve Sanat Eserleri Kanunun kapsama aldig telif vs. haklarin kiralanmasina iligkin

diizenlemeleri, bunlara iligkin {iriin kiras1 s6zlesmelerinde uygulama alan1 bulacaktir.

B. KONUT VE CATILI iSYERI KiRASI HUKUMLERININ URUN
KiRASI SOZLESMESI BAKIMINDAN UYGULANABILIRLIiGi
SORUNU

Konut ve ¢atili igyeri kiracisinin korunmasina iliskin 6zel diizenlemelerin,
konusu tasinmaz olan {riin kiras1 sozlesmeleri bakimindan uygulanip
uygulanmayacagi sorunu eBK doneminde de miilga 6570 sayil1 Gayrimenkul Kiralari
Hakkinda Kanununun uygulanabilirligi noktasinda tartisilmaktaydi. 818 sayili kanun
doneminde musakkaf taginmazlarin kiralanmasina iliskin 6570 sayili kanun hiikiimleri
bor¢lar kanunu haricinde 06zel bir kanunla diizenlendiginden 6zel hiikiim
niteligindeydiler. Bu husus 6570 sayili kanun hiikiimlerinin; kapsadigi nispette gerek
adi kiraya iligkin hiikiimlere gerekse {iriin kirasina iligskin hiikiimlere galebe ¢calmasina,
yani Uriin kirasi niteliginde ise de konusu musakkaf gayrimenkulleri ihtiva eden

sozlesmelere oncelikli olarak 6570 say1lt kanun hiikiimlerinin uygulanmasi gerektigi

'3 Hi¢ tereddiitsiz dayanagmi dogrudan Maden Kanunundan almayan Maden Yonetmeligi
hiikiimlerinin TBK {irin kiras1 hiikiimleri ile ¢atismasi halinde normlar hiyerarsisi geregi TBK
hiikiimleri oncelikli olarak uygulanacaktir.
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seklinde bir yoruma imkan tanimaktaydi.

Yargitay 6570 sayili kanunun ihdas edilisinden sonra da uzun bir dénem iiriin
kiras1 sozlesmelerine yalnizca borglar kanunu hiikiimlerinin uygulanacagini igtihat
etmistir''*. 13. Hukuk Dairesi bu ictihadini TBK dénemine kadar siirdiirmiisse de'',
6. Hukuk Dairesi 90’11 yillarda verdigi kararlarinda {irlin kiras1 sézlesmelerinde 6570

116 Hukuk Genel Kurulunun

say1ll kanunun uygulanmas1 gerektigini igtihat etmistir
14.04.2004 T., E.2004/11-222, K.2004/222 sayil1 karariyla; 6 ve 13. Hukuk Daireleri
arasindaki ictihat uyusmazlig1r dolayli yoldan giderilmis, iiriin kiras1 sézlesmeleri
bakimindan 6570 sayili kanunun uygulanmayacagi, yalnizca borglar kanunu
hiikiimlerinin uygulanacagi kabul edilmistir. Bu kararda; {iriin kiras1 s6zlesmelerinde
kiracinin iirlinleri toplama/semerelerinden yararlanma hakkinin mevcudiyeti ve kira
bedelini iirtinlerin belirli bir kismu olarak 6denebilmesi imkanlarmin bulunmasi
gerekgeleriyle kiracinin kiraya verenden daha zayif konumda olmadigi ifade

edilmistir'!’.

114 “By itibarla kaplica ile ona bagh otel ve motellerin isletilmesinin kiraya verilmesi hasilat icaridur.
Olayda kira aktinin konusu hasilat veren bir mal veya hakkin kullanilmasi ile birlikte isletilmesi ve
gelirlerinden yararlanmak tespit etmektedir. Yapilan agiklamaya gére uyusmazhigin ¢oziimlenmesinde
6570 sayili kanun hiikiimleri degil BK.nun 270 ve devami maddelerinin ve sozlesme hiikiimlerinin géz
oniinde tutulmasi gerekir.”: YARGITAY, 6. HUKUK DAIRESI, E. 1977/5179, K. 1977/5619, T.
19.9.1977; “Bu yiizden hasilat kirast iliskilerine 6570 sayuli Yasa hiikiimlerinin uygulanmasi miimkiin
degildir”: YARGITAY, 13. HUKUK DAIRESI, E. 1992/4326, K. 1992/5714, T. 25.6.1992,
(kazanci.com, E.T.: 15.06.2020).

1S “Yargitayin ve dairemizin yerlesmis ictihatlarinda belirtildigi iizere, hasilat kiralarinda 6570 sayili
yasamin hiikiimlerinin uygulanmasi miimkiin degildir.” : YARGITAY, 13. HUKUK DAIRESI, E.
2003/13507, K. 2004/2303, T. 27.2.2004, (kazanci.com, E.T.: 15.06.2020).

16 “Coziimlenmesi gereken sorun, hasilat kirasma 6570 sayili Yasammin uygulama alanina girip
girmediginin saptanmasinda toplanmaktadwr. 6570 sayili Yasanin uygulama alamini belirleyen 1.
maddesinde; iki kosul 6ngoriilmiistiir: Birinci kosul, kiralanan tasinmazin musakkaf olmasi, ikinci kosul
ise belediye sinmirlart icerisinde veya iskele, liman veya istasyonlarda bulunmasidwr. Yasa, adi kira ve
hasilat kirasi arasinda bir ayrim yapmamistir. O halde, yasada yazili yerlerde bulunan ve galip vasfi
musakkaf olan tasinmazlarin hasilat kirasina ait uyusmaziiklarin ¢éziimiinde de 6570 sayili Yasa ile bu
yasaya aykirt olmayan BK.nun hasiat kirasina iligkin hiikiimlerinin uygulanmasi icap eder”:
YARGITAY, 6. HUKUK DAIRESI, E. 1994/2289, K. 1994/2657, T. 7.3.1994. Bu yonde:
YARGITAY, 6. HUKUK DAIRESI, E. 2002/1001, K. 2002/1150; T. 19.2.2002; YARGITAY, 6.
HUKUK DAIRESI, E. 1997/6475, K. 1997/6743, T. 22.9.1997, (kazanci.com, E.T.: 15.06.2020).

W7« 6570 Sayili Kanunda, hasilat kirast sézlesmelerinin dahi kapsam i¢inde bulundugu sonucuna
gatiirebilecek hicbir hiikiim bulunmamaktadir; esasen, kanun koyucunun temel amag ve endigesini
olusturdugu yukarida ifade edilen kiracryr koruma olgusu da gézetildiginde, hasilat kirasi
sozlesmelerinin bu yasa kapsaminda olmasina olanak da yoktur. Zira, hasilat kirast sdzlesmelerini adi
kira sézlesmelerinden aywran temel unsur durumundaki, kiralanani kullanmanin yaninda ve ondan daha
onemli olarak "iiriinii toplama, semereden yararlanma" olgusu ve kira bedelinin nakit yaninda semere
veya hasilatin bir hissesi olarak da ddenebilmesi, bu sézlesme tipini kendine ozgii bir yapiya
kavusturmakta ve adi kira sozlesmelerinden farkli olarak, hasilat kirasinda kiraci, kiralayandan daha
zayif bir konumda bulunmamaktadr.” : YARGITAY, HUKUK GENEL KURULU, E. 2004/11-222,
K. 2004/222, T. 14.4.2004, (kazanci.com, E.T.: 15.06.2020).
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eBK doneminde doktrinde bir kisim yazarlar''® 6570 sayili kanunun {iriin
kirasi-adi kira ayrimma gitmemesi ve kiracinin kiraya verene nazaran daha giiglii
konumda olmayabilecegi, ayrica 6570 sayili kanunun zayif addedilen kiraciy1 degil
genel olarak kiraciy1 korumay1 hedef tuttugu gerekceleriyle adi kira s6zlesmelerine de
uygulanabilecegini savunmaktaydi. Feyzioglu ise 6570 sayili kanun tirlin kirasi adi
kira ayrimi yapmadigindan 6570 sayili kanunun {riin kirasi1 sézlesmelerine de
uygulanabilecegini ancak konusu taginmazi da kapsayan {iriin kiras1 sézlesmelerinde
baskin unsurun taginmaz degil de isletme oldugu hallerde 6570 sayili kanunun degil
salt hasilat kiras1 hiikiimlerinin uygulanmasini gerektigini ileri siirmekteydi'’®. eBK
doneminde azinhik goriisii ise iriin kirasi sozlesmelerine salt borglar kanunu
hiikiimlerinin uygulanmasinin 6570 sayili kanunun amacina daha uygun oldugunu
savunmaktaydi'?’.

TBK doneminde; konut ve catili igyeri kiralarina iliskin hiikiimlerin ayr1 bir
kanunla degil de borg¢lar kanunu icerisinde bir ayrimda diizenlenmis olusu, isbu
korumalarin {iriin kiras1 s6zlesmelerine uygulanmayacagi goriisiiniin daha da taraftar
bulmasma yol agnmustir'?!. Zira bu halde artik konut ve ¢atili isyeri kiralarma iliskin
hiikiimler tirlin kirasina gore 6zel hiikiim niteliginde goriilmemektedir. Yine TBK
m.358’in kira sézlesmesinin genel hiikiimlerine yaptigi kiyas atfi da bu goriisiin
yerlesmesine sebep olmustur. Yargitay da eBK doneminde yerlesmis igtihadini bu
donemde de siirdiirmekte, iirtin kiras1 sozlesmelerine konut ve catili igyeri kirasi

hiikiimlerinin uygulanmayacagim istikrarli bigcimde kabul etmektedir!?2.

118 TANDOGAN, C.I/2, s.21; SAHIN, s. 1434 vd.; ARPACI/HATEMI/SEROZAN, s.272;
DEVELIOGLU, s. 941-944; ALTAS, 5.72.

19 Feyzi N. FEYZIOGLU, Borglar Hukuku Ikinci Kisim Akdin Muhtelif Nevileri, C.I, U Fakiilteler
Matbaasi, 4. Basy, Istanbul, 1980, s. 406-407.

120 Aydin ZEVKLILER/Ayse HAVUTCU, Ozel Borg liskileri, 9. Bas1, Ankara, 2007, s.166; ARKAN-
SERIM, s.34.

12l AYDOGDU/KAHVECI, 5.559; M. Cahit GUNEL, “Kamu Kurum ve Kuruluslarinin Taraf Oldugu
Konut ve Catili Isyeri Kiralarina Uygulanacak Hukuk (TBK m.339/fI1I)”, IUHFM C. LXXII, S. 1,
s.837.

122 “Dosyadaki belgelerden tasinmazin ihale ile dogal kaynak suyu isletmesi olarak kiraya verildigi
anlasiimaktadir. Kiralananin TBK' nun 339. vd. maddeleri uyarinca ¢atili igyeri olarak kabul edilmesi
halinde, davali kiraya verenin tek tarafli olarak akdi feshedemeyecegi, taraflarin ortak iradesi veya
yargi karari ile sozlesme sona erdirilmedikce gegerliligini koruyacagi kabul edilmektedir. Kiralananin,
TBK' nun 357. maddesi uyarinca iiriin kirast hiikiimlerine tabi oldugunun anlasiimasi halinde ise akde
aykirilik sebebiyle TBK 316/2 son ciimle uyarinca kiraya veren derhal sézlesmeyi feshedebilecektir.”:
YARGITAY, 3. HUKUK DAIRESI, E. 2017/8177, K. 2018/331, T. 18.1.2018. Benzer yénde:
YARGITAY, 6. HUKUK DAIRESI, E. 2015/11756, K. 2016/2016, T. 15.3.2016; YARGITAY, 6.
HUKUK DAIRESI, E. 2014/13436, K. 2014/14220, T. 18.12.2014; YARGITAY, 3. HUKUK
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Yine de TBK déneminde bir kisim yazarlarca'>® konut ve ¢atili isyeri kirasi
hiikiimlerinin {iriin kirast sézlesmelerine uygulanmasi gerektigi savunulmaktadir.
GUMUS ise sistematik acidan iiriin kiras1 sdzlesmelerine KCIK hiikiimlerinin
uygulanamayacagini belirtmekle birlikte bu dilizenlemenin yerinde olmadigini
belirtmektedir!?*,

Uriin kirasindan bagimsiz olarak kira hukuku doktrininde kiracinin
korunmasina iliskin hiikiimlerin konut ve 6zellikle “gatili” isyerlerine hasredilmesi
hakli olarak zaten elestirilere maruz kalmaktadir'®. Ote yandan 2004 tarihli HGK da
benimsenen ve daha sonra doktrinde de zikredilen {iriin kirasi kiracisinin kiralanandan
iriin elde ettigi gerekcesiyle gii¢siiz konumda olmadigi gerekgesinin de kanimizca
ayaklar1 yere basmamaktadir. Zira bu tartisma mevcut kira hukuku sisteminde catili
igyeri niteliginde olan tasinmazlari havi {iriin kiras1 sézlesmeleri bakimindan giindeme
gelmektedir. Yani olagan isyeri kiralar1 ile taginmazi da kapsayan isletme kiralari
cergevesinde bir ayrim yaratmaktadir. Oysa isyeri kirasi sozlesmelerinde kiraci;
kiraladig1 tasinmaza kendi isletmesini tesis ederek buradan gelir elde etme amaci
giitmektedir. Isyeri kiraya verene ait (veya onun tasarrufunda) olsa dahi isletme
kiractya aittir. Yani kiracinin kendine ait bir igletmesi, gelir getiren bir malvarligi
bulunmaktadir. Halbuki igletme kirasinda kiract tamamen kiraya verene ait bir
isletmeyi kiralamakta ve o sayede gelir elde etmektedir. S6zlesmenin hitaminda isyeri
kiracis1 kendisine ait olan organizasyonu, baskaca bir tasinmaz kiras1 yoluyla
tekrardan tesis edebilecek malvarligina sahip iken, {iriin kiras1 niteligindeki isletme
kirasinin hitaminda kiracinin yeniden kiralayabilecegi benzeri bir isletme bulmasi
thtimali igyeri kiracisinin taginmaz bulmasi ihtimalinden ¢ok daha zayiftir. Bu
bakimdan benzer alanlarda faaliyet gosteren isletme kiracisinin esasen isyeri kiracisina
nispetle ¢ogu zaman daha gii¢siiz ve kiralanana daha muhta¢ konumda oldugu dahi
sOylenebilir. Bu ¢er¢evede biz de gerek amagsal yorum vasitasiyla gerekse TBK’nin

kira sozlesmesine iligkin li¢ ayrim sisteminin 6zel hiikiim genel hiikiim yorumuna

DAIRESI, E. 2017/4950, K. 2017/12941, T. 28.9.2017; YARGITAY, 3. HUKUK DAIRESI, E.
2017/2089, K. 2017/6506, T. 4.5.2017.

123 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.206-207; K. Emre GOKYAYLA, “Konut ve Catil1 Isyeri Kiralarina
fliskin Hiikiimlerin Uygulama Alani (TBK m.339)” Prof. Dr. Aydin Zevkliler’e Armagan, Yasar
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Say1 8, 2013, s.1246. Huriye Reyhan DEMIRCIOGLU, Kira
Sozlesmesinde Yan Giderleri, Yetkin Yayimnevi, Ankara, 2018, 5.199

124 GUMUS, Kira, s.4.

125 GUMUS, Kira, s.17; GOKYAYLA, s.1221.
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imkan vermedigi gerekgesiyle konusu catili igyerlerini de kapsayan igletme kiralarina
KCIK hiikiimlerinin uygulanmasi ve isletme kiracisin dahi kiracilik istikrarinin

korunmasi gerektigi kanaatindeyiz.

V. BENZERI HUKUKI iISLEMLERDEN AYIRT EDILMESI

A.  URUN KiRASI AKDININ UNSURLARI CERCEVESINDE DiGER
KIiRA SOZLESMELERINDEN AYIRT EDILMESI

Unsurlar bahsinde biiyiik dl¢iide bu hususu degerlendirdiysek de bu baslik
altinda biitiinciil olarak ozetleme geregi duyduk. Zira uygulamada iiriin kirasi
sOzlesmesinin nitelenebilmesine iliskin problemler biiyiikk Olgiide diger kira
sozlesmeleriyle ayirt edilmesi noktasindadir.

Bu hususta ilk farklilik kiralananin {iriin veren bir sey olmasi keyfiyetidir. Zira
iirlin kiras1 sézlesmesi yalnizca iiriin veren seylerin kiralanmasinda giindeme gelebilir.
Ancak bu unsur tek bagsina {iriin kiras1 adi kira ayriminda yeterli degildir. Zira {iriin
veren seyler salt kullanilmak {izere kiraya verilmek suretiyle adi kira s6zlesmelerine
de konu olabilirler. Bu hususta tarla vasifli bir tasinmazin ekilip bigilerek {iriin elde
edilmek amaciyla degil de malzeme depolamak iizere kiralanmasi 6rnegini yukarida'?®
zikretmistik. Yine kiralananin kismen iiriin elde etme yetkisi taninarak kismen de
sadece kullanim igerecek sekilde kiralanmasi halinde kiralananin galip vasfinin tespit
edilmesi suretiyle s6zlesmenin niteliginin belirlenmesi gerektigini ifade ettik. Bu halde
bahgeli bir evin kiralanmasinda galip vasif'?’ konut olarak kullanim oldugundan adi
kira sozlesmesi, bir ¢iftligin kiralanmasinda igindeki ev depo vs. alanlarin kullanimi1
birakildiysa dahi galip vasif ¢iftligin isletilmesi oldugundan iiriin kiras1 s6zlesmesi s6z
konusu olur.

Kiralanann iirlin veren bir sey mi yoksa salt kullanima miisaade eden bir sey
mi oldugunun ayirt edilmesi; iiriin vermeyen seylerin kirasinin daima adi kira oldugu
sonucuna ulastiracagindan, sézlesmenin nitelenmesinde dikkat edilmesi gereken -ilk-

asamadir. Nitekim aligveris merkezlerinde yer alan igyerlerinin kiralanmasi ile ilgili

126 Bkz.: Birinci Bolim, II., C.
127 DEVELIOGLU, 5.937.
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olarak doktrinde {iriin kiras1 nitelemesi yapan yazarlar bulunsa da, bu s6zlesmelerde
yalnizca kira bedelinin elde edilecek iirline endeksli olarak kararlagtirilmasi
sozlesmeye {iriin kirasi niteligi vermeyecektir. Nitekim hakim kanaat ve Yargitay
uygulamasi da bu yoldadir'?. Zira bu kira sézlesmeleri bakimindan kiralanan hukuki
iiriin getirme kabiliyeti olan bir isletme mi oldugu yoksa salt tasinmaz niteliginde bir
isyeri mi oldugu sorularimin ilk asamada cevaplanmasi gerekmektedir. Oysa bu
sozlesmeler c¢ogu zaman alelade isyeri kirast seklinde yapilmakta isletme
organizasyonu kiraci tarafindan kurulmaktadir. Yani bu hallerde kiralanan {iriin veren
bir sey olarak degerlendirilemeyecektir. Nitekim kira bedeli bahsinde adi kira
sozlesmelerinde de sozlesme Gzgiirliigli cergevesinde ciro lizerinden oransal olarak
kira bedeli kararlastirilabilecegini zikretmistik. Adi kira sozlesmeleri ile iiriin kirasi
sozlesmeleri arasinda kira bedelinin belirlenebilme bi¢imi bakimindan bir farklilik s6z
konusu olmadigindan bu unsur da ayirt edici bir niteligi haiz degildir.

Aligveris merkezlerinde bulunan isyerlerinin kiralanmasinda iiriin kirasi
baglaminda degerlendirilen diger bir unsur alisveris merkezinin canliliginin korunmasi
amaciyla isletme yiikiimliiliigiine iliskin konulan kayitlardir'?®. Yukarida isletme
yikiimliliigiiniin mutlak bir bor¢ olmadigini, sadece 6zen yiikiimliiliigiiniin
gerektirdigi olciide bir yan borg olarak kabul edilecegini zikretmistik!*. Isletme
yikiimliliigiiniin varhigi veya yoklugu kanimizca ayirt edici bir unsur olarak
degerlendirilmemelidir. Hatta isletme yiikiimliliigli mutlak bir bor¢ olarak kabul
edilse dahi bu husus isletme hakkinin kiraciya birakilmasindan tevelliit ettiginden ayirt
edici unsur olarak kiractya yararlanma hakkinin birakilip birakilmadiginin
arastirtlmas1 gerekli ve yeterli olacaktir. Ancak zikrettigimiz iizere aligveris
merkezlerindeki isyeri kiralarinda ¢ogu zaman kiralanan salt tasinmaz oldugundan
daha ilk asamada {iiriin veren bir sey olmamasi sebebiyle iiriin kirasi kapsaminda
degerlendirilemeyecektir.

Adi kira {irlin kiras1 ayriminda son olarak hak kiralarini degerlendirme geregi
duyduk. Kira hukuku doktrini ve uygulamasinda yerlesik kabul, adi kira s6zlesmesinin

sadece maddi varlig1 olan seylere iligskin olabilecegi, haklarin yalnizca iiriin kirasina

128 ARKAN-SERIM, 5.24; ALTAS, 5.240; SAHIN, s.1419; INCEOGLU, C.1, 5.14; SAGLAM, Ticari
Isletme, s.146; ARSLAN, 5.48-49.

129 ARKAN-SERIM, s.24.

130 Bkz. Birinci Boliim, II., C., 2.
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konu olabilecegi yoniindedir. Bu husus adi kiraya iliskin TBK m.299°da ihdas edilen
tanimda zikredilen “sey” kelimesinin teknik anlamiyla “esya” olarak algilanmasindan
kaynaklanmaktadir. Sey kelimesinin esya hukuku doktrininde daha yeni yazarlarca
esya kavramindan ayri bir list kavram olarak kullanildigini ifade etmistik. Adi kira
sozlesmesinin haklara da iligkin olabileceginin kabulii kanimizca daha yerinde
olacaktir. Zira {iriin vermeyen haklarin salt kullanimina iliskin sézlesmeler salt hak
kiras1 olduklar1 i¢in {iriin kiras1 olarak nitelenememelidir. Bu husus TBK m.357
hiikmiinde “iirlin veren haklar” ifadesinden de acikca anlasilabilir. Bu hususun ilan
sitelerinde gegici ve 6zel bir domain-internet alan1 saglama s6zlesmeleri veya fikir ve
sanat eserlerine gecici online erigime iligskin sézlesmeler bakimindan pratik éneme
sahip olacagini ifade etmistik. Bu bakimdan bir kira sdzlesmesinin {iriin kabiliyeti ve
irlin elde etmek iizere kiralanmasi unsurlarindan ari olarak sirf hak kiras1 oldugu i¢in
tirtin kiras1 olarak nitelenmesinin dogru olmadig: kanaatindeyiz. Bizce {iriin kirasina
iligkin belirleme oOlgiitlerinin hak kiralar1 bakimindan da ayni sekilde uygulanmasi

gerekmektedir.

B. INTIFA HAKKINDAN

TMK m.794 vd. hiikiimlerinde diizenlenen intifa hakki; bir bagkasinin maliki
oldugu bir seyden tam yararlanma imkam saglayan sinirhi ayni bir haktir. Intifa
hakkinin hukuki sebebi intifa s6zlesmesi olabilecegi gibi, tek tarafli bir hukuki islem
-Ornegin vasiyetname- veya bir kanun hilkkmii (Maden K. m.29/13 ve 6zellikle m.46)
de olabilir. Oysa iiriin kiras1 sozlesmesi basli basina bir hukuki sebep olup, bu sebepten
yalnizca sahsi haklar hasil olur.

Intifa hakki ile iiriin kiras1 sdzlesmesinden dogan sahsi kullanma ve yararlanma
hakki arasindaki farkliliklar iki noktada merkezlenmektedir. Birinci nokta bu haklarin
konusunu olusturabilecek seylerin kapsami hususundadir. Intifa hakk: da iiriin kirast
sozlesmesinde oldugu gibi tasinir-tasinmaz esya veya haklar tizerinde kurulabilir.
Ancak iirlin kiras1 sozlesmesinin konusu daima iiriin veren bir sey iken intifa hakki

bakimindan bdyle bir zorunluluk yoktur. Doktrinde estetik manevi yarar saglayan esya
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iizerinde de intifa hakki kurulabilecegi ifade edilerek!*' bu husus vurgulanmissa da
kanimizca manevi yarar saglamasi dahi gerekmeksizin, iiriin vermeyen bir seyin salt
kullanilmak tizere intifa hakkina konu edilmesi miimkiindiir. Bu dogrultuda intifa
hakkinin konusunu teskil edecek malvarlig1r degerlerinin iirlin kirasina nispetle daha
genis bir kapsami oldugu sdylenebilir.

Uriin kiras1 sdzlesmesinde kaynaklanan sahsi hak ile intifa hakki arasindaki
diger 6nemli farklilik; ayni hak sahsi hak farkliligindan kaynaklanmakta ise de TBK
m.310 ve 311 hiikiimleri genel atif hiikmiiniin isaretiyle iirin kiras1 bakimindan da
uygulanacagindan; ayni hak-sahsi hak ayriminin o6zellikle herkese karst ileri
stiriilebilme noktasindaki hususiyeti {iriin kirasi/intifa bakimimdan pek de islevsel
olmamaktadir. TBK m.310 hiikmii kiralananin “herhangi bir sebeple el
degistirmesinden”  s6z ettiginden; bu kuralin cebri satiglar bakimindan dahi
uygulanacag doktrin'*? ve Yargitay'? tarafindan kabul edilmektedir. Zaten bu husus
TBK m.310 gerekcesinde de agikca zikredilmistir. Yani kiralananin herhangi surette
el degistirdigi veya kiralanan iizerinde ti¢lincii bir kisiye sinirli ayni hak tesis edildigi
(TBK m.311) hallerde; kirac1 sézlesmeden dogan hakkini bu tigiincii kisiye de ileri
stirebileceginden intifa hakki ile bu noktada 6nemli bir ayrigsma s6z konusu degildir.
Ancak yine de ayni hak sahsi hak ayriminin 6nem arz edebilecegi bir 6rnek su sekilde
giindeme gelebilir: kiraya verenin tapuda adina tescil bulunan fakat gercekte malik
olmayan bir kimse oldugu ihtimalde; ger¢ek malik tapu kiitiigliniin diizeltilmesi davasi
ile bu hususu diizeltirse; burada teknik anlamda bir intikalden s6z edilemeyeceginden
TBK m.310 uygulanamayacak'** ve gercek malik sozlesmenin tarafi haline
gelmeyecektir. Oysa lehine yolsuz tescil bulunan kimsenin kira sdzlesmesi akdetmek
yerine intifa hakki tesis etmesi halinde; daha sonra ger¢cek malik yolsuz tescilin
diizeltilmesi davasi acarak kaydi diizelttigi zaman intifa hakki sahibi iyiniyetli ise

TMK m.1023’e dayal1 olarak hakkini gercek malike kars1 da ileri siirebilecektir. Bu ve

131 CANSEL, s.38; OZEN, Intifa, 5.40; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.831; ARSLAN,
.59

132 Faruk ACAR, Kira Hukuku Serhi, Beta Yaymevi, 4. Basi, Istanbul, 2017, s.232;
AYDOGDU/KAHVECI, 5.408; GUMUS, Kira, s.145. INCEOGLU; TBK m.310’da cebri satislarin
diizenlenmemesini, IIK m.135’in 6zel hiikiim olmasina baglayarak hakim fikre muhalefetle m.310’un
uygulanmayacagmi ileri siirmektedir: INCEOGLU, C.I, 5.584-586. eBK doneminde IIK m.135%in
uygulanmasiyla ilgili bkz.: Murat DONMEZ, “icra ve Iflas Kanununa Gore Ihalesi Yapilan
Taginmazlari Tahliyesi”, TBB Dergisi, Say1 71, 2007, s.355 vd.

133 YARGITAY, 6. HUKUK DAIRESI, E. 2012/2754, K. 2012/7644, T. 22.5.2012.

134 ACAR, Kira, s.228.
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benzeri birkag sinirli 6rnek haricinde TBK m.310 vd. hiikiimlerinin kiraciy1 koruma
maksadiyla nispilik ilkesine getirdigi istisnalar, ayni hak sahsi hak ayriminin pratik
sonuglarmi biiyiik 6l¢iide ortadan kaldirdig1 da dikkatleri celbetmektedir. Ancak her
halde gerek yeni malikin ihtiyaci sebebiyle tahliye imkani (TBK m.351) gerekse genel
ihtiya¢ sebebiyle tahliye hiikmii (TBK m.350) nispi hak mutlak hak ayrimini

vurgulamaya yetecektir.

C.  SATIS SOZLESMESINDEN

Satis s6zlesmesi saticinin satilanin zilyetlik ve miilkiyetini devir, alicinin da
buna mukabil satis bedelini 6demeyi iistlendigi s6zlesmedir (TBK m.207). Pek tabii
miilkiyeti intikal borcu doguran sozlesmelerle kullandirma sozlesmelerinin ayirt
edilmesi sorunu sikca karsilasilacak tiirden ihtilaflar yaratmayacaktir. Ancak {iriin
kiras1 sozlesmesi diger kullandirma s6zlesmelerinden farkli olarak kiracinin kiralanani
isleterek elde ettigi tirtinlerin iktisabinin da hukuki sebebini olusturmakla, bir yoniiyle
de miilkiyeti devir borcu doguran sdzlesmelere yakinlagmaktadir.

Uriin kirasinin satis sdzlesmesinden ayirt edilmesi sorunu dzellikle alivre satig
olarak adlandirilan heniiz yetismemis iiriinlerin satisinda karsimiza ¢ikar. insan emegi
ile yetigen tirlinlerin satig1 bakimindan; igletme faaliyetini kimin yiiriittiigli hususu ayirt

edici olacaktir'®

. Ancak insan emegi gerekmeksizin hasil olan iirtinler bakimindan
emek kistas1 her zaman ayirt etmeye yeterli gelmeyebilir. Ornegin bir ¢ayirin otlarinin
satin alan kimse veya yardimcilara tarafindan derilecegi, yahut koyunlarin yiinlerinin
yine alici ve yardimcilar tarafindan kirpilacagi satis sozlesmesi kapsaminda
kararlastirilabilir. Doktrinde bu tarz tiriinler bakimindan bedelin belirlenis bi¢iminin;
bedel belirlenirken miktarin gozetilip gozetilmedigi hususlariin ayirt edici olarak

kullanilabilecegi ifade edilmektedir'*®

. Bizce ¢ayirin otlar1 6rnegi bakimindan;
yalnizca bir devrede yetisen otlarin tiimden satigina iligkin s6zlesme satis s6zlesmesi
olarak degerlendirilmelidir. Ote yandan bir yi1l boyunca bir gayirm otlarinin ¢ayirin
zilyetligi de devredilmek suretiyle derilmesi hususunda yapilan akit artik {iriin kirasi

olarak nitelenebilir. Yani burada zamana yaygin olup olmama ¢ayirin otlar1 drnegi

135 TANDOGAN, C.I/2 5.10; ALTAS, s.243; AYDOGDU/KAHVECI, s. 352-353; AKER, s.259 vd.;
ARSLAN, s.58.
136 AYDOGDU/KAHVECI, 5.353, ARSLAN, 5.58.
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bakimindan belirleyici olabilir. Ote yandan koyunun yiinlerine iliskin 6rnek
bakimindan ise, bu hayvanlarin yetistirilmesi beslenmesi yiikiimliiliigii ve diger
tirlinlerinden yararlanilmasi imkani tesis edilmedigi takdirde, zamana yaygin dahi olsa,
-0rnegin 3 yi1l boyunca hasil olacak yiinler alicinin emegiyle kirpilacaksa dahi- ortada
ylin satig sozlesmesinden soz etmek gerekir. Zira hayvan kirasinda kiralananin
isletilmesi, hayvanlarin beslenmesi/bakilmasi suretiyle viicut bulur. O halde koyunun
ylinlerinin edinilmesine iligkin bu tarz bir sézlesme uzun vadeli yapilsa dahi ortada bir
irlin kirast sozlesmesinden degil art arda teslimi satis s6zlesmesinden s6z etmek
yerinde olacaktir.

Doktrinde; iiriin kirast konusu olan igletme faaliyetinin; 6ze zarar vermeksizin
ylriitiilen bir isletme oldugundan hareketle, anlagsmanin soézlesme konusunun
cevherinin tamamen tliketilmesine iliskin oldugu hallerde satis sdzlesmesi giindeme
gelecegi ifade edilmektedir'®’. Oysa yukarida iiriinler bahsinde diger verimler adi
altinda actigimiz bashikta, iriinlerin cevheri tiiketerek elde edilebilen seyler de
olabilecegini ifade etmistik!*®. Ote yandan bu hususta 6rnek gosterilen maden isletme
faaliyeti; bir ¢ayirin ylinlerinin derilmesi aksine, mesakkatli ve igletme organizasyonu
cercevesinde yiiriitiilebilecek, yani emek gerektiren bir faaliyettir. Bu bakimdan
madenler bakimindan cevherin tiiketilmesi kararlastirilsin  kararlastirilmasin
madenlerin miilkiyetini edinecek kimse sayet maden ¢ikarma ve isletme faaliyetini
bizzat yiirlitiiyorsa, kanimizca ¢ogu halde iriin kirasi (roddovans) nitelemesinde

tereddiit etmemek gerekir.

D.  YAP-ISLET-DEVRET SOZLESMESINDEN

Yap-islet-devret modeli 3996 sayili Bazi Yatirim ve Hizmetlerin Yap-islet-
Devret Modeli Cergevesinde Yaptirilmast Hakkinda kanun ile tanimlanmis ve esasen
idarenin taraf oldugu sézlesmelere yonelik olarak diizenlenmis bir kavramdir. Ancak
yap islet devret modelinin yalnizca idarenin taraf oldugu s6zlesmelere hasredilmedigi,
0zel hukukta da bu tarz hukuk islemler yapildig1 gibi, 3996 sayili kanunun 5. maddesi

uyarinca idare ile akdedilecek sozlesmeler de 6zel hukuka tabidir!*°.

137 TANDOGAN, s.10; AYDOGDU/KAHVECL $.353; ARKAN-SERIM, s.22; ARSLAN, s.58
138 Bkz.: Birinci Boliim, II., B., 1., d.
139 ARKAN-SERIM, s.31.
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Yap islet devret modeli; devletlerin veya diger 6zel hukuk kisilerinin, sinirh
kaynaklar1 ile yapamayacaklari, yliksek maddi kaynak gerektiren yatirimlar
gerceklestirebilmek adina, s6z konusu projenin girisimei tarafindan meydana
getirilmesi  karsiliginda, meydana getirilmesini miiteakip bir miiddet girisimci
tarafindan isletilerek gelirlerinin girisimciye 6zgiilenmesini konu alan bir sézlesme
tipini ifade eder. Yap islet devret sozlesmeleri 6zel hukuk alaninda iiriin kiras1 ve eser
sozlesmelerine iliskin edimlerden miitesekkil; karma sozlesmeler olarak

degerlendirilmektedir'*°

. Yap islet devret sozlesmeleri bu temel konstriiksiyon {lizerine
baskaca edimler, haklar ilave edilmek suretiyle farklilasabilse de temel olarak
iistlenilen ve miibadele igeren edimler; eser meydana getirme edimi ile kiralananin
isletilmesinin birakilmasi edimleridir.

Elbette yap islet devret sézlesmelerine iirtin kirasi hiikiimlerinin uygulanmasi
atipik sozlesmeler bakimindan kabul edilen kiyas teorisi cercevesinde; niteligine
uygun diistiigii dlgiide olmalidir. Nitekim {iriin kirasindan farkli olarak o6zellikle
kamunun taraf oldugu yap-islet-devret sozlesmelerinde isletmenin denetimi ve malikin

miidahalesi daha yogun olabilir!!

. Diger onemli farklilik ise yap islet devret
sozlesmelerinde {iirlin kiras1 aksine; ufak tefek nitelikte goriilemeyecek -Onemli-

tamiratlara da yiiklenici katlanmak zorundadir'#?. Zira bu husus girisimcinin kendi

140 ALTAS, s.250; ARKAN-SERIM, s.31; ARSLAN, s.62; “Karma sozlesmenin kira ile ilgili
boliimiindeki 25 yillik kullanma siiresi tamamen yerine getirilen istisna sézlesmesi ile siki sikiva bagh
bulundugundan taraflarin bu siireye uymalari da bir zorunluluk haline gelmistir.” : YARGITAY, 3.
HUKUK DAIRESI, E. 1986/12595, K. 1987/2236, T. 24.2.1987. Yap-islet-devret sozlesmelerinin
kendine 6zgii (sui generis) olduklar1 yéniinde: Giizin PEKGUCLU-KARABULUT, Tiirk Ozel
Hukukunda Yap-islet-Devret (YID) Sozlesmesi, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii,
Ankara, 2007, s.112. Benzer yonde: “Ote yandan, dava konusu sézlesme, davaciya ait arsa iizerine
davali tarafindan tesisler yapilip belirli bir siire kullanildiklar: sonra devredilmesini ve bu siire iginde
kira bedeli ddenmesine dngoren, yaygin ve bilinen adiyla yap-iglet-devret modeline gére olusturulmus,
salt kira sozlesmesi niteliginde olmayp, onun disinda hukuki boyutlar: da bulunan karma ve yapildig
andan itibaren biitiiniiyle ozel hukuk hiikiimlerine tabi olan bir sézlesmedir. Bu nedenle, davaci idarenin
tek tarafli bir kararla boyle bir sézlesmeyi feshetme yetkisinin bulunmayacagi, ayni nedenle, bu
sozlesmeden dogan uyusmaziiklarla ilgili olarak idari yargi yerlerinin gorevli olamayacaklar: ¢ok
agtktir. Hal boyle olunca, davaci idarece alinan ihalenin feshi kararinin, dava konusu sozlesme
yéntinden herhangi bir hukuki sonu¢ dogurmayacaginda kusku ve duraksamaya yer olmamalidir.
Esasen davacinin, alinan fesih kararina ragmen sézlesmenin iptali icin isbu davayr agmis olmast da,
fesih kararimin taraflar arasindaki sozlesmeyi hukuken sona erdirmeyeceginin davaci tarafindan da
kabul edilmekte oldugunun gostergesidir. Mahkemenin davaci tarafindan alinan ihalenin feshi kararina
karst davalimin idari yargiya basvurmamis olmasi nedeniyle, taraflar arasinda ki sozlesmenin
kendiliginden ortadan kalkmis bulunduguna iligkin gerekcesi, bu nedenle yerinde degildir.”
YARGITAY, 13. HUKUK DAIRESI, E. 1998/4614, K. 1998/5241, T. 9.6.1998, (kazanci.com,
E.T.:16.06.2020).

41 ALTAS, 5.250; ARKAN-SERIM, s.31; ARSLAN, 5.62

192 ALTAS, s.251; ARKAN-SERIM, s.31.

61



edimi olan eser imal etme borcunun ifasinin kendi isletme hakkinin hitaminda tam
olarak ifa edilmis sayilmasindan kaynaklanir. Kesin kabul hemen her zaman bu tarihte
gercekleseceginden'®; kendi isletme faaliyeti siiresince meydana gelen yipranma,

aksaklik ve bozukluklardan da bizzat sorumlu olacaktir.

E. FINANSAL KIRALAMA SOZLESMESINDEN

Finansal kiralama sozlesmesi; 6361 sayili FFFK m. 3/¢ hiikkmiinde “Bir
finansal kiralama sozlesmesine dayall olmak kosuluyla, bu Kanun veya ilgili mevzuat
uyarinca yetkilendirilen kiralayan tarafindan finansman saglamaya yonelik olarak bir
malin miilkiyetinin kira siiresi sonunda kiraciya devredilmesi; kiraciya kira siiresi
sonunda malin rayi¢ bedelinden diisiik bir bedelle satin alma hakki tanminmasi;
kiralama siiresinin malin ekonomik omriiniin yiizde sekseninden daha biiyiik bir
boliimiinii kapsamast veya finansal kiralama sozlesmesine gére yapilacak kira
odemelerinin  bugiinkii degerlerinin toplamimin malin rayic bedelinin yiizde
doksamndan daha biiyiik bir degeri olusturmast hallerinden herhangi birini saglayan
kiralama islemi” seklinde tanimlanmistir.

Finansal kiralama konusunun iiriin veren bir sey olmasi halinde hig tereddiitsiiz
tirtinleri elde etme imkan1 da kiraciya birakilacaktir. Zira finansal kiralama sistemi,
kira sozlesmesi seklinde kurgulandiysa da esasen taksitle satis sozlesmesi/karz akdi ve
miilkiyet hakkinin teminat amacli kullanilmas1 unsurlar1 daha agir basmaktadir'*,
Dolayistyla finansal kiractya tanina yetkilerin daha genis ve kapsamli olmasi da olagan

karsilanacaktir. Nitekim finansal kiralama sozlesmesi sonunda kiraciya satin alma

opsiyonu taninmasi; finansal kiralama soézlesmesinde kiracinin diger kira

143 PEKGUCLU-KARABULUT, 5.101.

44 AYDOGDU/KAHVECI, s.664 ve ozellikle 5.669; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.794;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.408 vd.; Argun KOTELI, Karsilagtirmali Hukuk ve Tiirk Hukukunda
Finansal Kiralama (Leasing Sozlesmeleri), Kazanc1 Hukuk Yaymlari, Istanbul, 1991, s.5 vd.; Atilla
ALTOP, Finansal Kiralama (Leasing) Sozlesmesi, Banka ve Ticaret Hukuku Aragtirma Enstitiisi,
Ankara, 1990, s.16; Mehmet KOC, Finansal Kiralama (Leasing), Beta Yayinevi, istanbul, 2004, s.16;
Koksal KOCAAGA, Tiirk Ozel Hukukunda Finansal Kiralama (Leasing) Sézlesmesi, Yetkin Yayinlar,
Ankara, 1999, 5.35; SAGLAM, Ticari Isletme, s.150; Erden KUNTALP, Finansal Kiralama Kanununa
Gore Finansal Kiralama (Leasing) Tanimi ve Hiikiimleri, Tiirkiye Bankalar Birligi Yayinlari, Ankara,
1988, s.7 vd.; Hikmet KOYUNCUOGLU, Degisen Finansal Kiralama Mevzuati Isiginda Finansal
Kiralama Sozlesmesine Iliskin Uygulamadan Kaynaklanan Sorunlarin Degerlendirilmesi, Onikilevha
Yayimlari, Istanbul, 2015, s.3 vd.; Finansal kiralamanin temelde bir kredi kullandirma islemi oldugu
yoniinde: Murat TOPUZ, Finansal Kiralama (Leasing) S6zlesmesi, Adalet Yayinevi, 2. Baski, Ankara,
2017, s.118; Sezer CABRI, Konut Finansmani S6zlesmeleri, Onikilevha Yayinlari, Istanbul, 2010, 5.42.
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sOzlesmelerine nazaran, kiralananin aynina daha yakin olduguna isaret etmektedir.

Iste bu yakinlik dolayisiyla; finansal kiralama sézlesmesinde kiracinin zen ve
muhafaza yiikiimliiliikleri de s6z konusu olmayip; kiraya verenin menfaati finansal
kiralama bedelinin 6denmesidir. Zira finansal kiralama s6zlesmesinde kira konusunun
ziyaa ugramasi zarar gOrmesi gibi risklere kiract katlandigindan esasli/olagan
tamiratlara da kendisi katlanir'#,

Zikrettigimiz tanim hiikmiinde; sOzlesmenin finansal kiralama olarak
nitelenebilmesi i¢in seyin ekonomik Omriiniin %80’1 veya daha fazlasinin kiraciya
birakilmasi veya kira ddemelerinin toplaminin seyin satin alma degerinin %90’ indan
fazla olmasi sartlar1 arandig1 dikkate alindiginda; kira bedelinin diger kira sozlesmeleri
aksine salt kullanma/yararlanma karsiligin1 degil; kiraya verenin tiim yatirimini ve
bunun faizlerini karsilamaya yoneldigi sonucuna varilacaktir'46.

Doktrinde kiraya verenin kiracinin istedigi mali edinerek kiraya vermeyi
istlenmesine iliskin vekalet edimlerinin sézlesmeyi {iriin kirasindan farklilastirdig
ifade edilmekte'*’ ise de bir iiriin kiras1 s6zlesmesinde kiralananin miilkiyetinin heniiz
kiraya verende olmamasi ve kiracinin siparisi iizerine kiraya veren tarafindan
edinilecegi de sdzlesme 6zgiirliigli cercevesinde kararlastirilabilir. Bu edime vekalet
sozlesmesine iligkin hiikiimler kiyasen uygulanacaktir. Bu bakimdan bu husus
kanimizca bir ayirt edici unsur olarak degerlendirilmemelidir. Ancak finansal kiralama
so0zlesmesi ile {irtin kiras1 sozlesmelerinin ayirt edilmesi noktasinda belirli kriterler
iiretilebilir. Oncelikle finansal kiralama sozlesmesinin konusu iiriin veren bir sey
olabilecegi gibi iirlin vermeyen bir sey de olabilir. Diger taraftan finansal kiralama
sOzlesmesinin bir yoniiyle kredi islemi olmasina istinaden kiraya veren tarafina iliskin
kanunla getirilmis sinirlandirmalar da bu konuda yol gdsterici olabilecektir. Nitekim
ilgili kanunun 3/d hiikmiinde kiraya veren sifati “Katilim bankalari, kalkinma ve
yatirim bankalart ile finansal kiralama sirketlerini” denmek suretiyle sinirlanmstir.
Ote yandan tanimda da zikredildigi iizere sozlesme siiresinin kiralananin ekonomik
omriiniin %80’inden fazlasini kapsamas kira bedeli toplaminin seyin degerine yakin

olmas1 gibi unsurlar da bu hususta belirleyici olabilecektir. Ancak kanimizca bu

SALTAS, 5.292; O. Oguzhan MERAL, Finansal Kiralama Yoluyla Yapilan Konut Finansmani
Sozlesmelerinde Tiiketicinin Temerriidiine Baglanan Sonuglar, Deii Sbe, Yaymlanmamis Yiiksek
Lisans Tezi, Izmir, 2019, s.107; ARSLAN, s.65

146 EREN, Ozel 5.466; ALTAS, 5.292; SAGLAM, Ticari isletme, s.149; ARSLAN, 5.65

147 SAGLAM, 5.149; ARSLAN, 5.65
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hususta en ayirt edici unsur kiracinin kiralanana 6zen gosterme borcunun bulunmayisi
ve kiraya verenin esasli tamirattan sorumlu olmamasidir. Zira {iriin kirasi
sozlesmesinde kiraya verenine esasli tamiratlar1 yerine getirme borcu emredici
niteliktedir'*®. O halde kiracinin burada iiriin kiras1 ile finansal kiralama sdzlesmesi
arasindaki Ol¢ili; kiracinin kiralananin malik gibi kullanma hakki olup olmadigi
noktasindadir. Finansal kiralama sézlesmesinin kendine 6zgii kuruluslar eliyle kendine
0zgii sekil ve prosediirlerle icra edilen bir islem olmasi; bu tefrikin ¢ok bir pratik
anlam1 olmadigini disiindiirebilir. Oysa FFFK’nin 6ngdrdiigli sartlar1 saglamayan
kimselerce istikraz faaliyetlerinde bulunulmasi; 6rnegin iriin kiras1 sdzlesmesinin
kiractya alim hakki taninmak ve kiractya malik gibi kullanma imkan1 verecek sekilde
kurgulanmak suretiyle, finansal kiralama hiikiimlerinin dolanilmaya ¢alisildig1
ihtimallerde; taraflarin amacmin finansal kiralama mi oldugunu; iirlin kirasi
sOzlesmesi yapmak mi1 oldugunu ayirt etmek dnem tasiyabilir. Bu bakimdan vekalet
unsurlari da; satin alma imkanlar1 da kanimizca tek basina ayirt etmeye yetmeyecekse

149

bile kiracinin kiralanan {izerindeki hakimiyeti'®” ve kiraya verenin kiractyr denetim

yetkileri bu noktada belirleyici olabilecektir.
F.  LISANS SOZLESMESINDEN
Lisans sozlesmesi 6769 sayili Sinai Miilkiyet Kanununda sinai miilkiyet

haklarinin (marka, cografi isaret, tasarim, faydali model, patent; m.2/1)

sahibi/yaraticisindan baskasinca kullanilmak {izere konu edildikleri hukuki islemleri

148 «“6098 Sayilh TBK'mun 334.maddesinin 1. fikrasinda, Kiracimn kiralanani ne durumda teslim
almissa, kira sézlesmesinin bitiminde o durumda geri vermekle yiikiimlii oldugu ancak, kiracinin
sozlesmeye uygun kullanma dolayisiyla kiralananda meydana gelen eskimelerden ve bozulmalardan
sorumlu olmadigi , 2. fikrasinda ise; Kiracinin, sézlesmenin sona ermesi hdlinde, sozlesmeye aykiri
kullanmadan dogacak zararlar: giderme disinda, baskaca bir tazminat édeyecegini 6nceden taahhiit
etmesine dair anlagsmalarn gegersiz oldugu diizenlemesi yer almistir. Anilan kanun maddesinin bir biitiin
halinde yorumlanmasi gerekmekte olup ikinci fikra ile kiracinin sozlesmeye aykirt kullanimindan dogan
zararlar diginda bir tazminat sorumlulugu olmayacagi, sadece sézlesmeye aykirt kullanimdan sorumlu
olacagi esasi emredici olarak kabul edilmistir. Béylece, uygulamada kira sozlesmelerinde sik¢a
rastlanan kiraciya sézlesmeye uygun kullanimin yarattigi eskime, bozulma gibi sonuglarin da kiracrya
yiikletilmesine dair kayitlarin gegerli olmayacag belirtilmistir.”: YARGITAY, 6. HUKUK DAIRESI,
E. 2015/9315, K. 2016/3924, T. 16.5.2016, (kazanci.com, E.T.: 15.06.2020).

199« _aracn miilkiyeti Finansal Sirkete ait ise de,yararlanma ve kullanma hakki 13.madde hiikmiince
kiraciya ait olup,kiract malin zilyetidir.S6zlesme ve Yasanin diger emredici hiikiimleri de goz ontinde
tutuldugunda,kiralama konusu malin kullanimi ve getirecegi yarar ve zararlar kiracrya devredilmis
bulunmaktadir.”: YARGITAY, 11. HUKUK DAIRESI, E. 2001/8925, K. 2002/1074, T. 11.2.2002.
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tanimlamak tizere kullanilmistir. 6769 sayili kanun lisanstan; inhisari veya inhisari
olmayan nitelikte verilebileceginden s6z etmigse de (m. 24, 75, 125. ) tanimlama
yapmamustir. Lisans sozlesmesi de tipki {iriin kiras1 sozlesmeleri gibi {iriin veren
haklarin kullanma ve yararlanma imkanlarinin birakilmasin1 konu alir. Lisans
sOzlesmeleri ile iiriin kiras1 arasindaki bu benzerligin bizi bu kurumlar 6zel hiikiim
genel hiikiim iliskisi i¢inde yorumlamaya sevk ettigini zikretmistik. Ancak bu ortligme
her zaman ger¢eklesmeyebilir. Bu noktada ayrisan bazi noktalar1 zikretmek gerekir.

Ik olarak SMK lisans1 sadece bir sdzlesme olarak kurgulamamistir. Nitekim
ilgili kanun m.129 hiikmiiyle ihdas edilen zorunlu lisans diizenlemesi, lisans alanin
hakkini illetini s6zlesme olmaktan ¢ikarmaktadir. Bu halde lisans s6zlesmesi ve iiriin
kirasina dair hiikiimler, belki yalmizca lisans konusunun muhafazasi ve 6zen
yukiimliiliikleri ¢cer¢evesinde kiyasen uygulanabilir.

Ote yandan kira sozlesmeleri daima ivazli kullandirma/yararlandirma
sozlesmelerinden iken; lisans sozlesmesi ivazsiz da akdedilebilir'>®. Bu halde
tamamlayici kaideleri {iriin kiras1 sozlesmelerinden degil ariyet akdinden temin etmek
gerekir.

Son olarak lisans alanin hakkinin hukuki niteligi konusundaki tartisma da iki
sozlesme tipi bakimindan farkliliklara sebebiyet verebilir. Nitekim bir goriise gore

lisans sdzlesmeleri lisans alana mutlak hak saglamaktadir'>!.

G. FRANCHISE SOZLESMESINDEN

Franchise sozlesmesi; Franchise verenin; kendisine ait olan iiretim ve
pazarlama sistemini olusturan fikri ve smai unsurlar {izerinde, franchise alana
kullanma ve yararlanma haklar1 taniyarak, onu kendi isletme organizasyonun dahil
etme ve devamli destekleme borcu altina girdigi, buna karsilik franchise alanin da hem
sistemi kullanma hem de franchise verenin belirledigi ilkelere uyma yiikiimii altina
girdigi atipik bir siirekli borg iliskisidir'>.

Franchise sozlesmesi de iiriin kiras1 gibi; baskasina ait bir organizasyondan

150 ARKAN-SERIM, s.28; ARSLAN, s.66.

15| TEKINALP, Fikri Miilkiyet, s.217.

152 AYDOGDU/KAHVECL s.28; EREN, Ozel, 5.98; SEROZAN/BAYSAL/SANLI, Ozel, s.115;
GUMUS, Kisa Ders Kitabi, 5.10; ARKAN-SERIM, s.28; Giilfidan BARIS, “Franchising Sistemi ve
Sézlesmesi”, Anadolu Universitesi, IIBFD, Y11:1997, Cilt:13, Say1:1, s.329.
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yararlanma imkani1 sagliyor ise de iirlin kirasinda kiraci kendisine birakilan isletmede
bagimsiz bir girisimci iken franchise alanin belirli l¢lide franchise verene bagimliligi
sozlesme siiresince devam etmektedir. Nitekim franchise s6zlesmesinde; isletmenin
konusunu olusturan doner malvarligin1 franchise veren temin eder. Oysa {iriin
kirasinda kiraci; isleyen bir mekanizmay1 devraldiysa da doner malvarligina iliskin
hukuki islemleri kendi bagimsiz girisimcilik faaliyeti ¢ercevesinde yliriitiir. Yani
kiralanani nasil isletecegi ve ticari usullerini nasil belirleyecegi noktasinda -kiralanana
zarar verecek Ol¢li sinir teskil etmek kaydiyla- kiraci hiirdiir. Aksine franchise
sOzlesmesinde franchise alan sozlesme ile kabul ettigi isletme usullerine riayet etmek
zorundadir.

Franchise sozlesmesi ile iirlin kirasi arasinda belirli 6l¢iide farkliliklar olsa da
kanimizca niteligine uygun diistiigii olgtide iiriin kirasina 6zgii hiikiimlerinde isbu
atipik sozlesmeye uygulanabilecegi kabul edilmelidir. Zira her iki sdzlesmedeki
baskasina ait {irlin veren bir seyden yararlanma gayesi pek ¢ok noktada benzer

sonuglara varmay1 gerektirebilir.

H. KNOW-HOW SOZLESMESINDEN

Know-how; tanimi ve kapsami hususunda kesin sinirlar ¢izilemeyen bir
kavram olsa da; en basit ifadesiyle; “nasil yaparim” bilgisinin ivaz karsilig1 aktarimini
konu alan s6zlesmeleri ifade eder. Bu bilginin know-how alicisina tahsisi, belirli veya
belirsiz bir zamanla mahdut olabilecegi gibi siiresiz de olabilir. Know-how bir igletme
sirr1, bir piif noktasi, hatta bazen bir yemek tarifi dahi olabilir'>>.

Doktrinde iriin kiras1 sozlesmesinin konusunun taginir veya tasinmaz bir esya

yahut hak oldugu bu sebeple hak olarak dahi nitelenemeyecek bilginin {iriin kirasi

153 “Davaci vekili, miivekkilinin basta ¢op sizinti suyu aritimi olmak iizere cevre teknolojileri konusunda

faaliyet gosterdigini, davalinin ingaat ve gevre teknolojileri alaninda hizmet verdigini, W... 'nin ise enerji
ve gevre endiistrisinde aktif olarak faaliyet gésteren bir sirket oldugunu, W... ile davaci arasinda
02/07/2011 tarihinde Atk Su Aritma Teknolojileri icin Teknoloji Isbirligi ve Know-how Transferi
Sozlesmesi imzalandigini, bu sézlesme ile W..., W... Teknolojilerini ve know-how'u davaciya agiklamay:
ve devretmeyi ayrica Tiirkiye'de bu teknolojileri ve know-how'u kullanma hakkini miinhaswran davacrya
vermeyi taahhiit ettigini...”: YARGITAY, 11. HUKUK DAIRESI, E. 2016/13948, K. 2017/6023, T.
2.11.2017; “Davacilar vekili, miivekkili sirket adina tescilli “...” ibareli markanin ve bu marka adi
altinda satilan tavuk iiriiniiniin  know-how'tmin  kullanilmast konusunda taraflarin sozlii olarak
anlagtiklarini” : YARGITAY, 11. HUKUK DAIRESI, E. 2016/10748, K. 2018/3412, T. 10.5.2018,
(kazanci.com, E.T.:21.06.2020).
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sozlesmesine konu olamayacag ifade edilmektedir!>*

. Biz gerek adi kiranin gerek iiriin
kirasinin konusunu maddi varli1 olan seyler veya haklarla sinirlamadigimizdan bu
hususta bir engel gérmemekteyiz. Bir isletme sirr1, teknik bir bilgi de gelir getirici bir
unsur olarak pekala degerlendirilebilir.

Ancak know-how sozlesmelerine {iriin kirasmna iliskin hiikiimlerin
uygulanmasi noktasinda; sayet sozlesme s6z konusu bilginin zamanla mahdut
kullanimini igeriyorsa dahi iadesinin miimkiin olup olmayacagi hususu tereddiitler
uyandirmaktadir. Nitekim siire sonunda know-how alicisinin bilgiyi kullanmasi
sozlesmeyle yasaklansa dahi bu borg ihlal edildigi takdirde know-how veren sadece

tazminatla yetinmek zorunda kalacaktir'>’.

Zira know-how alicisinin bilginin
hakimiyetini tamamen yitirdigi hicbir zaman tam olarak yitirdigi s6ylenemez'.
Dolayisiyla kiralananin iadesi talebi know-how sahibi bakimindan séz konusu
olamayacaktir'’. Bu iade sorunundan hareketle; doktrinde bir goriis know-how
sOzlesmesine {riin kirasina dair hiikiimlerin dogrudan veya kiyasen higbir surette

uygulanamayacagini savunmakta'>®

iken, diger bir goriise gore slire sonunda sdzlesme
konusu bilgi ve deneyimlerin know-how alicis1 tarafindan kullanimin yasaklanmasi,
pasiflestirilmesi tarzinda da iadenin gerceklesebilecegi kabuliiyle, tiriin kirasina iliskin
hiikiimler kiyasen uygulanabilecektir.

Bu husustaki tereddiitler hakli ise de; know-how alicisinin bilgiyi bagkalartyla
paylasmamasi yikiimliliigi, sozlesmeyi mutlak hak devri borcu doguran
sozlesmelerden uzaklastirma; kullandirma so6zlesmelerine yakinlastirmaktadir.
Bilginin; islevini yerine getirmekte yetersiz olmasi; bilginin konusunu olusturan
tiretime elverigli aktarilmamig olmas1 veya bilgi know-how alicisiyla paylasildiktan
bir siire sonra isletme faaliyetinde belirli bakim ve degisikliklerin gerektigi bilgisinin
paylasilmamasi gibi hallerde yahut bilginin 3. kisilere ait oldugu ihtimallerde; ayip

veya zapta karsi tekeffiil hiikiimlerinin uygulanmasinda bir beis gérmemekteyiz'>’.

Ancak bu kiyasen uygulama faaliyeti her know-how s6zlesmesinin kendine 6zgii

154 ARKAN-SERIM, 5.29; ARSLAN, 5.67

155 Tufan OGUZ, Know-How Sozlesmesi, Filiz Kitabevi, 2. Basi, Istanbul, 2018, s.41; ARSLAN, s.67
156 OGUZ, s.41; ARKAN-SERIM, s.29; ismail ERBAY, Know-How Sozlesmesi, Yetkin Yaymlart,
Ankara, 2002, s.124-125; ARSLAN, s.67.

1570GUZ, s.41; ARSLAN, 5.67.

158 ERBAY, s.125.

159 Bu yonde: OGUZ, s.51.
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niteligi degerlendirilerek, {iriin kirasina veya kullandirma sozlesmelerine yaklastigi
Ol¢iide dikkate almmasi gerekmektedir. Sayet iiriin kirasina dair hiikiimler somut
know-how sdzlesmesine uygun diismiiyorsa; Ornegin siliresizse veya 3. kisilerle
paylasima belirli Olgiide imkan taniyorsa, baskaca sozlesmelerden veya borglar

hukukun genel ilkelerinden yararlanmak daha yerinde olacaktir'®’,

I. HIZMET SOZLESMESINDEN

Bir is gérme sozlesmesi olan hizmet s6zlesmesi ile iirlin kiras1 sdézlesmesinin
birbirinden ayirt edilmesi noktasinda sorun ¢ikmayacagi diisiiniilebilir. Zira hizmet
s0zlesmesinde; isc¢inin igverenin i organizasyonunda onun lehine ve ona bagimlhi
olarak is gérmesi karsisinda iirlin kirasinda kiraci, kiraladigi isletmeyi kendisi nam ve
hesabina, yani ekonomik risk kendisine ait olmak iizere igletmektedir. Sayet kiracinin
0zen borcu kiralanant daimi surette isletmesini gerektirse dahi; bu isletme faaliyeti
kiracinin bagimsiz ve serbest girisimi, kendi ticari usulleri c¢ergevesinde
gerceklesecektir. Yani kiracimin 6zen borcu haricinde kiraya verenin talimatlarina
uyma yiikiimliiliigii s6z konusu olmayacaktir.

Teorik olarak bu fark berrak goriilse de uygulamada bu husus her zaman bu
kadar net degildir. Gergekten de ozellikle ticari taksi isletme faaliyetinde; birden fazla
kisinin bir taksiyi isletme hususunda birbirlerine baglandiklar1 hukuki sebep; iiriin
kiras1 veya adi ortaklik sdzlesmesi olabilecegi gibi hizmet s6zlesmesi de olabilir.

161

Gergekten de Yargitay’in kimi kararlarinda™" plaka sahibi ile taksiyi isleten

arasindaki sozlesme; bagimlilik yani emir talimat iliskisine istinaden!6? hizmet/is

160 AGUZ, 5.50.

16 YARGITAY, 9. HUKUK DAIRESI, E. 2017/27796, K. 2018/1030, T. 23.1.2018; YARGITAY, 9.
HUKUK DAIRESI, E. 2016/14014, K. 2016/13596, T. 7.6.2016; YARGITAY, 9. HUKUK DAIRESI,
E. 2015/2809, K. 2015/7526, T. 19.2.2015; YARGITAY, 10. HUKUK DAIRESI, E. 2014/26435, K.
2015/1649, T. 30.1.2015; YARGITAY, 9. HUKUK DAIRESI, E. 2014/10897, K. 2014/14908, T.
8.5.2014; YARGITAY, 10. HUKUK DAIRESI, E. 2014/4512, K. 2014/20129, T. 21.10.2014,
(kazanci.com, E.T.:21.06.2020).

162 “Ancak, arag sahibi araci taksi soforiine giinliik belirli bir bedel karsiliginda kullandwmakta, hasilat
ne olursa olsun kendisi sabit bir iicret talep etmekte ve arag¢ sahibi giinliik bu bedel disinda taksinin
isletimiyle ilgili herhangi bir seye karismiyorsa bu takdirde de arag sahibi ile taksi soforii arasindaki
iligskinin is sozlesmesi olarak nitelendirilebilmesi giictiir. Taksi sahibi taksi soforiine giiniin belirli bir
saat diliminde tahsis ediyor ve bu tahsis donemi iginde is¢inin is gorme edimini ne sekilde ifa ettigine,
hatta taksiyi kullanip kullanmadigina dahi karismiyorsa, taksi soforii taksi sahibinden isin yiiriitiimiine
dair hi¢bir emir ve talimat almiyorsa, calisma zamanini serbestce organize edebiliyorsa kisisel
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sozlesmesi olarak nitelenmekte; kimi kararlarinda'®’

ise isletenin kendisine ait is
organizasyonuna sahip olmasi ve ekonomik riski {izerinde tasimasi sebebiyle iiriin
kiras1 s6zlesmesi olarak nitelenmektedir.

Ticari taksi isletmesi uygulamasi bakimindan oncelikle zikredilmesi gereken;
iirtin veren niteligi saglayanin ne oldugu hususudur. Zira kimi zaman yalnizca plaka
kiralanmakta ara¢ bizzat temin edilmektedir. Yukarida isyeri agma ve calisma
ruhsatinin; igletme organizasyonu tesis edildikten sonra alinma kolaylig1, alinmaksizin
faaliyet gosterilmesinin yaptiriminin olmayisi/zayif olusu gibi gerekgelerle zorunlu bir
unsur olmadigini, {irlin veren niteligi belirleme noktasinda ayirt edici olmadigini
zikretmistik!'®*. Oysa ticari taksi plakasi veya minibiis hatlart bakimindan; hemen her
zaman ruhsat/idari izin/plaka ekonomik olarak da bu faaliyetin yiiriitiildiigii araglardan
daha degerli olmaktadir. Nitekim igyeri agma ve c¢alisma ruhsati aksine 2918 sayili
Karayollar1 Trafik Kanunu Ek Madde 2 hiikmii dikkate alindiginda; ruhsatsiz ticari
tasima faaliyetlerinin idari para cezasi ve daha da 6te aracin trafikten men edilmesi
gibi yaptirimlara tabi tutulmasi karsisinda; isbu faaliyetin ruhsatsiz icra edilemeyecegi
sonucuna varilmalidir. Bu cercevede bu tarz isletmeler bakimindan iiriin veren sey:
ticari taksi plakasi/minibiis hatt1 gibi isletme ruhsatinin bizzat kendisidir. Dolayisiyla
plaka baskasindan temin edildigi durumda ara¢ bizzat saglansa dahi ortada bir {iriin
kiras1 sozlesmesinin mevcudiyetinden s6z etmek gerekir. Ancak aracin bizzat temin
edilmesi; bagimsiz bir girisim ve isletme faaliyetine isaret edece§inden hizmet
sO0zlesmesi-iiriin kirast ayrimi bakimindan; {iriin kirasina meyletmeyi gerektirebilir.

Ticari taksilerin iirlin kirast baglaminda degerlendirilebilmesi noktasinda bu
belirlemeyi yaptiktan sonra; Yargitay uygulamasinda ig/hizmet sézlesmesi ile iiriin
kiras1 sozlesmesini ayirt etme noktasinda belirli emarelerden kriterlerden
yararlanilabilir. Esasen bu tarz ihtilaflar ¢ogu zaman isletme faaliyetinin hitaminda;
isletenin is¢ilik alacaklarmin tahsili maksadiyla agtigi davalarda (hizmet tespiti,
kidem-ihbar vs. alacak davalari) giindeme gelmektedir.

Yargitay; isletenin plaka sahibi veya yakinlari lizerinde sigortali gériinmesini

bagimliligin bulunmadigi kabul edilmelidir.” : YARGITAY, 9. HUKUK DAIRESI, E. 2016/19997, K.
2016/18472, T. 25.10.2016.

163 “Genel olarak taksi soforiiniin ara¢ sahibine her giin diizenli olarak yaptigi 6demeden geride kalanin
kazang oldugu bir iliskide ekonomik riski tasiyanin sofor olacagi aciktir.”: YARGITAY, HUKUK
GENEL KURULU, E. 2015/9-3561, K. 2018/77, T. 24.1.2018

164 Bkz.: Birinci Boliim, I1., C., 2).
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hakli olarak isciligin siibutu bakimindan yeterli gormemektedir'®. Zira giiniimiizde
sigortali calisganmis gibi gosterilerek prim yatirilmasi ve emeklilife vs. sosyal
gilivencelere hak kazaniminin amaglanmasi ¢ok yaygindir. Hatta emeklilik maasindaki
farkliliklara istinaden kendisine ait isletmesi olan esnaf/tacir vs. bagimsiz
isletmecilerin dahi bagimli ¢alisan gibi 4A sigortali gériinmeye ¢alistiklar1 da sikca
karsilagilan bir olgudur. O halde bir kimsenin bagimli ¢alisan gibi sigortali gériinmesi;
1 sozlesmesinin varligi hususunda emare teskil edecekse de tek basina yeterli
goriilmemelidir.

Yargitay hakli olarak ¢cogu kararinda bedelin belirlenme big¢imini de tek basina
bu ayrimda kriter kabul etmemektedir'®. Ger¢ekten TBK m.411 hiikmii uyarinca,
ticret gotiirii olarak veya parca basina yani oransal olarak da tespit edilebilir. Ticari
taksi isletenin elde edilen gelirin belirli bir oranin1 kabzetmesi tek basina ekonomik
riski tlizerinde tasidigi anlamina gelmemelidir. Ancak bedelin belirlenmesi kimi
durumlarda bu noktada tereddiitleri giderebilir. Ornegin isletenin ruhsat sahibine tiim
hasilat1 teslim ettigi ve maktu bir bedel karsiliginda faaliyet gosterdigi durumda artik
tirlin kiras1 s6zlesmesinin varligindan s6z edilemeyecektir.

Ote yandan Yargitay’m mutlak kabul ettigi sdylenmese de; bazi1 kararlarinda
yazili kira sdzlesmeleri sunulmasi zorunlulugunu aramasi; aksi halde is sdzlesmesine
meyledilecegini ima etmesi'®’ kanimizca yerinde degildir. Zira kanun koyucu kira
s0zlesmesi bakimindan her hangi gegerlilik sart1 getirmemistir. Ticari taksi plakasinin
kirasina has 6zel bir sekil hiikkmii de cari degildir. O halde zimnen dahi akdedilebilecek
her iki s6zlesme tipinin ayirdinda bu hususun belirleyici olamayacagini ifade etmek

gerekir! 6%,

165 “Her ne kadar Hukuk Genel Kurulundaki goriismeler sirasinda davacinin bir dénem davalinin
babasi iizerinden sigortali gésterildigi, davali tamigi ..."in beyanina gére primlerin yarisinin sofor
tarafindan yatirildiga, .......... tiim bu sebeplerle taraflar arasinda is sozlesmesi bulundugu gerekgesi ile
direnme kararmmin bozulmasi talep edilmis ise de, Kurul ¢ogunlugu tarafindan bu goriis
benimsenmemigtir.”: YARGITAY, HUKUK GENEL KURULU, E. 2015/9-3561, K. 2018/77, T.
24.1.2018, (kazanci.com, E.T.:21.06.2020).

166 YARGITAY, 9. HUKUK DAIRESI, E. 2016/6723, K. 2019/16333, T. 23.9.2019; YARGITAY, 22.
HUKUK DAIRESI, E. 2012/5712, K. 2012/12203, T. 4.6.2012; YARGITAY, 9. HUKUK DAIRESI,
E. 2008/15320, K. 2009/10572, T. 14.4.2009, (kazanci.com, E.T.: 21.06.2020).

167 YARGITAY, HUKUK GENEL KURULU, E. 2015/10-2872, K. 2019/545, T. 9.5.2019;
YARGITAY, HUKUK GENEL KURULU, E. 2017/9-2684, K. 2019/361, T. 28.3.2019, (kazanci.com,
E.T.: 21.06.2020).

168 Bu yonde: “Taraflar arasinda is sézlesmesi bulunup bulunmadiginin tespitinde goriiniirdeki iglemler
degil, fiili durum onemli olup fiili (gercek) durum tespit edilerek sonuca gidilmesi gerekir. Taraflar
arasinda tiriin (hasilat) kirasimin varligi bakimindan, kira sozlesmesinin sozlii hatta zimni olarak
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Son olarak bu tarz hukuki iligkilerin niteligini ¢oziimlemekte gercekten
yardimci olabilecek Yargitay’in bir diger dl¢iisiinden de s6z etmek gerekir. Yargitay
is/hizmet sozlesmelerindeki bagimlilik yani emir talimat iligkisi ile {iriin kirasinda
kiracinin bagimsiz isletme faaliyetini somut vakiada ayirt edebilmek adina yerinde
olarak ekonomik risk kavramini tiiretmis ve ekonomik riskin ger¢ek anlamda kimin
lizerinde oldugu arastirilarak bir sonuca varilmasi gerektigini ictihat etmistir'®. Bu
hususta bir ¢ok emareden talimatlarin belgelenmesinden bu hususta tanikliklardan ve
caligma saatlerinden yararlanilabilir. Ancak ticari taksi isletmesine 6zgii olarak tek
basina ayirt edici bir unsur; aracin cezalarmin kim tarafindan 6dendigi hususudur.
Gergekten ruhsatin kimin adma oldugu 6nem arz etmeksizin trafik cezalart kim
tarafindan karsilantyorsa ekonomik riskin onun tizerinde oldugu séylenmelidir. Elbette
is¢inin kusuruyla trafik cezasina sebebiyet vermesi halinde trafik cezasinin kendisine
yansitilacag1 da kararlastirilabilir. Ancak bu husus ekonomik riskin is¢iye ait olmasi
degil sozlesmesel sorumluluguna gidilmesi anlamindadir. Bunun tefrikinde ise

cezalarin daimi surette kim tarafindan 6dendiginin tespiti yardimci olabilecektir.

J. ADI ORTAKLIK SOZLESMESINDEN

Adi ortaklik s6zlesmesi; TBK m.620 hikkmiinde; “Adi ortaklik sozlesmesi, iki
va da, daha fazla kiginin emeklerini ve mallarini ortak bir amaca erismek iizere
birlestirmeyi tistlendikleri sozlesmedir.” seklinde tanimlanmistir. Bu tanimdan yola
cikarak adi ortaklik s6zlesmesinin unsurlari; birden fazla kisi; sermaye, ortak amag ve
bu ama¢ ugruna birlesme olarak ifade edilen affectio societatis olarak

belirlenmektedir. Cogu zaman iktisadi bir ortak ama¢ ihtiva eden'’”® adi ortaklik

yapilmasmin dahi miimkiin olmasi karsisinda mutlaka yazili kira sozlesmesi yapilmas: sart degildir.
Aksine yazili bir kira sézlesmesi sunulmus olsa bile, taraflar arasinda is gorme, iicret ve bagimlilik
unsurlarini iceren bir iy sozlesmesinin varliginin tespiti hdlinde gercek fiili durumun is sézlesmesi
oldugunun kabul gerekecektir.”: YARGITAY, HUKUK GENEL KURULU, E. 2015/9-3561, K.
2018/77, T. 24.1.2018, (kazanct.com, E.T.: 21.06.2020).

19 YARGITAY, HUKUK GENEL KURULU, E. 2015/10-2872, K. 2019/545, T. 9.5.2019;
YARGITAY, HUKUK GENEL KURULU, E. 2017/9-2684, K. 2019/361, T. 28.3.2019; YARGITAY,
HUKUK GENEL KURULU, E. 2015/9-3561, K. 2018/77, T. 24.1.2018, (kazanci.com, E.T.:
21.06.2020).

170 Ortak amacm iktisadi niteliginin mutlak oldugu ydniinde: Hayri DOMANIC, Tiirk Ticaret Kanunu
Serhi, C.I, Temel Yayinlar, Istanbul, 1988, s.375; Oru¢c Hami SENER, Ortakliklar Hukuku Ders Kitaba,
Seckin Yaymevi, 3. Baski, Amlara, 2017, s.7; Fatih BILGILI, Ertan DEMIRKAPI, Sirketler Hukuku,
Dora Yaymevi, 7. Baski, Bursa, 2012, s.23, Hasan PULASLI, Sirketler Hukuku Genel Esaslar, Adalet
Yayinevi, 4. Baski, Ankara, 2016, s.18; Ortak amacin iktisadi olmasinin zorunluluk olmadig1 yoniinde:
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sO0zlesmesinde birden fazla kisinin kazang elde etmek i¢in birlikte faaliyet gostermesi
s0z konusu iken birligin s6z konusu olmadig: {iriin kiras1 sézlesmesinde kiraya veren
gelir getirici varligini kiraciya terk etmekte ve kira geliriyle yetinmektedir. Kira
gelirinin elde edilecek {irtiniin belirli bir oranm1 olarak kararlastirilmasi da bu hususta
fark yaratmayacaktir.

Ayrica TBK m.623/3 uyarinca -yalnizca emegini sermaye getiren ortak
miistesna- her ortak zarar katilmakla yiikiimlidir. Emegini sermaye getiren ortak
lehine boylesi bir anlasmanin ad ortaklik s6zlesmesine konu edilmesi esasen onun
zaten heba olan emegiyle zarara istirak etmis olmasi fikrine dayanir. Diger ortaklar
bakimindan zarar katilmama yoniinde bir anlagmanin mevcudiyeti; sdzlesmenin kesin
hiikiimstizliigiinii neticelendirmeyecekse de -zira bor¢lar hukuku kurallarina emredici
nitelemesi yaparken tereddiitlii davranmak gerekir- sézlesmenin niteligini adi ortaklik

71" gerek uygulamada'’? hakli olarak

olmaktan ¢ikaracaktir. Nitekim gerek doktrinde
sOzlesenlerden birinin zarar katilmayacagina iliskin bu tarz akitler kara katilmali 6diing
s0zlesmesi; kara katilmayacagina sadece zarara katilacagina iliskin akitler de garanti
veya bagislama sozlesmesi olarak degerlendirilmektedir. Buradan vardigimiz sonug
sudur ki; ortak amaca ulasabilmek icin birlik olma unsuru haricinde; sézlesenlerin
tliimiinlin zarara katilmasi da adi ortaklik s6zlesmesini iiriin kirasindan ayirt edici

niteliktedir. Gergekten adi ortaklik s6zlesmesi kapsaminda isletilen bir isletme zarar

ettigi takdirde; sayet ortaklarin birbirine karst sorumluluguna iligkin sartlar

HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s.580; Reha POROY, Unal TEKINALP, Ersin CAMOGLU,
Ortakliklar Hukuku, C.I, Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2014 5.48; AYDOGDU/KAHVECI, 5.854; Nami
BARLAS, Adi Ortaklik Temeline Dayali Sozlesme iliskileri, Vedat Kitapcilik, Istanbul, 2012, s.32;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s.1513.

1"l HATEMI/SEROZAN/ARPACI, 5.589; AYDOGDU/KAHVEC], 5.855

172 “Adi ortakhgin, bazi komsu hukuksal miiesseselerden, ozellikle gelir paylasimli insaat
sozlesmesinden ayirt edilmesini saglayan temel kriterler; miisterek amag ve miisterek amag ugruna
birlikte caba unsurudur. Zira, ortakliga sermaye olarak yalnizca emegini koyan ortagin zarardan muaf
tutulabilecegini ongéren TBK. m. 623/3 (BK. m.523/2) hiikmiiniin karsit anlamina (argumentum a
contrario) bagvuran Tiirk doktrininde, ortakliga sermaye olarak salt emegini koyan ortak diginda hichir
ortagin zarardan muaf tutulamayacagi, miisterek amacin ve sonugta adi ortakligin varligindan séz
edebilmek icin biitiin ortaklarin hem kazanca ve hem de zarara katilmalarinin gerekli oldugu goriisii
egemendir. Ayrica, ortaklarin miisterek amaca ulasmak icin birlikte ¢aba sarf etmek konusunda
yiikiimliiliik altina  girmeleri, adi ortakligin varlhigi bakimindan zorunludur. Bu unsur ortaklk
sozlesmesinin i¢eriginde mutlaka yer almalidir(Prof. Dr. Nami Barlas, Adi Ortaklik Temeline Dayali
Sozlesme Iligkileri, 3. Basi, Istanbul 2012, s. 25-40).

Buna gére sozlesme maddelerinin hep birlikte yorumlanmasindan taraflarca akdedilen sozlesmenin
miisterek amag¢ ve miigterek amag icin birlikte ¢aba unsurunu icermemesi sebebiyle adi ortaklik
sozlesmesi olmadigi mahkemece yapilan hukuki nitelendirmenin yerinde oldugu anlasimaktadr.”:
YARGITAY, 3. HUKUK DAIRESI, E. 2017/10805, K. 2017/13675, T. 10.10.2017, (kazanci.com,
E.T.: 21.06.2020).
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olugsmamigsa her ortak bu zarardan sorumlu olacaktir. Oysa {iriin kiras1 sézlesmesinde
kiract -6zem borcu isletme zorunlulugu seviyesine varmadigi miiddetge- isletmenin
kar elde etmemesinden sorumlu olmayacak ancak kararlastirilan maktu kira bedelini
O0demek zorunda kalacaktir. Yine asgari kira bedeli belirlenmis olan {iriin kirasi
sozlesmelerinde isletme gelir elde etmese hatta zarar etse dahi kararlastirilan maktu
asgari bedelin 6denmesi gerekecektir. Yani igletmenin zarar etmesi rizikosu kiraya
verene yiiklenmemektedir. Ote yandan kiranin sadece elde edilecek iiriiniin belirli bir
orani olarak kararlastirildig1 ve isletmenin kiractya atfi kabil kusur bulunmaksizin kar
elde edemedigi hallerde daha dikkatli olmak gerekir. Kiracinin kusuru varsa zaten kira
bedelinin 6denmesinde temerriit hiikiimleri c¢ercevesinde emsal isletmeler nazara
alinarak elde edilebilecek semere miktarinin kararlastirilan oraninin 6denmesi
cebredilebilir. Ancak kiracinin kusuru olmadigi halde kar elde edilemezse esasen
sozlesme istirakli kira oldugundan rizikonun kiraya verence paylasilmis olmasina
istinaden kira bedeli 6denmemektedir. Acaba bu halde adi ortaklik sozlesmesi
anlaminda bir zarar katilma var midir? Bu soruyu olumsuz yanitlamak gerekir. Zira
TBK m.623 hiikmiinde kullanilan zarar kavrami borglar hukuku genel prensipleri
cercevesinde -mahrum kalinan kazanci- da kapsayan bir terimi degil; taraflarin
sozlesmenin kurulmasi esnasinda taahhiit ve daha sonra ifa ettikleri sermaye
degerlerinin tiikketilmesini ve bundan daha da &te pasiflerin artmasini ifade eder. Yani
TBK m.623’te bahsedilen zarar esasen bilango zararidir. Oysa iiriine katilmali kira
s0zlesmesinde hig {iriin elde edilmemesi sebebiyle kira bedeline vasil olamayan kiraya
verenin ugradigi zarar olsa olsa kar kaybi olarak degerlendirilebilir. Bu sebeple
kanimizca bu ihtimalde dahi adi ortaklik sozlesmesi ile {iriin kirasi sdzlesmesinin
ortiismedigi sonucuna varilmalidir.

Ote yandan ifade ettigimiz iizere affectio societatis unsuru adi ortaklik
sOzlesmesini diger tiim sozlesmelere nispetle sahip oldugu ayirt edici mahiyetini hig
tereddiitsiiz liriin kiras1 s6zlesmesi bakimindan da korumaktadir. Hizmet s6zlesmesi
bahsinde de zikrettigimiz lizere iiriin kiras1 s6zlesmesi kiracinin bagimsiz bir girisimi
s0z konusudur. Oysa ortaklik sézlesmesinde taraflar birleserek iradelerini ayni yonde
serdetmis ve ortak amag¢ ugrunda ydnetim ve gozetim yetkileri cergcevesinde asgari
diizeyde dahi olsa gayret gostermeyi istlenmiglerdir. Nitekim uygulamada ¢ogu

noktada sézlesmenin nitelenmesi bakimindan adi ortaklik ile iiriin kiras1 arasinda
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yasanan ikilem; yerinde olarak sermayedarin igletme faaliyetine istirakini denetlemek
suretiyle giderilmektedir. Gergekten zirai irlin kirast sozlesmeleri bakimindan
yaricilik, ortakcilik vs. tesebbiisler bakimindan; arazi sahibinin tohumu ve araziyi
temin etme haricinde yonetim ve gozetim yogunlugu degerlendirilmelidir. Cogu
zaman arazi sahibinin igletme faaliyetine miidahalesi olmaz. Bu sebeple uygulamada

cogunlukla yaricilik  vs.  girisimler {iriin  kiras1  sozlesmesi  seklinde

173 174

degerlendirilmektedir Ancak bu husus bir zorunluluk degildir Gergekten
ornegin gizli ortaklik sézlesmesinde, gizli ortagin yonetim ve gozetime miidahalesi
cok diisiik seviyelerde olsa dahi; varlig1 tespit edildigi Slgiide s6zlesme ortaklik

sozlesmesi olarak nitelenmektedir'”

. Yaricilikta da araziyi ve tohumlar1 temin eden
kimsenin emegini getiren kimse kadar faal olmasi hi¢ tereddiitsiiz beklenemez. Bu
hususta soyle bir 6l¢ii benimsenebilir; acaba arazi sahibinin gozetimi kiraya verenin
kiracinin 6zen borcunu ve eger 6zen borcu gerektiriyorsa isletme yiikiimliiliigiinii
denetleme seviyesini agarak; onun bagimsiz ve hiir isletme faaliyetine miidahale etme
derecesine vartyor mu? Bu soyut Ol¢li arazi sahibinin talimat ve miidahalesinin
konusunun tespitiyle kismen somutlastirilabilir. Sayet arazi sahibinin denetimi ve
miidahalesi salt s6zlesme konusunun muhafazasina yonelik ise iirlin kirasi
sOzlesmesinden s6z etmek gerekecekken, bu miidahale isletme usuliine iliskin
talimatlar verme, yonlendirmelerde bulunma seklinde ise adi ortaklik sdzlesmesinden
hatta kimi zaman hizmet s6zlesmesinden soz edilecektir. Herhalde somut olayda
taraflara taninan hak ve yiikiimliiliikler degerlendirilerek kiracinin bagimsiz bir
isletmesi mi, ortaklarin miisterek isletme faaliyeti mi yoksa isverenin isletmesi mi s6z

konusu oldugu tespit edilerek sonuca varilmalidir.

17 YARGITAY, 20. HUKUK DAIRESI, E. 2016/8944, K. 2016/8426, T. 4.10.2016; YARGITAY, 3.
HUKUK DAIRESI, E. 2017/1587, K. 2017/7743, T. 23.5.2017; YARGITAY, 20. HUKUK DAIRESI,
E. 2015/14119, K. 2016/2407, T. 29.2.2016; YARGITAY, 6. HUKUK DAIRESI, E. 2015/1571, K.
2015/5170, T. 27.5.2015; YARGITAY, 1. HUKUK DAIRESI, E. 2010/6122, K. 2010/9929, T.
05.10.2010; YARGITAY, 1. HUKUK DAIRESI, E. 2009/1155, K. 2009/2101, T. 19.2.2009;
YARGITAY, 13. HUKUK DAIRESI, E. 2003/8849, K. 2003/14732, T. 12.12.2003, (kazanci.com,
E.T.: 21.06.2020).

174 Yariciligin adi ortakligin bir goriiniimii oldugu hususunda bkz.: YARGITAY, 3. HUKUK DAIRESI,
E. 2017/14299, K. 2019/2143, T. 14.3.2019, (kazanct.com, E.T.: 21.06.2020).

175 By hususta bkz.: POROY/TEKINALP/CAMOGLU, s.41-42; AYDOGDU/KAHVECI, 5.858; Tore
GUNSAY, Adi Ortaklik Sozlesmesinde Ortaklarm Uciincii Kisilerle Tliskisi ve Temsil, Deii Sbe,
Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Izmir, 2018, s.16.
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IKiNCi BOLUM
TARAFLARIN HAK VE BORCLARI

I.  GENEL OLARAK

Uriin kiras1 sdzlesmesinde taraflarin hak ve borglar1 deyince ilk olarak tanimda
zikredilen taraflarin asli edim yiikiimliiliikleri akla gelmektedir. Nitekim taraflarin
s0zlesmeden murat ettikleri fayda esasen bu edimlerin ifasiyla hasil olacaktir. Elbette
her sozlesmede asli edim yiikiimliiliiklerinden hasil olacak fayday: destekleyici bir
takim yan borglar'’® s6z konusudur.

Uriin kiras1 sézlesmesinde kirac1; kendi malvarliginda bulunmayan, iiriin veren
bir seyi kiralamak suretiyle ondan iirlin elde etmeyi, bu surette kazang saglamayi;
kiraya veren ise bizzat isletebilecegi {iriin veren bir seyi isletme imkanin1 -ve 6zellikle
isletme rizikosunu- bir baskasina birakmak karsiliginda kira bedeli elde etmeyi
amaclamaktadir. Nitekim sozlesmenin taniminda da vurgulanan ve aralarinda
miibadele olan bu iki bor¢ s6zlesmeye niteligini vermektedir. Diger tiim borglar esasen
bu amaglarin saglikli bir sekilde hasil olmasina yonelmistir.

Bu vecheden bakarak kiraya verenin bor¢larini sdylemek gerekirse; kiralanani
isletmeye elverigli surette teslim borcu ile sozlesme siiresince isletmeye elverisli
bulundurma borcu, bu maksadin teminine yonelik teslim anindaki ayiplara karsi
tekeftiil, teslimden sonraki ayiplara karsi tekeffiil, yine ayiplara karsi tekeffiiliin tekrar
mahiyetindeki esasli tamiratlari yapma borcu (TBK m.361), {igiincii kisilerin kiracinin

isletmesini engellemesini 6nlemeye/tazmin etmeye yonelik olarak zapta kars1 tekeffiil

176 Sozlesmesel iliskilerden hasil olan yiikiimliiliiklerin edim yiikiimliiliikleri ve yan yiikiimliiliikler
seklinde; edim ylkiimliiliiklerinin ise asli edim yiikiimliiliikleri ve yan edim yiikiimliiliikkleri seklinde
ayrildigi hususunda: EREN, Genel, s.31. Bu hususta ayrica bkz.: “Davacilara ait biifeye kurulacak bu
sistemin, kontorlii telefon goriigsmesi isi yapiimasini saglamaya yonelik oldugu da ihtilafsizdir. Baska
bir anlatimla, ... davacilara ait biifeye kuracagi kontorlii telefon karsiliginda tarifesine gore faturalama
yapacak, davaci olan miisteriler de fatura bedellerini édeyecektir. Sozlesme geregi sistemin kurulmasi
icin yapilacak harcamalari 6deme yiikiimliiliigiiniin miisterilere ait olmasi, sozlesmeyi eser sézlesmesi
haline getirmez. Bu yiikiimliiliiliik, sozlesme geregi bayi olarak adlandirilmas: gereken miisterilerin fer'i
edim yiikiimliiliigii olup, fer'i edim yiikiimliiliikleri sézlesmenin niteliginin belirleyicisi degildir. Zira,
fer'i edim yiikiimliiliikleri, asli edim yiikiimliliigiiniin yerine getirilmesi amacina yonelen yan
edimlerdir.” : YARGITAY, 15. HUKUK DAIRESI, E. 2013/4210, K. 2014/2917, T. 28.4.2014,
(kazanci.com, E.T.:21.06.2020).
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borcu, idarenin bu husustaki miidahalelerini dnlemeye yonelik vergi vs. masraflari
O6deme borcu, son olarak da kiracinin akitten maksut isletmesine zarar verecek 6lciide
rekabet etmeme borcu olarak ifade olunabilir.

Kiracinin borglarini; asli borcunu ve yan borglarini belirlerken; asli edim
yiikiimliiliigii haricinde ikinci bir bor¢ unsurunu da degerlendirmek gerekir. Zira kiraci
kendisine ait olmayan, sdzlesme sonunda iade etmesi gereken bir seyi isletmektedir.
Yani amiyane tabirle bir yoniiyle de emanetcidir. O halde emanete 6zen gdstermesi;
iade aninda kiraya verenin -diiriistliik kurali ve sdzlesmenin niteligi Olclistinde-
kiralanandan umabilecegi surette bulunmasini temin etmesi de gerekir. Dolayisiyla
kiracinin yan borglar1 sadece kira bedeli asli edim yiikiimliiliiglinden degil, hatta daha
ziyade emanet olgusundan kaynaklanmaktadir.

Bu vecheden kiracinin borglarmi de belirlemek gerekirse; ilk olarak kira
bedelini 6deme borcu, kiralanant muhafaza etme ve 6zen gdsterme borcu, bunun
sonucu olarak ihbar yilikiimliiliikleri, yine bu dogrultuda ufak tefek tamiratlar1 yapma
borcu, 6zen borcunun gerektirdigi 6lgiide isletme ve gelistirme borcu, komsulara saygi
gosterme borcu, kiraya verenin diger kiracilara gostermesine veya islahatlarina
katlanma borcu ve son olarak da iade borcu zikredilebilir.

Taraflardan birinin borcu karsi taraf i¢in alacak hakki oldugundan, 6zel hukuk
doktrinimizde hakl1 olarak yerlestigi lizere biz de sistematigi taraflarin borglari iizerine

bina etmekle yetinmeyi tercih edecegiz.

II. KiRAYA VERENIN BORCLARI

A. KIRALANANIN iSLETILMEYE ELVERISLI SURETTE TESLIiMIi
BORCU

1. Teslim Borcunun Kapsami ve Anlam
Kiralanani teslim borcu TBK m.360 hiikmiinde; teslimden sonra isletmeye
uygun bulundurma borcu ile birlikte zikredilmistir. Ilgili hiikme gére; "Kiraya veren,

birlikte kiralanmis tasimir seyler varsa bunlar da icinde olmak iizere, kiralanani,

sozlesmenin amacina uygun bi¢imde kullanilmaya ve isletilmeye elverisli bir durumda
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kiraciya teslim etmek ve sozlesme siiresince bu durumda bulundurmakla yiikiimliidiir".

Uriin kiras1 soézlesmesinde kiralananin teslimi; adi kiradan farkli olarak
kiralananin ferilerini de kapsayabilir. Zira {iriin kiras1 sézlesmesinde kiralanan {iriin
veren bir sey oldugundan; cogu zaman bir malvarli1 organizasyonuna taalluk eder.
Bir asil kiralanan yaninda onun {iiriin kabiliyetini tesise yarayan diger bazi unsurlar;
sozlesmeye iiriin kiras1 niteligi kazandirabilir. Ornegin bir diikkkanin bos olarak
kiralanmas1 adi kira s6zlesmesi olarak degerlendirilecekken, iiretim ve pazarlama
araclarn gibi tiim demirbaglartyla gelir getirici bir isletme olarak kiralanmasi iiriin

kiras1 s6zlesmesi olarak nitelenecektir'”’

. Ancak Tiriin kiras1 sozlesmesi bakimindan
her zaman asil kiralanan yaninda baz ferilerin olmasi gerekmez. Ornegin tek basina
verim kabiliyetini haiz olan bir sey; iirlin veren sey olarak {iriin kirasina konu olabilir
ve teslim borcunun kapsamini olusturabilir. Ancak s6zlesme konusu boyle tek basina
iriin veren bir sey degilse; artik {iriin kirast nitelemesi yapilabilmesi i¢in, teslim
borcunun verim kabiliyetini temin eden asgari unsurlarmn tiimiine iligkin oldugunun
sOylenmesi gerekir.

Kiralananin ferilerinin de teslim yiikiimliiliigii kapsaminda olmasi; yukarida
zikrettigimiz durumda {riin kiras1 nitelemesi yapabilmek i¢in bazen zorunluluk
olabilir. Ancak bazen yine iirlin kirast kapsaminda; sdzlesmenin nitelenmesi igin
zorunluluk arz etmese de, taraflar acik yahut ortiilii irade beyanlariyla, iiriin kirasi
konusu kiralananla birlikte bazi baglantili seylerin de kiraya konu edilerek teslimini
kararlastirabilir. Ornegin bir arazinin ekilip bigilmek suretiyle iiriin elde edilmek iizere
kiralanmasina iligkin akitte, arazi bir bagina iiriin veren esya olarak {iriin kirasina konu
olabilecekse de taraflar arazi ile birlikte bir takim hayvanatin veya tirpan saban gibi
unsurlarin da sozlesmeye konu edilmesini kararlastirabilirler. Bu halde bunlar 6zel
olarak teslim yiikiimliiliigii kapsamina dahil edilmis olacaklardir.

TBK m. 360 hiikkmiinde her ne kadar bu feri unsurlarin zorunlu dahil olusu ile
ihtiyaren dahil edilisi tefrik edilmediyse de bu ayrim borca aykiriligin tiiriinii ve

kapsamin1 tespit etme noktasinda pratik sonuclar1 haizdir. Ornekle agiklamak

177 CANSEL, 5.19; ALTAS, 5.100; ARKAN-SERIM, s.17; ARSLAN, s.42; YARGITAY, HUKUK
GENEL KURULU, E. 2015/9-3561, K. 2018/77, T. 24.1.2018 YARGITAY, 3. HUKUK DAIRESI, 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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gerekirse; arazinin tarla olarak ekilip bigilmek iizere kiraya verilmesinde sdzlesmeyle
tirpan saban vs. unsurlarin da teslim edilecegi kararlastirildiysa yahut daha giincel bir
ornek olarak; ticari taksi kirasinda; 6rnegin hatlarin ¢ok pahali oldugu ve asli {iriin
veren unsurun tereddiitsliz plaka olarak degerlendirildigi biiyiik bir sehirde, ruhsatla
birlikte aracin da tesliminin s6zlesmeyle kararlastirildigr hallerde; arazi teslim
edilmesine ragmen, saban tirpan teslim edilmezse veya ikinci 6rnek baglaminda ruhsat
teslim edilmesine ragmen arag¢ teslim edilmezse; ortaya c¢ikacak borca aykirilik, asil
ile fer’ arasindaki kiymet farki nispetinde sozlesmeden donmeye miisaade

etmeyebilir!’s.

Zira bu unsurlarda gerceklesecek temerriit kismi temerriit
niteligindedir. Oysa bir matbaa isletmesinin {iriin kirasina verilmesi halinde; isyeri
teslim edilmesine ragmen fotokopi makinelerinin teslim edilmemesi; sozlesme
konusunu biitiin olarak isletme ve onun olusturdugu zorunlu organizasyon teskil
ettiginden; kismi temerriidiin tam bir temerriit haline doniismesinden; yani verilecek
mehil igerisinde ifa edilmezse, sozlesmeden doniilebileceginden séz etmek
gerekecektir. Zira bu Ornekte arag ve saban tirpan aksine, fotokopi makineleri,
kiralanan isletmeye bu niteligini veren asli unsurlardir. Ancak bu ayrimi yaparken
dikkat edilmesi gereken husus; sozlesmenin -iiriin kirasi- olarak akdedildiginde
tereddiit olmadig1 kabuliiyle hareket ettigimizdir. Zaten bu hususta bir netlik yok iken
kiraya veren matbaa isletmesini bosaltarak kiraciya teslim etmis, kiraci da itirazda
bulunmamigsa ortada adi kira s6zlesmesi vardir. Ancak s6zlesme iirlin kirasi iken, yani
kiraya veren {iriin veren bir seyi teslimi iistlenmis iken, demirbaslarin tesliminden
kacinilmasi, tam bir temerriit haline sebebiyet verebilecektir.

O halde netice itibariyle kiralananin teslimi ile muradin; isletmeyi
saglayabilecek tlim unsurlarin/demirbaglarin teslimi oldugunu ifade etmek gerekir. Bu

noktada doktrinde ve uygulamada ayrica isletme ruhsatinin devrinden soz edildiyse'”

178 Kismi ifa halinde ifay1 kabul zorunlulugu olmamasina karsin, yani kismi ifanin reddi, tiim borg
kapsaminda temerriit hiikiimlerine dayanma olanag tanityacaksa da, ifa edilmeyen kismin ifa edilen
kisma oranla kiymetsizligi nispetinden diiriistliik kurali geregi bir ifay1 kabul zorunlulugundan soz
edilebilir. Bu hususta bkz.: OGUZMAN/OZ, C.I, s.533; EREN, Genel, 5.1038. Bu husus, yani kismi
ifay1 kabul zorunlulugu ve donme hakkinimn kullanilamamasi keyfiyeti, tarla-saban 6rneginde daha kolay
kabul edilebilir goriilse de plaka-taksi drnegi bakimindan tereddiitlere sebep olabilir. Ancak taksi ve
minibiis hatlarmin bedellerinin milyonlarla ifade edildigi biiyiik sehirler bakimindan aracin da teslimi
kanimizca bu hukuki iliski zimninda 6nemsiz goriilebilir.

17 CANSEL, 5.57, TANDOGAN, C.I/2, s.8; 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;
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de; yukarida isletme ruhsatinin igyeri agma ve calisma iznini ifade etmek iizere
kullanildig1 hallerde bu zorunlulugun olmadigmi ifade etmistik'®’. Ancak elbette
taraflar sozlesmeyle ruhsatin kiraya veren adina alinmasini ve zilyetliginin kiralananla
birlikte devrini agik yahut ortiilii kararlastirabilir. Bu halde hi¢ tereddiitsiiz ruhsatin
kiraya veren tarafindan alinmamasi veya alinmasina ragmen Kkiraciya teslim
edilmemesi borca aykirilik teskil edecektir.

Teslim borcunun kapsamini ifade etmeye calistiktan sonra incelememiz
gereken diger husus teslimin ne anlama geldigi, yani ne surette gergeklesecegidir.
Teslim; dolaysiz zilyetligin devri yollarindan en olagan olanidir. Esasen sézlesmeyi
akdetmekten kiracinin muradi kiralanani isletebilecek hakimiyete sahip olmak
oldugundan; bu hakimiyetin baska yollarla tesis edildigi durumlarda da fiili teslim
olmasa dahi bu borcun yerine getirildiginden s6z etmek gerekir. Doktrinde bu noktada
teslim borcunun zilyetligin devrini ifade ettigi zikredilmekte, diger zilyetligin devri

yollariyla da bu borcun yerine getirilebilecegi ifade edilmektedir'®!

. Buifadeyi yerinde
bulmakla birlikte ufak bir ekleme yapmay1 gerekli goriiyoruz. Zira kiraya verenin
borcu kiralananin zilyetligini isletmeye elverisli bir sekilde devretmektir. O halde
kiracinin dogrudan zilyet olmadigi, dogrudan fiili hakimiyet tesis edemedigi zilyetligi
devir yollari, 6rnegin dolayl zilyetligin devri yollar1 -kural olarak- bu borcun ifasi

anlamma gelmeyecektir!®?

. Dolayistyla devredenin dogrudan zilyet oldugu hiikmen
teslim veya bir ti¢lincii kiginin zilyet oldugu zilyetligin havalesi yoluyla kiraya verenin
zilyetligi devri borcu yerine gelmis olmayacaktir. Ancak dogrudan zilyetligin devri
yollari; 6rnegin malik A’nin sahibi oldugu isletmeyi B’ye sattiktan sonra iiriin kiras1
sOzlesmesiyle kiraladigi halde kisa elden teslim veya kiralanan isletmenin
anahtarlarinin teslimi ile araclarin teslimi yoluyla dolaysiz zilyetlik fiili teslim dislinda
bir yolla devredilmis olur. Ote yandan dolayl zilyetligin devri yollarni bu hususta

disarida biraktiysak da -temsilciye teslim yoluyla zilyetligin devrini disarida tutmak

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).

180 Bkz.: Birinci Béliim, 11., C., 2).

181 Hulki CIHAN, “Uriin Kiras1 Sozlesmelerinde Taraflarm Asli Edimleri ve Bunlarin Ifasinin Kusursuz
Olarak imkansizlagmasina iliskin Sonuglar”, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. XXI, Y.
2017, Sa. 4, s.35, dn.2.

182 4CAR bu halleri gergek olmayan teslim seklinde niteleyerek, dolayli zilyetlik devri yollarini hakli
olarak ancak kiracinin kabulii sartiyla teslim borcunun ifas1 anlaminda degerlendirmektedir.: ACAR,
Kira, s.105-106.
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gerekir. Zira kiraya verenin kiraladigi isletmenin anahtarlarini kiracinin -yetkili-
temsilcisine teslim ettigi halde artik pekala bu borcun ifa edildigi sdylenmelidir.
Elbette burada temsilcinin yetkisi, yetkinin tigiincii kisilerce bilinip bilinmemesi vs.

hususlarda genel hiikiimler uygulanacaktir (TBK m.40 vd. 6zellikle 41, 42, 44).

2. Teslim Borcunun ifa Yeri ve Zamam

Teslim borcunun ifa yeri ve zamani noktasinda {iriin kirasina 6zgii hiikiimlerde
de kira sozlesmesine iliskin genel hiikiimlerde de o6zel bir diizenleme
bulunmamaktadir. O halde kiralananin teslimi borcu hakkinda da TBK m. 89 ve 90
hiikiimleri uygulama alan1 bulacaktir.

Ifa yeri bakimmdan sdylenmesi gereken; TBK m.89’un yedek hiikiim
niteliginde oldugu; ancak sirasiyla; 6zel kanunlarda emredici bir hiikiim, taraflarca
sozlesmede bu hususta yer verilen bir kayit ve bu hususta bir mahalli 6rf adet
bulunmadig1 takdirde uygulama alani bulabilecegidir. Bunlarin herhangi birinde
uygulanabilecek bir diizenleme olmasi dogal olarak TBK m.89°u dislar.

Bunlardan herhangi birinde hiikiim yoksa; TBK m.89 hiikmiiniin uygulanmasi
bakimindan teslime iliskin igbu dar anlamda borcun niteligi belirlenmelidir. Kiralanani
teslim borcu bir par¢a borcu mudur yoksa bir ¢gesit borcu mudur? Bu hususta akla gelen
ilk sey; kira s6zlesmesinin konusunu hemen her zaman parg¢a borglarinin olusturdugu
olacaktir. O halde 6rnegin bir arazinin, meyve bahgesinin yahut bir ticari isletmenin
veya bir ruhsatin iiriin kirasma konu edilmesinde tereddiitsiiz parga borcu'®® soz
konusudur. Dolayisiyla yedek hiikiim uygulandigi takdirde ifa yeri s6zlesmenin
kuruldugu sirada kiralananin bulundugu yer olarak tespit edilecektir'®*. Ancak kira

s6zlesmesinin konusunu istisnai de olsa gesit borglar1 da olusturabilir. Ornegin bir

183 Hatta bu ornekler bakimindan taraflarin iradesine gore belirlenmesinden de ote gayri misli mal
niteliginde olduklar1 sdylenebilir. Gayri misli mallar hemen her zaman parca borcuna konu olurlar.
Ancak 6rnegin bir ressamin herhangi 3 tablosu gibi istisnai durumlar da nazara alinarak bunu dahi
mutlak kabul etmemek gerekir. Ornek icin bkz.: von TUHR, s.54.

184 Parca borcu dahi olsa akdin kuruldugu esnada esyanin bulundugu yerde ifasmin ¢ogu zaman
taraflarin iradesine uygun olmadigi, kiracinin ikametgahinda teslim edilmesinin onun iradesine daha
uygun oldugu yoniinde: TANDOGAN, C.1/2, s.110: Yazar burada verdigi érneklerde piyano, mobilya
gibi taginir seyleri zikretmistir. Hayatin olagan akis1 bu 6rnekler bakimindan zimni irade beyaniyla ifa
yeri kararlagtirilmis olmasini gerekli kilabilir. Veya orf adet kurali bu hususta bir ifa yeri tayin edebilir.
Biz de bu noktada her somut olaya 6zgii olarak taraf iradeleri ile 6rf adet kurallarinin arastirilmasi, sayet
bunlardan bir sonu¢ alinamryorsa o zaman yedek hilkkme uymak geregini ifade etme ihtiyac hissettik.
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kimsenin sahip oldugu mevasi hayvanlarin bir kismim {iiriin kiras ile kiralamay1
taahhiit etmesi halinde; kiralananin teslimi borcu ¢esit borcu niteliginde olacaktir. Bu
durumda yedek hiikiim uygulandig1 takdirde ifa yeri bor¢lunun yerlesim yeri olarak
belirlenecektir. Yani aranilacak bor¢ niteligindedir. Elbette bu 6rnek bakimindan
dikkat edilmesi gereken nokta; hayvancilik ile ilgili cogu zaman yoresel o6rf ve adet
kuralinin bulunabilecegi ve dolayisiyla oncelikle bunun arastirilmasi gerektigidir.
Sayet yoksa veya tespit edilemezse, kiract TBK m.89/1-3 uyarinca kiraya verenin
yerlesim yerinden teslim almak durumundadir.

Teslim borcunun ifa zaman1 hususunda da yine kira sdzlesmelerine iligkin 6zel
bir diizenleme bulunmamaktadir. Dolayisiyla bu noktada da oncelikle taraf iradeleri,
0zel hiikiimler ve orf adet hukuku dikkate alinacak, sayet buralarda bir diizenleme
yoksa yedek hiikiim olan TBK m.90 hiikmiine miiracaat edilecektir. Gergekten taraflar
kiralananin s6zlesme akdedildikten bir siire sonra, drnegin kiraya verence bir takim
1slahat ve degisiklikler yapildiktan sonra kiraciya birakilmasini 6ngérmiis, belirli veya
belirlenebilir bir vade tayin etmis olabilir. Ornegin sézlesmede ilk veya devam eden
kira donemlerine iliskin bir belirleme teslim borcu bakimindan da vade
kararlagtirildigi anlamina gelebilir. Bu halde taraf iradelerine iistiinliikk tanimak
gerekir. Ancak boylesi agik veya ortiilii bir diizenleme yoksa 6rf adet de bulunmuyorsa
TBK m.90 uyarinca sdzlesme hiikiimlerini dogurdugu anda'®® bor¢ muaccel olacak ve
kiralananin teslimi gerekecektir. Hi¢ tereddiitsiiz dogumu aninda muaccel olma ve
derhal ifas1 gerekme hususunu diirtistliik kuralina ve kiralananin niteligine gore esnek
degerlendirmek, ifanin gerceklesebilecegi makul bir siire zarfi olarak algilamak
gerekir. Kimi zaman kiraya veren veya oOnceki kiraci sézlesme yapildigi esnada

kiralananda faaliyetini siirdiiriiyor olabilir. Bu hallerde de giliven teorisi ve diiriistliik

185 Gergekten TBK m.90’da zikredilen borcun dogumu ani; sdzlesmelerden kaynaklanan borglar
bakimindan, hazir olmayanlar arasinda kurulan sézlesmeler 6zelinde irdelenmelidir. Zira hukuki
islemlerin meydana gelmesi noktasinda varma teorisi kabul edilse de; sdzlesmenin kurulusu ile hiikiim
ve sonuglarini dogurmast TBK m.11 uyarinca farkli zamanlarda meydana gelebilmektedir. Nitekim
ilgili hiikiim uyarmnca soézlesme hiikiimlerini kabul iradesinin varmasindan da Once; kabuliin
gonderildigi tarihten itibaren doguracagindan; TBK m.90’da zikredilen borcun dogumu ani da bu tarih
olarak kabul edilmektedir. Bu hususta bkz. KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/
ARPACI, C.1I, 5.212. Yazar ayrica sdzlesmenin hiikiim ve sonuglarin1 dogurma aninin génderme anina
oncelenmesinin pek hakli bir gerekgesi olmadigini da hakli olarak ifade edilmektedir (s.2/17). Gergekten
muacceliyetin varmadan once gercekleseceginin kabulii, bor¢lunun heniiz sorumlu oldugundan
haberdar olmadig1 bir borg¢ sebebiyle temerriide diigiiriilmesine, sayet bor¢ para borcu ise temerriit
faizine mahkum edilmesine -teorik olarak- sebebiyet verebilir. Ancak derhal muacceliyet kuralinin
doktrin ve uygulama tarafindan -makul siire- olarak kabul edilmesi karsisinda, diiriistliik kuralinin
muacceliyeti en erken varma anina 6teledigi de sdylenebilecektir.
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kurali vasitasiyla -kiracinin kiralananin dolu oldugu bilmesi veya bilebiliriligi de
dikkate alinarak- vadenin zimnen kiralananin tahliye edilebilecegi makul siire olarak

kararlastirildig1 sdylenebilecektir.

3. Teslim Borcunun ifa Edilememesi ile Teslim Borcunda Borca

Aykiriik Halleri ve Sonuclari

a. Sozlesmenin Kurulmasindan Sonraki ifa Imkansizhig ve Hasar

Sorunu

Teslim borcunun ifa edilmemesi noktasinda degerlendirecegimiz ilk husus,
iirlin kirasinda hasar sorunu olup olmadigi, sayet varsa hiikiim ve sonuglarinin ne
surette olacagidir. Kira sézlesmelerine 6zgii hiikiimlerde hasara iliskin bir diizenleme
bulunmadigindan bu hususta sayet taraflarca ayr1 bir belirleme de yapilmadiysa'®
TBK m.136 hiikmiiniin uygulanacagi kabul edilmektedir'®’.

Ancak bu hususta da su kaydi koymak gerekir. her ne kadar kira s6zlesmeleri
hemen her zaman parca borg¢larina iliskin olsa da; hayvan kirasi gibi kimi hallerde ¢esit
borglarina da taalluk edebilir. Bu hallerde nevi telef olmaz kurali cari olacak, ve
imkansizlik hiikiimleri uygulanmayacaktir. Ornegin biiyiik bir siirii sahibi A; 200
mevasi hayvanini B’ye iiriin kirasi ile kiraladig1 takdirde!®®; hayvanlarmin bir kismmimn
bulundugu agilda ¢ikan yangin sebebiyle bir kisim hayvan telef olsa dahi; bor¢ sona
ermez. A bu halde de kiralanan 200 hayvani teslim borcuyla yiikiimlii olmaya devam

edecektir.

Hasar veya risk olarak ifade edilen kavram; sdzlesmenin yapildigi ancak

1% Nitekim TBK m. 136/2, son ciimle uyarinca borcun ifasindan énce hasarm alacakliya s6zlesme ile
yiliklenmesi miimkiin olup, bu hallerde imkansizliga ragmen bor¢lu kars1 edimi talep edebilecektir.

187 A. Hulki CIHAN, Kullandirma Sézlesmelerinde Hasar, Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2015, .85 vd.
188 Verdigimiz somut 6rnekte; doktrinde sinirh cins borcu olarak ifade edilen durumun vaki oldugu da
sOylenebilir. Zira kiraci ¢ogu zaman kiraya verenin mevcut siiriisiinii nazara alarak onlardan herhangi
200’tnii kastetmis olacaktir. Smurlt cins borglarina; sayet stok tamamen veya sdzlesmenin ifasina
yetecek miktar kalmaksizin telef olduysa parga borcu hiikiimleri uygulanacagi, ancak halen ifa edilebilir
miktar stokta mevcut oldugu durumlarda cins borcu hiikiimleri uygulanacagi kabul edilmektedir: Bkz.:
TANDOGAN, C.I/1, s.116; Halil ARSLANLI, Ticari Bey, Istanbul Universitesi Yayinlari, Istanbul,
1955, 5.258; AYDOGDU/KAHVECI, 5.69. Bizim verdigimiz Ornek, isaret ettigimiz ikinci noktaya
isabet ettiginden, cins borcu oldugu kabuliiyle hareket etmis bulunmaktay1z.
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borcun heniiz ifa edilmedigi evrede, taraflarin kusuru olmaksizin'® bor¢ konusunda
gerceklesen ziya yahut deger azalmalarini ifade eder. Hasar kavraminin kusursuz
sonraki imkansizlik ile olan baglantis1'®® da diisiiniiliirse; ziya sonucunu doguran hasar
tam imkansizlik; deger kaybi niteliginde olan hasar ise kismi imkansizlik olarak
degerlendirilebilecektir.

Uriin kiras1 sozlesmesinde de kiralanam teslim borcu bakimindan su
degerlendirme yapilabilir: Sayet s6zlesmenin yapildigi ancak kiralananin zilyetliginin
devredilmedigi evrede, taraflarin kusuru disinda bir sebep -ki bu miicbir sebep,
beklenmeyen hal veya iicilincii kisi kusuru olabilir- kiralananin yok olmasina, zayi
olmasina neden olursa, TBK m.136/1 hiikmii uyarinca isbu imkansizlasan teslim edimi
sona erecektir. Yine TBK m.136/2 hiikmii uyarinca kiralananin teslimi ediminin
karsilig1 olan kira bedeli borcu da sona erecektir. Sozlesmeden dogan tim asli
bor¢larin sona ermesi ise dogal olarak borg iliskisini de tasfiyeye sokacaktir'®! .

Kusursuz sonraki kismi imkansizlik halinde; yani kiralananin tesliminden dnce
kismen hasara ugramasi halinde, oncelikle bu aksakligin derecesi tespit edilmelidir.
Sayet taraflarca kismi imkansizliin ongoriilmesi halinde sézlesme yapilmayacagi
acik¢a anlasiliyorsa, kismi imkansizlik tam imkansizliga doniisiir ve sdzlesme sona
erer (TBK m.137/1). Ornegin kiralanan isletmenin i¢indeki tiim demirbasin yangin
sebebiyle telef olmasi ve tasinmazin duvarlarinin da agir hasara ugramasi halinde;
teknik olarak teslim edilebilecek bir sey varsa da s6zlesmeden umulan menfaat dikkate

alinarak artik tam imkansizliktan s6z etmek gerekir.

189 Kural olarak hukuk diizenimizde kusur sorumlulugu ilkesi cari oldugundan; bor¢lunun kusurlu
olmadig1 veya 6zel kusursuz sorumluluk halleri sebebiyle sorumlu olmadigi hallerde gergeklesen
imkansizlagma; tazminata viicut vermez. Ancak bu kuralin aksinin sdzlesme ile kararlastirilabilecegi
ifade edilmektedir (bkz. CANSEL, 5.61). Buna gore edim taraflarin hakimiyet alan1 disinda bir sebepten
dahi imkansizlagsa sozlesme ile bor¢lunun sorumluluguna devam olunacagmin sart edilmesi
miimkiindiir. Bu halde kanimizca bir saf garanti taahhiidiinden s6z etmek yerinde olabilir. Saf garanti
taahhiitleri hakkinda bkz.: Haluk TANDOGAN, Bor¢lar Hukuku Ozel Borc iliskileri, C.II, Vedat
Kitapeilik, Istanbul, 2010, 5.804 vd.; EREN, Ozel, 5.778; Zafer KAHRAMAN, Saf Garanti Taahhiitleri,
Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2017, 5.5 vd.

1% AYDOGDU/KAHVECI, 5.73 vd.

191 Zira asli edim yiikiimliiliikleri sona erse dahi, borg iligkisi ile dogan ikincil edim yiikiimliiliikleri,
koruyucu davranig yiikiimliiliikleri ve bildirim yiikiimliliigli; -iade siirecinin de sdzlesmesel rejim
cergevesinde isletilecegi kabul edilirse- tasfiye tamamlanincaya kadar devam edecektir. Bu yonde bkz.:
Necip, KOCAYUSUFPASAOGLU, Hiiseyin HATEMI, Rona SEROZAN, Abdulkadir ARPACI,
Borglar Hukuku Genel Boliim, Ugiincii Cilt, Filiz Kitabevi, 6. Basi, Istanbul, 2014, s.187. Bu husus
sozlesmelerin tasfiyesine uygulanacak kurallara iligkin diger goriislerin savunulmasi halinde
degiskenlik gosterebilir. Ornegin klasik goriis kabul edildigi takdirde kusursuz ifa imkansizligmin
borglar1 ve dolayisiyla s6zlesmeyi sona erdirdigi, bu sebeple iadenin sebepsiz zenginlesme kurallarina
gore yapilacagi da ifade edilebilecektir. Bu hususta bkz.: OGUZMAN/OZ, C.I, 5.559-560.
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Ote yandan kismi imkansizlik bdyle bir objektif degerlendirme ile tam
imkansizliga donligmiiyorsa dahi; iirlin kiras1 sézlesmesi karsilikli iki tarafa borg
yuklediginden; béliinemeyen edimler bakimindan -ki ¢ogu zaman kiralananin teslimi
bu niteliktedir- tam imkansizlik hiikiimleri uygulanacaktir. Sayet istisnai olarak
kiralanan boliinebilir bir edim ise; kismen imkansizlagma halinde ancak kismen
imkansizlagan edimin alacaklisi, kismi ifa ve buna mukabil o nispette ivazi ifa etmeyi
kabul ederse; kismi imkansizlik hiikiimleri uygulanacaktir. Aksi durumda; yani
alacaklinin imkansizlasan kisimdan kalan1 teslim almay1 kabul etmedigi halde; -kismi
imkansizlik objektif olarak tam imkansizliga doniismese veya kiralanan boliinebilir
olsa- dahi tam imkansizlik hiikiimleri uygulanacak ve bor¢ sona erecektir(TBK
m.137/2). Eger kiract kismi ifaya raz1 olursa; bu halde kira bedeli de imkansizlasma
nispetinde tenkis edilerek, s6zlesmeye bu surette devam olunacaktir.

Son olarak imkansizlasma halinde borcun sonra erecegi kuralinin bir
istisnasina da deginmek gerekir. Kanunda deginilmeyen kaim deger olgusunun; Tiirk
ve Isvigre hukuklarinda yaygin olarak alacaklinin se¢imine bagli olmak iizere; borcun
sona ermesini engelleyebilecegi kabul edilmektedir'®>. Buna gore; edimin
imkansizlagmasi neticesinde; sayet sigorta tazminati, kamulastirma bedeli, li¢iincii
kisiden alinan haksiz fiil tazminati gibi bir surrogat elde edildiyse; bu halde
alacaklinin sézlesmeye devam ederek, imkansizlasan edim yerine gegen kaim degeri -
nispi metot ¢ergevesinde talep etme yetkisinin oldugu ifade edilmektedir. Bu kural
miilkiyeti devir amacini gliden sézlesmeler bakimindan bu surette uygulanacaksa da;
irtin kiras1 kiracisinin bu noktada talep hakki olsa olsa kaim deger ile -sayet
miimkiinse- kiralananin eski hale getirilmesini ve isletmek iizere teslim edilmesini
arzulamaktan ibaret olacaktir. Hi¢ tereddiitsiiz bu noktada kaim degerinin kaynaginin

ve miktarmin da degerlendirilmesi icap eder. Ornegin kaim deger bir kamulastirma

192 KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI, C.III, s.190; EREN, Genel, s.1459-
1460; “Bir an igin, davali bor¢lunun kusurlu olmadigi varsayimi ile edimin imkdansizlastigint kabul
edelim. Davact alacakli, imkansizlasan edimin yerine gecen deger icin istemde bulunduguna gore,
yukarida agiklanan bilimsel gerceklerin 15181 altinda, taraflar arasindaki bor¢ iligkisi sona ermeyip,
ancak konusu degiserek devam ettiginden,; imkansizlasan edimin yerine satis parasinin kaim oldugunun
kabulii gerekir. Tiim agiklamalar ézetlendiginde denilebilir ki; imkansizlasan edimin yerine kaim
degerin ge¢mesi i¢cin aranan kogullar dosyadaki delillerle tiimiiyle gerceklesmistir. Edim, sozlesme
kurulduktan sonra, ne varki ifa edilmeden énce imkansizlasmistir. Imkansizlik olayr onun yerine bir
degerin ge¢cmesine neden olay arasinda uygun iliyet bagi vardir. Kald ki, imkansizlig1 doguran olay ile
"kaim degeri" doguran olay arasinda "ayniyet" bulunmasina gerek yoktur. Burada aranan "ayniyet"
degil, "iktisadi illiyet” bagidir.” : YARGITAY, HUKUK GENEL KURULU, E. 1980/13-1240, K.
1983/187, T. 2.3.1983, (kars1 oy), (kazanci.com, 22.06.2020).
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bedeliyse artik {iriin kiras1 bakimindan TBK m.136’daki sonucun gergeklestigi kabul
edilmelidir. Ote yandan kaim deger sigorta veya haksiz fiil tazminati gibi, elde
edilmesi; seyin miilkiyetinin kiraya verenden ¢ikmasina sebebiyet vermeyen bir ikame
ise dahi sayet bu kaim deger kiralananin eski hale getirilmesi masraflar1 bakimindan
onemli Ol¢iide yetersiz kaliyorsa bu halde de TBK m.136 hiikmiinde 6ngdriilen sonucu
kabul etmek yerinde olacaktir. Zira aksi kabul ahde vefanin hakkaniyetsiz bir

uygulamasini olusturabilir.

b. Bor¢lunun Sorumlulugunu Gerektiren Sonraki Imkansizlik

i. Genel Olarak

Kimi zaman; sézlesmenin yapildig1 ancak kiralananin teslim edilmedigi evrede
bu edimin ifast bor¢lunun/kiraya verenin veya onun fiillerinden sorumlu oldugu
yardimei kisilerin (TBK m.116) kusurlu davranislariyla imkansizlasir. Ornegin {iriin
kiras1 konusu isletmenin kapisi agik birakilmasi sebebiyle tiim demirbaglarinin
calinmasi ve igyerinin tahrip edilmesi, yahut bakliyat isletmeciligi yapilmak iizere
kiralanan isletmede suyun acik birakilmasi sebebiyle duvarlarin asir1 6l¢iide nem
cekerek rutubetlenmesi gibi hallerde, kiralananin -igletmeye elverigli surette- teslimi
borcunun imkansizlagmasi noktasinda kiraya verene atfi kabil kusur bulunmaktadir.

Bu halde -tartigmali olmakla birlikte'*- imkansizlasan edimin yerini ikame
olarak akde aykirilik tazminati alacagindan, TBK m.136’da borcun sona ermesine

iligkin 6ngoriilen sonug uygulanmayacaktir.

ii. Aynen Ifanin Imkansiziik Halinde Istenebilirligi Sorunu

Borcun ifa edilmemesi halinde ilk akla gelecek imkan borcun ifasini yani aynen
ifay1 istemektir. Ifa imkansizliginda ister borglu ister kusurlu olsun ister kusursuz, ifa
edilebilecek bir edim bulunmadigindan -zira bu objektif ifa imkansizligidir- aynen ifa

talebine ¢cogu zaman yer yoktur. Ancak tipki kusursuz ifa imkansizliginda oldugu gibi,

193 fa imkansizliginin her durumda sézlesmeyi sona erdirecegi, ancak bor¢lunun kusurlu bulundugu
takdirde tazminatla yiikiimlii olacag: yoniindeki azinlik goriis i¢in bkz.: OGUZMAN/OZ, C.1, 5.450.
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sayet imkansizlasan edim yerine bor¢lu tarafindan bir kaim deger elde edilmisse;
aynen ifa talebi bu surrogat lizerinden devam edebilecektir. Bu halde yukarida da
zikrettigimiz tlizere alacaklinin sec¢imine bagli olarak; temlik borcu doguran
sozlesmeler bakimindan nispi metot gergcevesinde surrogatin aynen ifa kapsaminda

194 Ancak iiriin kiras1 sdzlesmesinde kiracinin bu yondeki

istenmesi miimkiin olacaktir
talebi olsa olsa surrogat ile kiralananin eski hale getirilerek kullanilmak ve isletilmek
lizere teslimini istemeye taalluk edebilecektir.

Tam imkansizlik bakimindan durum bdyleyse de ifanin kiraya verenin
kusuruyla kismen imkansizlastig1 durumda; kiraya verenin aynen ifa etme borcunun
devam edip etmedigini, imkansizlasmanin boyutuna ve diizeltilebilirligine gore
degerlendirmek gerekir. Sayet kiralanan kiraya verenin kusuruyla kismen hasara
ugramis ve bu husus giderilebilir nitelikte ise artik teknik olarak -objektif- bir
imkansizlagmadan s6z edilemeyeceginden kiraya verenin tamir ettirerek kiralanani
teslim etme yiikiimliligliniin devam ettigi ifade edilmelidir. Hatta bu ihtimal
bakimindan imkansizlik hiikiimlerini  digladigimiz i¢in temerriit veya ayip
hiikiimlerine istinaden kiralananin eski hale getirilmesi; yani aynen ifa talebi
bakimindan makul bir miiddet taninmadan ifadan vazgegerek miispet zarar talebinin
s0z konusu olamayacagi da ifade edilmelidir. Ancak sayet kiralananin eski hale
getirilmesi imkansiz veya imkansiza yakin derecede asir1 masraf dogurucu
nitelikteyse, bu masrafi karsilamaya imkan saglayacak bir surrogat da elde
edilmemisse; bu durumda tam imkansizlasma gerceklesmisgesine, aynen ifanin

istenemeyecegi, borcun miispet zarar1 tazmine tahvil olundugu ifade edilmelidir!®>.

iii. Miispet Zararin Tazmini Talebi

1) Genel Olarak

Bor¢lunun sorumlu oldugu sonraki imkansizlikta daha ziyade glindeme gelen;

TBK m.112 hiikmiinde 6ngoriilmiis borcun ifa edilmemesinden kaynaklanan tiim

194 Bk7.: Tkinci Bolim, IL., A., 3., a.
195 By yonde: TANDOGAN, C.1/2, 5.120; INCEOGLU, C.1, 81; HATEMI/SEROZAN/ARPACTI s.163.
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zararin giderilmesini talep imkamdir'®®. Gercekten de; bor¢lu gostermesi gereken
ihtimamda ihmalkar davranarak, alacakliya taahhiit ettigi edimi yerine getiremez hale
gelmistir. Bu halde ahdine vefa gdstermesi canibinden; dogrudan {istlendigi edimini
yerine getiremiyorsa da alacaklinin bu edimden umdugu menfaati baska surette
karsilamas1 gerekir. Nitekim doktrinde ve uygulamada TBK m.112 hiikmiinde
ongoriilen sorumlulugun “miispet zarar” tazminine iligkin oldugu yani alacaklinin ifa
menfaatini karsilamaya yoneldigi yerlesik olarak kabul edilmektedir!®’.

Miispet zarar; ilk asamada alacaklinin borca aykirilik sebebiyle dogrudan
ugradig1 zarar1 ifade eder. Fiili zarar olarak ifade edilen bu husus; ilk olarak
imkansizlagan karsi edimin degeri olarak karsimiza c¢ikacaktir. Bu; bor¢lunun
alacakliya vaat ettigi bir malvarlig1 artisinin gergeklesmemesinin ikamesidir. Diger
fiili zararlar ise ¢ogu zaman borca aykirilik sebebiyle alacaklinin malvarliginda
meydana gelen azalmalara taalluk eder. Ornegin borcun ifa edilmemesi sebebiyle;
alacaklinin ifa edilmeyen edimi nazara alarak akdettigi diger sozlesmeleri ifa
edememesi sebebiyle mahkum oldugu tazminat ve cezai sart sorumluluklar1 gibi. Hatta
kimi zaman hi¢ yahut geregi gibi ifa etmeme basli basina zarar verici nitelikte olabilir.
Saglik alaninda akdedilen vekalet sozlesmeleri buna Ornek gosterilebilir. Bu
farklilasma dolayisiyla zararin tiirlerinin ve kapsammin {iriin kirast sozlesmesi

Ozelinde ayrica degerlendirilmesi gerekmektedir.

19 Esasen sistematik olarak borca aykirilik sorumlulugunu genel bir iist hiikiimle diizenlemesi
izlenimini uyandiran bu hiikiim; uygulama alan1 bakimindan borg¢lunun kusurlu sonraki imkansizlik
haline hasredilerek de ifade edilmektedir. Bu hususta bkz.: KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/
SEROZAN/ARPACI, C.I11, s.187. Ancak kanunda 6zel olarak diizenlenmemis borca aykirilik halleri
bakimindan, Ornegin bazi yan borglarin ifasinda borca aykirilik hallerinde de TBK m.112 hiikmiiniin
tazminat sorumluluguna dayanak teskil edecegi genel olarak kabul edilmektedir. Nitekim satis
sozlesmesinde ay1p halinde se¢imlik haklar1 diizenleyen TBK m.227/2 hiikkmiinde tazminat sorumlulugu
noktasinda agikg¢a “genel hiikiim” lere atif yapilmis olmasi da TBK m.112’nin genel bir borca aykirilik
kurali olduguna isaret etmektedir.

197 OGUZMAN/OZ, C.I, s.427; EREN, Genel, s.1162; KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/
SEROZAN/ARPACI, C.I11, s.200; “Tiirk Bor¢lar Kanunu 112. maddeye gore, borg hi¢ veya geregi
gibi ifa edilmezse bor¢lu, kendisine hi¢bir kusurun yiiklenemeyecegini ispat etmedikce, alacaklinin
bundan dogan zararini gidermekle yiikiimliidiir. Diizenleme kapsamina gére tazminat istenebilmesi igin
alacaklimin zarara ugramis olmasi gerektiginden, ugranilmis bir zarar karsiligi olmayan miktara
tazminat olarak hiikmedilemez. Burada zarar kapsami net ve gercek zarar olarak diizenlenmigstir. Net
ve ger¢ek zarar, malvarligindaki gercek eksilmeyi ifade eder. Bu nedenle miispet zararin tazmini
halinde malvarliginin ulasacagi degerin, sozlesmenin ifast halinde malvarliginin ulasacagi degeri
gecmemesi gerektigi gozetilerek hesaplama yapimahdir.”: YARGITAY, 15. HUKUK DAIRESI, E.
2018/2267, K. 2019/1576, T. 8.4.2019, (kazanci.com, E.T.: 22.06.2020).
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2) Fiili Zararin Hesaplanmasi

Miispet zararin hesaplanmasinda ilk olarak fiili zarar yani bu sebeple ortaya
cikan pasif artis1 ve edimin degeri dikkate alinmaktaysa da; iiriin kiras1 so6zlesmesi
bakimindan; edimin degerinin tespiti bir takim zorluklar1 barindirmaktadir. Zira tiriin
kiras1 sozlesmesi esasen temlik amacia ydnelmediginden; temliki Ongdriilenin
degerinin hesaplanmasi da ¢oziime yonelik olmayacaktir. Dolayisiyla bu hususta
ancak kars1 edim olan kira bedeli iizerinden bir belirleme yapilabilir. Bu noktada ise
diger zarar kalemi olan kazang kaybi1 bakimindan da anahtar kelime olarak “emsal
isletme/kiralanan” kavramina odaklanmak icap edecektir.

Kira sdzlesmelerinde miispet zarar hesabi; emsal bir kiralananin bulunabilecegi
siire ve emsal kiralanan i¢in ddenecek kira bedeli iizerinden yapilmaktadir!®. O halde
fiili zarar olarak edimin degeri; diiriistlik kuralina uygun olarak yapilacak emsal
kiralama isleminde iistlenilen kira bedelinin; ilk kira s6zlesmesindeki kira bedeline
gore olan fazlaligini tazmin etmekten ibaret olacaktir!®. Fazlahik ifadesini
kullanmamizin sebebi; sonraki kiralama islemi emsal isletme bakimindan daha uygun
veya denk bir kira bedeli karsiliginda da yapilabilecek olusudur. Bu ihtimalde ise
zarardan s6z edilemeyeceginden sorumluluk da giindeme gelmeyecektir. Sayet sonraki
emsal kiralama bedeli daha fazla olacak ise zarar vasfindaki bu farkin tazmini
gerekmektedir. Ote yandan bu noktada bizce cevap aranmasi gereken asil soru; kira
bedellerine iliskin bu farkin hangi siireyle sinirli olarak tazmin edilecegidir.

Bizce kar kayb1 zararinin aksine kira bedeli farkinin tazminini makul siire vs.
herhangi sebeplerle smirlamak i¢in hakli bir sebep yoktur. Zira kar kaybi zarari
bakimindan emsal isletmenin bulunabilecegi siireden sonra kiracinin bu girisimde

200

bulunarak bu zararin dogmasini engelleme imkani ve kiilfeti vardir=™. Oysa emsal kira

198 Bu yonde: INCEOGLU, C.I, 5.79.

19 Benzer yonde: INCEOGLU, C.1, 5.79; Sezer CABRI, Kiraya Verenin Ayiptan Sorumlulugu, Adalet
Yaymevi, Ankara, 2013, s.184.

20 INCEOGLU, C.1,5.79, dn.283; CABRI, 5.184; “Davali vekili, miivekkili sirketin davaciya kiraladig
isyerini 21.3.2007 giiniinde Izmir Mekanik Mak. A.S.'ve sattgini, kira sozlesmesinin 9. maddesi
uyarinca miivekkilinin kiralanan yeri satmasi halinde sadece kira sézlesmesinin varligini ve
gegerliligini bildirmekle yiikiimlii oldugunu, miivekkilinin de bu yiikiimliliigiinii yerine getirdigini,
davacinin yeni malik ile anlasarak yeni bir kira sézlesmesi imzaladiktan sonra iki sézlesme arasindaki
farki miivekkilinden istemesinin hi¢bir hukuki dayanagi olmadigini savunarak, davanmin reddini
istemigtir.... Dava, davalimin akde aykiri davranmast sebebiyle ugranilan zararin tazmini istemine
iligkindir..... Bu durumda, mahkemece davalinin sézlesmeden dogan yiikiimliiliigiine aykiri davranmasi
sebebiyle davacimin ugradigi zararin tazminine karar verilmesi gerekirken yazili gerekge ile davanin
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bedeli zaten diiriistlik kurali denetiminden gegerek o Olclide ele alindigindan,
kacinilmazdir ve kiraci kiraya verenin borca aykir1 davranisi sebebiyle ilk sozlesmede
umdugu kullanima iligkin tiim kira siiresi boyunca buna katlanmak durumundadir.
Dolayisiyla bizce bu noktada; ilk kira s6zlesmesinin kiraya veren tarafindan serbestce
feshedilebilecegi zamana kadar gececek siire bakimindan bu zarar tazmin edilmelidir.
Bir o6rnekle agiklamak gerekirse: A’ nin, market niteligindeki isletmesini aylik 10.000
TL kira bedeli karsiliginda 3 yilligina B’ye kiraladigi ancak A’nin kusuru sebebiyle
kiralananin tesliminin imkansiz hale geldigi ihtimalde; isletme yukarida zikrettigimiz
goriisimiiz ~ ¢ergevesinde ayni zamanda c¢atili isyeri kiras1 kapsaminda
goriileceginden?®! belirlenecek emsal kiralananin kira bedeli ile olan farki; TBK m.347
cercevesinde 3+10+1 yil olmak iizere toplam 14 yillik miiddet i¢in hesaplanmak
suretiyle tazmin etmekle yiikiimlii olacaktir. Burada emsal bir isletmenin
kiralanabilecegi siirenin de kira bedeli farkinin tazmini bakimindan 6nem arzetmedigi
kanaatindeyiz. Zira burada tazminatin konusu sézlesme ve kanun yoluyla taraflar
arasinda cari olan 14 yillik kullanima iligskindir. Emsal bir kiralanan ancak iki y1l sonra
bulunabilir olsa dahi 14 yillik kullanim i¢in kira bedeli farkinin hesaplanmasi gerekir.
Eger iirlin kirast konusu kiralanan c¢atili igyeri kirasi hiikiimlerine tabi degilse; bu
durumda so6zlesme belirli siireli ise bu siirenin; belirsiz ise TBK m.368 hiikmiinde
Ongoriilen 6 aylik bildirim siiresinin sonuna kadar, isbu kira bedeli farkinin tazmini
gerekmektedir.

Bu noktada bazi hesaplama ilkelerinden de s6z etmek gerekir. Zira adi kira
sozlesmeleri aksine triin kirast konusu kiralananin emsalini tespit edebilmek
gercekten zor olabilir. Zirai {iriin kirast bakimmdan bu husus ¢ok problem teskil
etmeyecekse de isletmeler bakimindan her igletmenin nevi sahsina miinhasir niteligi
emsal isletmenin tespitini zorlastirmaktadir. Bu noktada benzer faaliyetler yiiriitiilen;
isletme hacmi bakimindan ciddi farklilik tagimayan isletmelerin; hacim-mubhit-
taninmisglik vs. kistaslar cergevesinde oranlanarak bir emsal degere erisilmesi yerinde
olabilir.

Ote yandan emsal bir isletme bulunabilecek zamanin kira bedeli farkinin

tazmin edilebilecegi miiddet bakimindan 6nem tasimadigini zikrettiysek de bu husus

reddi dogru goriilmemis, kararin bu sebeple bozulmasi gerekmigtir.”: YARGITAY, 11. HUKUK
DAIRESI, E. 2009/8824, K. 2010/2691, T. 11.3.2010, (kazanci.com, E.T.: 22.06.2020).
201 Bkz.: Birinci Boliim, IV., B.
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enflasyon ve paranin deger kayb1 bakimindan hususiyet arz edecektir’”?. Bu noktada
gercek anlamda bir kira bedeli farkindan kaynakli zarardan s6z edebilmek i¢in; emsal
kiralananin bulunabilecegi tarihin dikkate alinmasi gerekir. Mesela kiraya verence
akde aykir1 davranilarak teslim gerceklestirilemeyen sozlesmede aylik 100 TL kira
bedeli kararlastirildiysa, emsal igletmenin kiralanabilecegi siirenin 1 yil; emsal kira
bedeli de o tarihte 150 TL olarak belirlendiyse; bu durumda o yilin
enflasyon/TEFE/TUFE vs. oranlar1 dikkate alinarak, 100 TL 1 yil sonraki degerine
giincellenecek ve bu giincellenmis bedel; 150 TL’den ¢ikarilmak suretiyle aylik kira
bedeli farki zaran tespit edilecektir. Yani 100 TL 1 yil sonrasinda 120 TL’lik bir
degere tekabiil ediyorsa bedel farkinin aylik 30 TL iizerinden hesaplanmasi
gerekecektir.

Hesaplama ilkeleri noktasinda zikredilebilecek diger bir husus; sozlesme
siiresince kira bedellerinde kanuni veya sozlesmesel artis Ongoriilmiis olmasi
ihtimalidir. Bu husus da yine kira bedeli farki bakimindan 6nem arz edecektir. Zira her
iki s6zlesme bakimindan senelik %10 artis dngoriildiigli ihtimalde her sene aradaki
fark da %10 artmis olacak, dolayisiyla gecen her sene kira bedeli farki zarar1 bir

oncekinden fazla olacaktir. Nitekim catili igyeri niteliginde olan isletme kiralari

202 “Askin zararn ispat konusuna gelince, iilkemizde aylik olarak yayinlanan istatistiklere gore, reel
enflasyon hizi yillik ortalama % 50 ile % 90 oraminda seyrettigi bilinen bir durumdur. Boyle bir
ortamda, alacagini zamaninda elde eden ve ticari hayatin iginde bulunan bir tacir, bir an oénce paranin
alim giiciiniin azalmasini 6nleyici mal veya hizmet yatirimlarina yoneltmesi en azindan tacirin bu parayi
zamaninda tahsil etmesi halinde ticari isletmesinde degerlendirecegi ve bu durumda daha yiiksek bir
kazang saglamayacagr bir gergektir. Davacimin ise, en azindan bu parasimi banka vadeli mevduat
hesabina yatirarak degerlendirecegi ve elde etmesi muhtemel faiz geliri kadar munzam zarar
isteyebilecegi kabul edilmelidir’: YARGITAY, HUKUK GENEL KURULU, E. 1998/11-34, K.
1999/909, T. 3.11.1999; “Dairemizce uzun yillar munzam zararm varligint davaci alacaklinin somut
delillerle kanitlamak zorunda oldugu kabul edilip uygulanmis olmakla birlikte, Anayasa Mahkemesi'nin
bireysel basvuru sonucunda vermig oldugu, 21.12.2017 giin ve 2014/2267 Sayili basvuru numarali
kararma konu uyusmazhikta, basvurucunun miilkiyet hakki kapsamindaki alacagimin enflasyon
karsisinda onemli élgiide deger kaybina ugratilarak odendigi anlasildigindan basvurucuya sahsi ve
olagan disi bir kiilfet yiiklendigi, bu tesbite ragmen derece mahkemelerinin basvurucunun zarara
ugradigini ayrica ispatlamasi gerektigi yoniindeki kati yorumu nedeniyle somut olay bakimindan kamu
yarart ile bagvurucunun miilkiyet hakkinin korunmasi arasinda kurulmas: gereken adil dengenin
basvurucu aleyhine degerlendirilip miilkiyet hakkinin ihlal edildigine ve yeniden yargilama yapilmasina
karar verilmis olmas: karsisinda, hak ihldline neden olmamak diisiincesiyle munzam zararm somut
delillerle kanitlanmas: gerektigi uygulamasindan vazgegilmis, gelisen ekonomik kosullar, miilkiyet
hakki ile kamu yarar: arasindaki adil dengenin korunmasi Anayasa Mahkemesi'nin ihldl kararlarinin
baglayiciligi gozoniinde tutularak enflasyon ve buna bagh olarak déoviz kurlari, mevduat faizleri, deviet
tahvilleri ve diger yatirim araglarinin faiz oranlari ile birlikte getirilerinin temerriit faizden fazla olmast
halinde munzam zararin varligimin karine olarak kabul edilmesi gerektigi benimsenmistir.”:
YARGITAY, 15. HUKUK DAIRESI, E. 2018/3765, K. 2018/4907, T. 6.12.2018, (kazanci.com, E.T.:
22.06.2020).
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bakimindan TBK m.344 hiikmii iist sinir olarak TUFE oramnmi belirlemistir. Catili
igyeri niteliginde olmayan iiriin kiras1 sozlesmelerinde ise akitte Ongoriilen artis
oranlar1 da dikkate alinarak bu fark seneden seneye gilincellenerek tazmini gereken tiim
siirenin sonunda gerceklesen zarar miktar1 tam ve toplu olarak tespit edilebilecektir.
Bu dogrultuda verdigimiz 6rnek ¢ercevesinde ilk sene icin fark zarar1 aylik 30 TL iken;
ikinci sene 33 TL olmak {iizere siire sonuna kadar yillik gilincelleme yapilarak
toplanacak ve gercek zarar miktarina ulasilacaktir.

Son olarak yukarida zikrettigimiz hesaplama metodunda; emsal isletme ve
rayi¢ kira bedeli tizerinden degerlendirme yaptigimiz da nazara alinirsa; biiyiik 6l¢iide
miispet zararin hesabinda soyut metot iizerinden ilerledigimiz anlagilacaktir. Somut
metot ve soyut metot sirasiyla TBK m.213 /2 ve 3 hiikiimlerinde, satis s6zlesmesinde
saticinin temerriidii halinde miispet zararin kapsamina yonelik olarak diizenlenmistir.
Ancak kiyasen uygulanmasinin 6niinde bir engel yoktur. Biiyiik ol¢lide soyut metot
yani emsalin piyasa rayici lizerinde hareket etmemizin sebebi, somut metotta;
tazminatin hesabinda dikkate alinacak ikame alim/kiralamanin diiriistliik kuralina
uygun olmasi geregidir (TBK m.213/2). Gergekten ikame hukuki islem diirtistliik
kuralina uygun degilse; yani borca aykirt davranilan sdzlesmedeki kiralanana emsal
degilse, agilan tazminat davasinda kiraya veren bunu ileri siirdiigii takdirde; tazminata
Ol¢ii alinacak deger yine emsallerin piyasa rayici olacaktir. Ancak emsalden kiiciik
sapmalar da diiriistliik kuralina aykir1 olarak degerlendirilmemelidir. Gergi bu halde
dahi sapma miktarini tespit etmek i¢in emsalin objektif piyasa rayicine yine ihtiyac
duyulmaktadir. Kiracinin ikame kiralama bedelinin, yani somut metoda gore
hesaplamanin diger bir problemi ise kiraci ile ii¢lincii kisi arasindaki belgelerin, borca
aykir1 davranilan kira sozlesmesi bakimindan delil niteligi tasiyip tasimadigi
noktasindadir. Gergekten bir belgenin kesin delil niteligine sahip olabilmesi i¢in
hukuki iliskinin taraflarindan, 6zellikle de borg¢ludan sadir olmas1 gerekmektedir?®.
Hatta 6deme makbuzlar1 ve dekontlar1 dahi bu hususta giivenilir olmayacaktir. Zira

ikame sozlesme icin yapilan 6deme banka hesabi iizerinden yapildiysa dahi elden

203 Baki KURU, Hukuk Muhakemeleri Usulii, C.II, Demir Yayinlari, 6. Baski, Istanbul, 2001, 5.2073;
Baki KURU, Medeni Ustl Hukuku, Legal Yayinevi, Istanbul, 2016, 5.346; ilhan E. POSTACIOGLU,
Medeni Ustl Hukuku Dersleri, Sulhi Garan Matbaasi, 6. Basi, Istanbul, 1975, s.596; Giiray
ERDONMEZ, Pekcanitez Ustil Medeni Usiil Hukuku, C.II, Onikilevha Yayinlari, 15. Basi, Istanbul,
2017, s.1774; Hakan PEKCANITEZ, Oguz ATALAY, Muhammet OZEKES, Medeni Ustil Hukuku
Ders Kitabi, Vedat Kitapgilik, 5. Basi, Istanbul, 2017, 357 vd.
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alimip alinmadigmin giivencesi yoktur. Bu sebeplerle soyut metodun yani emsal
isletme rayicinin dikkate alinmasinin daha hakkaniyetli ve gilivenli oldugu

kanaatindeyiz.

3) Kar Mahrumiyetinin (Kazan¢ Kaybi1) Hesaplanmasi

Miispet zarar bakimindan dikkate alinacak diger zarar kalemi ise kar
mahrumiyetidir. Kar mahrumiyeti; iiriin kiras1 sozlesmesi bakimindan; kiracinin
kiralanani isleterek elde edebilecegi gelirin; kiraya verenin akde aykiri davranigi
sebebiyle engellenmesine istinaden giindeme gelen -olasi bir aktif artisinin
engellenmesi- suretindeki zarar kalemini ifade eder. Aktiflerin gelecekteki artisina
mani olunmasi suretinde gergeklesen zararlar bakimindan; -aktifte meydana gelecek
artisin alelade bir olasilik olmamasi yani gelir elde edileceginin karine nispetinde
olmasi- noktasinda duyulan tereddiitler?®*; iiriin kiras1 sdzlesmesi bakimindan biiyiik
Olclide goz ardi edilebilir niteliktedir. Zira {iriin kiras1 s6zlesmesinde kiracinin amaci
kiralanani isleterek gelir elde etmektir.

Miispet zarar; -illiyet bag1 kurulamayan atipik rizikolar miistesna olmak iizere-
alacaklinin ifadan bekledigi tiim menfaati karsilamay1 hedeflediginden; kiralananin
teslim edildigi takdirde sdzlesme siiresince kiralanandan elde edilecek tiim menfaat
kar kaybi zararinin konusunu olusturur. Ancak TBK m.51 ve 52 hiikiimlerinin
delaletiyle, bor¢lunun zarar azaltma kiilfeti de dikkate alinmalidir. Zarar1 azaltma
kiilfeti iiriin kirasi kiracis1 bakimindan; borca aykir1 davranilan s6zlesmenin ifasindan
umdugu menfaati, bagka yollardan temin etme imkanlarin1 degerlendirme gerekliligi

olarak tecelli eder??’

. Yani kirac1 bagkaca bir igletme kiralamak suretiyle bu kazanci
elde edebilecekken bundan kagindiysa, artik igsbu miiterafik kusurunun kiraya verenin

sorumlulugu bakimindan illiyet bagin1 kesecegi sdylenmelidir®®. Nitekim kar kaybi

204 Ayse, HAVUTCU, Tam iki Tarafa Bor¢ Yiikleyen Sézlesmelerde Temerriit ve Miisbet Zararm
Tazmini, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Déner Sermaye Isletmesi Yayinlari, [zmir, 1995,
s.131; Murat TUMERDEM, Siirekli Borg {liskilerinde Bor¢lunun Temerriidii ve Sonuglar1, Seckin
Yayinevi, Ankara, 2018, s.264.

205 Zarar azaltma kiilfetinin ikame alimda bulunmay1 gerektirdigi hususunda: Haluk Nami NOMER
Baki ilkay ENGIN, Ozel Borg Iliskileri, Seckin Yaymevi, 2. Basi, Ankara, 2015, s5.126; Pmar
ALTINOK-ORMANCI, Zarar1 Azaltma Kiilfeti, Onikilevha Yaymlari, Istanbul, 2016, 5.226.

206 Miiterafik kusur kimi zaman tazminatta indirim sebebi iken, kimi durumlarda illiyet bagmi keserek
sorumlulugu ortadan kaldirabilir: Bu hususta bkz.: M. Kemal OGUZMAN, M. Turgut OZ, Borglar

92



207 gerekse uygulamada®®® hakli olarak emsal bir

zararinin tazmininde gerek doktrinde
kiralananin bulunabilecegi zamana kadar gececek siireyle olmak iizere; emsal
isletmelerin kar1 dikkate alinarak hesaplama yapilmaktadir. Elbette kar kaybi bu

noktada net kar1 ifade eder?®’

. Yani kiracinin yapacagi masraflar, isletme maliyetleri
vs. unsurlar diisiildiikten sonra elde edilecek net karin tazmini giindeme gelecektir.
Zira bu husus; surrogat bulunmadig: takdirde, kusurlu imkansizlik tazminatinin, dogal
olarak fark teorisine gdre hesaplanmasi gerekliliginin bir sonucudur?'’. Bu noktada
isletme maliyetlerine 6denmesi gereken kira bedelinin de dahil oldugu ifade
edilmelidir. Ancak kar kaybinin hesabinda kesinti metodu cergcevesinde isletme i¢in
O0denmesi gereken kira bedelinin diisiilityor olmasi, fiili zarar kapsaminda kira bedeli
farkinin dolayli yoldan tazmin edildigi seklinde de anlasilmamalidir. Zira net kar
hesaplanirken isletme maliyetleri rayic iizerinden hesaplandigi icin emsal isletmelerin
kira bedeli rayi¢lerinde gerceklesecek artis net karin daha az tespit edilmesine sebep
olacaktir. Ote yandan net karin hesab1 bakimindan bir zarar1 azaltma kiilfeti dolayisiyla
makul siire sinir1 s6z konusu iken kira bedeli farkinin tazmini noktasinda kiracinin bu

zararin artigin1 onlemesi miimkiin degildir. Bu sebeple kar kaybi aksine bedel farki

zararinin fiili zarar olarak tazmininde tiim kira siiresi nazara alinir. Bu noktada; iiriin

Hukuku Genel Hiikiimler, C.II, Vedat Kitapcilik, 13. Basi, Istanbul, 2017, s.123-124; EREN, Genel,
5.634-635; Haluk TANDOGAN, Tiirk Mesuliyet Hukuku, Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2010, s.81.

207 TUMERDEM, 5.264; ALTINOK-ORMANCI, 5.226.

208 “Ancak kar kaybinin hesabinda kiracinin ayni sartlarla bir yeri kiralamasti icin gereken makul siire
tespit edilip bu siire icindeki kiraci karmmin ne olabilecegi tespit edilip mahrum kalinan karin
belirlenmesi gerekmektedir.”: YARGITAY, 3. HUKUK DAIRESI, E. 2017/5720, K. 2019/3751, T.
24.4.2019, (kazanci.com, E.T.:22.06.2020).

209 Nitekim Yargitay da bu hususta “kesinti metodu”ndan soz etmektedir.: “Haksiz fesihten dolay:
olumlu zarar kapsaminda ki kar yoksunlugu, 818 Sayili Kanunun 356/1. maddesinin yollamasiyla ayni
Kanun'un 325. maddesinde diizenlenen "Kesinti Yontemi"ne gore hesaplanmast gerekir.”:
YARGITAY, 15. HUKUK DAIRESI, E. 2013/4839, K. 2014/4650, T. 2.7.2014. Benzer yonde:
YARGITAY, 3. HUKUK DAIRESI, E. 2018/6983, K. 2019/7656, T. 9.10.2019; YARGITAY, 6.
HUKUK DAIRESI, E. 2015/1109, K. 2015/11370, T. 22.12.2015; YARGITAY, 15. HUKUK
DAIRESI, E. 2013/764, K. 2014/353, T. 16.1.2014, (kazanci.com, E.T.: 22.06.2020).

210 Her ne kadar alacaklinin miibadele teorisini de segebilecegi baskin goriis uyarinca kabul edilse de;
imkansizlagan edimin para harici oldugu, kars1 edimin de para oldugu durumda, miibadele teorisi secilse
dahi imkansizlasan edimin yerine gecen para alacag niteligindeki imkansizlik tazminat1 ile kars: edim
olan kira bedeli arasinda giindeme gelecek takas imkani dolayl olarak fark teorisinin sonuglarini tevlit
edecektir. Ancak kira bedelinin ayin olarak kararlastirildigi durumlarda miibadele teorisi anlamli
olabilir. Miibadele teorisinin uygulanmasi halinde miieccel kira bedellerinin toptan muaccel olup
olmayacagi ise ayrica tartigilmasi gereken bir sorundur. Zira bu halde kesinti metodu uygulanmayacak,
kiraya verence net kar degil, tiim emsal igletme geliri tazmin edilecek, kiraci tarafindan da makul siire
boyunca 6denmesi gereken tiim kira bedellerinin édenmesi gerekecektir. Goriildiigi lizere miibadele
teorisinin uygulanmasi bakimindan bir ¢ok sorun séz konusudur. Ancak yine de kendi edimine deger
vermeyen alacakliya bu imkanin taninmasi gerektigi de ifade edilmektedir. Bu hususlarda bkz.
KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI, C.I11, 5.211-213.
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kirasina 6zgili olarak kar kaybinin hesabinda emsal bir isletmenin bulunabilecegi
stirenin; diger kira sozlesmelerine nazaran daha da uzun olabilecegini ifade etmek
gerekir. Bu husus zirai hasilat kiras1 bakimindan; tarla veya meyve bahgesi kirasi
bakimindan bu kadar problemli olmasa da; iirlin kirasinin konusu bir ticari igletme ise;
benzer bir mefrus isletme bulabilmek bazen hayli zaman alabilir. Bu husus da kar
kayb1 zararinin dogal olarak artmasina sebebiyet verecektir.

Ancak sorumluluk hukukun temel kaidelerinden olan zarar yoksa
sorumlulugun da olmayacagi kurali da bu hususta dikkate alinmalidir. S6zlesmesel
sorumlulukta alacakli bor¢lunun kusurunu ispat yiikii altinda degilse de (TBK m.112)
zararm ispatlamak zorundadir. Ornegin emsal isletme kira bedellerinin diistiigii
durumda tazmine konu bir fiili zarardan; emsal isletmelerin, o faaliyet alaninda bir kriz
ctkmasi sebebiyle kazang elde edemedigi ihtimalde de bir kar kaybi zararindan,
dolayistyla da sorumluluktan s6z edilemez. Ancak zararin mevcut oldugu kiraci
tarafindan ortaya kondugu, ispatlandig1 takdirde; artik kiraya veren kusur karinesi

geregi, imkansizlasmanin kusurundan kaynaklanmadigini ispat etmek zorundadir.

iv. Teslimi Ediminin ifasinda Kusurlu imkansizlasmanin

Donme Hakki Taniyip Tanimadigl Sorunu

Bor¢lunun kusurlu imkansizligi halinde uygulama alan1 bulan TBK m.112
hiikmiinde yalnizca zararin giderilmesinden séz edilmis olup, iki tarafa borg yiikleyen
sozlesmeler bakimindan ayrica alacaklinin sdzlesmeyi sona erdirme imkanina yer

verilmemistir. Doktrinde baskin goriig?!!

bu hiikimde donme hakkina yer
verilmemesinin bilingsiz bir susma oldugunu kabul ederek, temerriit hiikiimlerine
kiyasen sézlesmeden donme ve menfi zarar talebine imkan tanimak gerektigini ifade
etmektedir. Zira temerriit halinde bor¢lunun kusuru dahi olmaksizin kullanilabilen bu
imkan, borcun ifasin1 kusuruyla imkansizlastiran bor¢lu bakimindan haydi haydi kabul

edilmelidir. Diger bir goriise gore ise kanun koyucunun susmasi bilingli olup, kusurlu

imkansizlik halinde alacaklinin sézlesmeyi sona erdirme hakki bulunmamaktadir®'?.

211 Tartigmalar ve baskin gériis icin bkz.: TANDOGAN, Mesuliyet, 5.406; Fatih GUNDOGDU, Borca
Aykirilik Hallerinden Kusurlu ifa Imkansizhig1 ve Hukuki Sonuglari, Onikilevha Yaynlar, Istanbul,
2014, 5.325.

212 0GUZMAN/OZ, C.1, 5.454-455.
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Bu son goriisteki yazarlar, imkansizlagmanin -kusurlu olsun olmasin- borcu sona
erdirecegi fikrini benimsediklerinden, ayrica bir s6zlesmeden donme imkanina gerek
bulunmadigini ifade etmektedirler’'®. Gercekten de imkansizlasmanim her tiiriinde
borcu sona erdirdiginin kabulii, TBK m.112 ile birlikte diisiiniildiigiinde sona ermis
bir s6zlesme i¢in miispet zarar talep etme imkani tanimaktadir. Oysa CISG (m.45/2)
gibi yenilenmis borca aykirilik nizamlarinda déonme hakki ile birlikte miispet zarar
talep edilebilecegi kabul edilmesine ragmen?'* bizim hukukumuzda heniiz miimkiin
goriilmediginden; menfi zararin miispet zarardan fazla oldugu ihtimaller bakimindan
temerriit ile kusurlu imkansizlik arasinda kullanilabilecek imkanlar yoniinden fark
gbzetmenin haklt bir gerekcesi bulunmamaktadir. Yani hukukumuzda heniiz menfi
zarar- miispet zarar ayrimi pratik 6nem ihtiva ettiginden, ve menfi zarar da kimi zaman
miispet zarar asabileceginden®!” kendiliginden sona erme + miispet zarar imkam bu
durumda alacaklinin aleyhine olabilir.

Diger taraftan her tiirlii imkansizlasmanin borcu sona erdirdigi kabul edilirse,
donme/iptalde oldugu gibi sozlesme yapilmadan onceki zamana doniisii benimseyen
klasik goriis ¢ercevesinde ayrica sadece TBK m.112’ye istinaden miispet zararin
istenebileceginin kabul edilmesi, TBK m.35 m.47 veya 217 gibi agik bir istisnai
hiikiim bulunmadig1 isbu durumda tereddiitlere yol agmaktadir.

Netice itibariyle, her ne kadar artik menfi zarar miispet zarar ayrimi yerine;
borca aykiriliktan kaynaklanan her tiirlii zararin tazminine donme ile birlikte imkan
tanimak gerektigi kanaatindeysek de pozitif hukukumuz bakimindan bu ayrim mevcut
oldugundan, kusurlu imkansizlik halinin s6zlesmeyi kendiliginden sona erdirmeyecegi
ancak alacaklinin dilerse temerriit hiikiimlerine kiyasen sézlesmeden donerek menfi
zararini isteyebilecegi yoniindeki baskin goriise?!® biz de istirak etmekteyiz.

Fakat tekrarlamakta fayda goriiyoruz ki, 6zel hukuk sistemimiz bakimindan,
menfaat dengesi yoniinden pek de farklilik arz etmemesine ragmen borca aykirilik

tiirleri arasinda kullanilabilecek imkanlarin ¢esitliliginde yaratilan isbu farklilagmanin

23 OGUZMAN/OZ, C.1, 5.454-455.

214 peter SCHLECHTRIEM, ingeborg SCHWENZER, Milletleraras1 Mal Satimna liskin S6zlesmeler
Hakkinda Birlesmis Milletler Antlasmasi (Viyana Satim Sézlesmesi) Serhi, Editér: Ingeborg
SCHWENZER, Pmar CAGLAYAN-AKSOY, Onikilevha Yayinlari, {stanbul, 2015, 5.847.

215 By yonde: Mehmet Serkan ERGUNE, Olumsuz Zarar, Beta Yaymevi, Istanbul, 2008, s.371.

216 Bu hususta ve donmeyle miispet zararin istenemeyecegi kabuliiniin elestirisi hususunda bkz.:
KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI, C.III, 5.214-215.
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uluslararas1 s6zlesmesel prensipler cercevesinde giderilmesini, temel bir borca
aykirilik baghig altinda, borca aykiriligin tiirtine gore degil, ihlal derecesine gore
imkanlarin ¢esitlendigi bir diizenleme yapilmasini temenni etmekteyiz.

Kira sozlesmeleri -kiralananin sdzlesme siiresince kullanima ve isletmeye
uygun bulundurulmasi- borcu sebebiyle siirekli borg iliskisi dogurdugundan, sona
erdirme imkanimnin fesih suretinde yani ileriye etkili tecelli edecegi diislintilecekse de
kiralananin teslim edilmedigi ve bu siirekli edimin giindeme gelmedigi evrede, ani
edim niteligindeki teslim borcunda temerriit veya imkansizlagma halinde fesihten degil
donmeden sz edilmelidir. Yani bu asamada sona erme sdzlesmeyi gegmise etkili bir
tasfiye iligkisine doniistiirecektir. Doktrinde kira bedeli 6deme borcunun pesin 6deme
kararlastirilmasi halinde dahi kiralanan teslim edilmedik¢e muaccel olmayacagi ifade
edilse de, sayet heniiz kiralanan teslim edilmeden bedel ifa edildiyse, donme
neticesinde bunlarin da iadeye konu olacagi aciktir.

Yukarida olmasi gereken hukuk agisindan temennilerimizi zikrettiysek de
pozitif hukukumuz ac¢isindan donme halinde tazmini istenebilecek zarar menfi

zarardir?!’

. Yani sézlesmenin yapilmasaydi ugranilmayacak olan fiili zarar ve isbu
doniilen sdzlesme sebebiyle kagirilan firsatlar®'® bu kapsamda degerlendirilmelidir.
Uriin kiras1 sdzlesmesi bakimindan; kiracimin mevcut isletmesini teslim
tarihinde kiralanana nakletmek maksadiyla toparlamak ic¢in yaptigt masraflar, bu
stirecte elde edemedigi gelirler fiili zarar olarak degerlendirilebilecektir. Yine kagirilan
firsatlar kalemi bakimindan ise; sdzlesmenin yapildig: tarihlerde bagkaca kira bedeli
teklifleri s6z konusu ise ve borca aykirilik sebebiyle bu teklifler kacirilmis, emsallerin
kira bedelleri de yiikselmis ise, mezkur tekliflerin, donme tarihindeki rayi¢ kira

bedelleri arasindaki fark; sézlesme siiresi boyunca kagirilan firsat kalemi olarak

tazmine konu edilebilecektir. Dikkat edilirse kira bedeli farkinin tazmini, burada

217 “Js bedelinin iadesini isteyen alacakli, sozlesmeden donmiis sayilir. Gergekten, B.K.nun 108.maddesi
hiikmiince segimlik hakkini sézlesmeden donme dogrultusunda kullanan alacakl tediye eyledigi seyi
istirdat edebilir. Bundan ayri, menfi zarar kapsamindaki akdin ifasi ugruna yapilan diger giderler de
talep edilebilir. Burada davacimin isteyebilecegi harcamalar bilirkisi raporuna gére 495 milyon
malzeme bedeli disindaki ddediginden kalan ( 765.000.000 TL - 495.000.000 TL =250.000.000 ) 250
milyon liradan ibaredir Dava kalemlerinden olan 300 milyon TL ise, miisbet zarar kapsaminda
kaldigida akdi fesheden davacimin bu isteminin reddi yerine hiikiim altina alinmast dogru degildir.
Karar aciklanan bu nedenle bozulmaldir.”: YARGITAY, 15. HUKUK DAIRESI, E. 2002/3428, K.
2003/312, T. 22.1.2003, (kazanci.com, E.T.:22.06.2020).

218 Kagirilan firsatin tam ispati ¢ogu halde miimkiin olamayacagindan hayatin olagan akisina uygun
olup olmadiginin ve gerceklesme ihtimalinin yiiksekliginin dikkate alinmasi gerektigi yoniinde: Serkan
AYAN, Insaat S6zlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, Seckin Yaymevi, Ankara, 2008, 5.279.
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donme donemi rayici ile sozlesme degeri arasindaki farka gore degil, sdzlesme
yapilmasaydi, o tarihlerde yapilabilecek kira sdzlesmesindeki kira bedeli arasindaki
farka gore belirlenir. Bu husus menfi zararin hesabinda borca aykir1 davranilan
s0zlesmeyi adeta yok saymanin bir sonucudur.

Kiralanani isleterek elde edilebilecek gelirin menfi zarar kapsaminda tazmin
edilebilmesi ise zor goriinmektedir. Kiracinin borca aykirt davranilan sézlesmeden
once mevcut bir kira s6zlesmesi oldugu ve bu sézlesmenin akde aykiri davranilan
sozlesme sebebiyle bozuldugu ihtimallerde ise; ikinci kiraya vereni, ilk kira
sOzlesmesinin bozulmasi sebebiyle elde edilemeyen gelirden sorumlu tutabilmek i¢in
ise ikinci kira sozlesmesinde kiraya verenin isbu ilk sézlesmenin feshi olgusunu
bilmesinden de 6te; kiraciya kiralananin teslimi yoniinde ciddi anlamda giiven vermis
olmas1 gerekmektedir. Zira bu ihtimaldedir ki ilk kira s6zlesmesinin bozularak o
sO6zlesmenin konusundan elde edilebilecek gelirden mahrum kalis; ikinci sd6zlesmenin
kiraya vereninin yarattig1 giivene baglanabilecek, illiyet bagi tesis edilebilecektir.
Ancak burada dahi sorumluluk esasen menfi zarar kapsaminda olmayip, sézlesmesel
garanti taahhiidiinden kaynaklanmaktadir. O halde kural olarak isletme faaliyeti
neticesinde elde edilecek gelirin pratikte menfi zarar kapsaminda tazmin
edilemeyecegi ifade edilmelidir. Fakat kiraci tarafindan doniilen sézlesmeden once
ciddi bir kiralama teklifinin mevcudiyeti ispatlandigi takdirde buna istinaden kacirilan
firsat kalemi kapsaminda emsal isletmenin bulunabilecegi siireye kadar, o kiralama

teklifi cercevesinde elde edilebilecek gelirin tazmini de glindeme gelebilecektir.

C. Kiralanani Teslim Borcunun ifasinda Temerriit

i. Kiralanani Teslim Borcunda Temerriidiin Sartlan

Temerriit; muaccel ve ifa edilebilir bir borcun zamaninda ifa edilmemesini

219 Kiralananin teslimi miimkiin olmasina ragmen, iiriin

ifade eden bir ifa engelidir
kiras1 s6zlesmesinde belirlenen vadede veya bdyle bir belirleme yapilmadiysa, akdin

inikadindan itibaren makul siire i¢inde alacaklinin ihtarryla kiralanan teslim edilmedigi

219 KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMUSEROZAN/ARPACI, C.III, s.217; OGUZMAN/OZ, Cl,
s.458; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Borg¢lar, s.911. REISOGLU, s.367; EREN,
Genel, 5.1222; KILICOGLU, Genel, s.700.
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takdirde, kiraya veren temerriide diiser. Burada temerriidiin sartlarin1 ve sonuglarini
degerlendirirken, 6zellikle sonuglari hususunda kusurlu imkansizlik basligi altinda
giindeme gelecek imkanlar1 ayritili bigimde ele almaya ¢alistigimizdan®?° bu bahis
altinda farkliliklar1 zikretmekle yetinecegiz.

Muaccel bir borcun ifasinda gecikme belirli vadeli borglar bakimindan
dogrudan temerriidii tevlit ederken, belirsiz vadeli borclar bakimindan, bor¢ her ne
kadar dogumu aninda muaccel ise de (TBK m.90), temerriit i¢in -kural olarak-
borgluya ayrica ihtarda bulunulmasi gerekmektedir (TBK m.117/1). Ancak belirsiz
221

vade halinde de bazen diiriistliik kurallar1 ihtar1 gerekli kilmayabilir’*!. Ornegin

muaccel bir borcun bor¢lusunun borcu ifa etmeyecegini agikca beyan etmesi veya
ihtarm sonugsuz kalacaginin asikar olmasi hallerinde durum béyledir??.

Kiraya verenin kiralanani teslim edimi bakimindan vade belirlenmedigi
takdirde de bu ¢ergevede borcun dogumu an1 muacceliyete esas alinacaksa da, bunu
borcun ifa edilebilecegi makul bir siire olarak algilamak gerekir.

Temerrtit ifa edilebilir bir edimin ifasinda gecikmeyi ifade ettiginden yukarida
zikrettigimiz gibi, ifast miimkiin bir edim s6z konusu olmalidir. Zira kiralananin kiraya
verenin kusuruyla veya kusuru olmaksizin ziyaa ugradigi hallerde duruma gore TBK
m.112 veya TBK m.136 hiikiimleri uygulama alan1 bulacaktir.

Son olarak, temerriidiin gerceklesmesi i¢in vaki gecikmede bor¢lunun kusuru
olmas1 da aranmamaktadir. Kusur; tazminatin veya beklenmeyen hal sorumlulugunun
bir sart1 ise de; isbu nitelikli gecikmeden kaynaklanan diger haklarin kullanimi
bakimindan zorunluluk arzetmemektedir. Nitekim para borg¢lar1 bakimindan temerriit

faizi talebi, iki tarafa borg¢ yiikleyen sézlesmeler bakimindan donme hakki; bor¢lunun

kusuru olmadig1 hallerde de kullanilabilecektir.

220 Bkz.: Tkinci Bolim, 11, A., 3), b).

2V« aciklandigi gibi ihtar yapimasimn diristliik kuralina gore beklenemeyecegi hallerde de
bor¢lunun ihtara gerek kalmadan temerriide diisecegi, borcun ifa edilecegi tarihi alacakli degil, bor¢lu
bilebilecek durumda ise, diiriistliik kuralinin temerriit igin ihtari gereksiz kilacagi doktrinin de baskin
goriisiidiir.”: YARGITAY, ICTIHADI BIRLESTIRME GENEL KURULU, E. 1994/2, K. 1995/2, T.
24.11.1995; “Ote yandan, bor¢lu, edimini yerine getirmivecegini acik¢a bildirmis veya hal ve
durumundan bu sonuca varilmigsa, diiriistliik kurallarina gore, ihtar yapilmasinin beklenemiyecegi
béyle durumlarda da, bor¢lunun temerriide diisiiriilmesi icin artik ihtara liizum yoktur.” : YARGITAY,
HUKUK GENEL KURULU, E. 1987/9-427, K. 1987/819, T. 4.11.1987, (kars1 oy), (kazanci.com,
E.T.:22.06.2020).

222 OGUZMAN/OZ, C 1, 5.465.
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ii. Kiralanam Teslim Borcunda Temerriidiin Sonug¢lari

Temerriidiin genel sonuglari; temerriitten sonra gerceklesecek beklenmeyen
hallerden sorumlulugu, temerriit sebebiyle ugranilan zarari1 tazmin yiikiimliligi ve
para borglar1 bakimindan temerriit faizi borcunun dogumu olarak ifade edilebilir®®.
Temerriit faizi kiralananin teslimi edimi bakimindan giindeme gelemeyeceginden
burada sadece zikretmekle yetiniyoruz.

TBK m.119 hiikmii uyarinca kural olarak bor¢lu temerriitten sonra meydana
gelen beklenmedik halden kural olarak sorumludur. Burada beklenmedik halin genis
anlamda kullanildig1, miicbir sebebi de kapsadigi ifade edilmektedir’**. Borglu
temerriide diismekte kusuru olmadigini veya temerriide diismese dahi beklenmedik
halin yahut miicbir sebebin giindeme gelecegini ispatladigi takdirde sorumluluktan
kurtulabilir.

Beklenmeyen halden sorumluluk diizenlemesiyle imkansizlik hiikiimlerinin
uygulama alanmin da belirlenmesi gerekmektedir. Imkansizligin sézlesmenin
yapildig1 ve fakat temerriidiin ger¢eklesmedigi evrede vaki oldugu ihtimallerde
duruma gore kusurlu veya kusursuz imkansizlik hiikiimleri somut olaya pekala
uygulanacaktir. Ancak temerriitten sonra vaki bir kaza halinde; bu kaza ifay1 tamamen
veya kismen imkansizlastirtyorsa; imkansizlik hiikiimleri ile beklenmeyen halden
sorumluluk hiikmiiniin iligkisi ne surette olacaktir? Bu noktada kabul edilen; bor¢lu
temerriide diismekte kusuru olmadigini ispatlayamadigi takdirde; imkansizlik

225 Temerriide

kusurundan kaynaklanmiyorsa bile bu kazadan sorumlu olacagidir
diismekte kusuru olmadigini ispatladigr takdirde ise TBK m.119 hikkmii uygulama
alanini kaybedecek ve yerini imkansizlagmadaki kusur durumuna gore kusurlu veya
kusursuz imkansizlik halleri alacaktir. Yani TBK m.119’un hususiyeti; kusurlu
miitemerrit bor¢luya imkansizlasmada kusuru olmasa dahi TBK m.136 hiikmiiniin
uygulanmamasi noktasinda giindeme gelmektedir.

Bu noktada TBK m.119 kapsaminda meydana gelen bir ziya; aynen ifa

imkanin1 tamamiyla sona erdirebilir. Bu halde temerriit hiikiimleri g¢ergevesinde

223 KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI, C.II, s.221 vd.; OGUZMAN/OZ,
C.], s.485 vd.; EREN, Genel, s.1232 vd.

224 EREN, Genel, s.1239.

25 GUNDOGDU, s.51.
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miispet zarar veya donme/fesih + menfi zarar imkanlar1 giindeme gelebilecektir.
Burada da sozlesmeyi sona erdirme hakki heniiz teslim edimi gergeklesip iiriin
kirasini siirekli niteligi baslamadigindan karsimiza donme olarak ¢ikar®?6.
Temerriidiin genel sonuglarindan digeri ise; TBK m.118 uyarinca kiracinin
gecikme zararlarini isteyebilmesini ifade eder. Ancak sorumlulugun giindeme
gelebilmesi i¢in alacaklinin gecikme sebebiyle zarara ugramis olmasi, bor¢lunun
kusursuzlugunu ispat edememis olmast (TBK m.112) ve borca aykir1 davranig
(temerrtit) ile zarar arasinda illiyet bagi bulunmasi gerekmektedir. Gecikme tazminati
kapsaminda istenebilecek zarar, miispet zarardir??’. O halde {iriin kirasi s6zlesmesi
bakimindan, kiracinin kiralanani igletememesi sebebiyle ugradig: kar kaybini temerriit
miiddetince isteyebilecegi ifade olunmalidir. Bu noktada tipki aynen ifadan
vazgecerek miispet zararin tazmininde oldugu gibi, temerriit halinde kiracinin

hareketsiz kalarak, mehil de vermeyerek??®

gecikme zararinin artmasina sebebiyet
vermesi ihtimali bakimindan zarar1 azaltma kiilfetinin s6z konusu oldugundan ve kar
kayb1 zararinin makul siire ile sinirlanmasindan sz edilebilir. Zira artik bu halde
kiraya verenin ifa etmeme iradesi kesinlesmesine ragmen kiraci tarafindan aynen ifada
1srar edilmek suretiyle gecikme zararina sebebiyet vermek diiriistliik kuralina aykirilik
teskil edeceginden, sozlesmenin ayakta tutulmasi iradesine de dayanarak isbu ifa
talebi, aynen ifadan vazgecerek miispet zarar talebi olarak tahvil edilebilir.

Kural olarak alacaklinin gecikmis ifay1 reddetme hakki bulunmamaktadir. Yani

temerriit devam ettigi siirece kural olarak aynen ifa talebi bakidir ve bor¢ yerine

226 “Taraflarca imzal 1.5.1986 baslangi¢ tarihli kira sézlesmesi ile bes yillik kira bedeli 6.000.000
liranin yarist 3.000.000 TL.nin pesin alindigi bellidir. Bu yazili belgenin aksi tanikla ispat edilemez. Bu
nedenle davalinin bu yéndeki itirazlar: yerinde degildir. Ancak kira sézlesmesine ragmen kiralananin
teslim edilmedigi gercegi karsisinda davaci kiraci Borglar Kanunu'nun 106. maddesi geregince
sozlesmeden donmekte ve aktin icra edilmemis olmasindan dolayi zarar ve ziyani talep etmekte hakhdir.
Bu zarar da Bor¢lar Kanunu'nun 108. maddesi geregince aktin hiikiimsiizliigiinden miitevellit zarar
olan menfi zarardir. Davaci kiraci, kiralananin teslim edilmemesi nedeniyle akitten donmeyi tercih edip
pesin verdigi kira parasini geri istedigine gore artik miisbet zararini kar yoksunlugunu isteyemez. Menfi
zarar ise; davacinin bu akti yapmakla malvarliginda ne miktar eksilme olmussa o kadardir. Mahkemece
bu yoniin gozetilmemis olmast usul ve yasaya aykiridir.” : YARGITAY, 13. HUKUK DAIRESI, E.
1990/5673, K. 1991/96, T. 10.1.1991, (kazanci.com, E.T.: 24.06.2020).

27 “Somut olayda talep edilen kira mahrumiyeti, hukuki niteligi itibariyle, TBK 118. ( BK madde 106/I
) geregince gecikme tazminati olup, miispet ( olumlu ) zarardir ve sézlesmede aksine hiikiim
bulunmadigi takdirde, sézlesmenin geriye etkili feshi halinde istenemez.”: YARGITAY, 23. HUKUK
DAIRESI, E. 2017/2494, K. 2017/3743, T. 14.12.2017, (kazanct.com, E.T.: 22.06.2020).

228 Mehil verildigi takdirde siirenin sonunda aynen ifa ve gecikme tazminatindan vazgegildiyse bu
hususun ve se¢im hakkmin derhal bildirilmesi gerekmektedir (TBK m.125/2). Bu keyfiyet se¢im
hakkinin siiriincemede birakilmasinin bor¢lunun haklarini haleldar edecegi fikrine dayanir: Bu yonde
bkz. OGUZMAN/OZ, C.1, 5.510.

100



getirilebilir. Ancak temerriidiin sonucu olarak bor¢lunun kusuru varsa ek olarak
gecikme tazminati talep edilebilir. Tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmeler
bakimindan ise temerriitten sonra -TBK m.124 hiikmii sakl1 kalmak iizere’?- verilecek
uygun mehil, yani bor¢luya taninacak son imkan dahilinde de borg yerine getirilmezse
artik alacakli aynen ifadan vazge¢cme, yani gecikmis ifayr reddetme hakkini elde
edecektir. Bu halde alacakli miispet zararini; yani tiim ifa menfaatini talep edebilecegi
gibi, sozlesmeden donerek menfi zararimi da talep edebilir. Yukarida kusurlu
imkansizlik bahsinde miispet zararin kapsami bakimindan kira bedeli farki ve kar
kaybi i¢in zikrettiklerimiz temerriit icinde ayni sekilde gecerli olacaktir. Yine yorum
yoluyla kusurlu imkansizlik hali i¢in s6z konusu olacak donme imkaniyla birlikte
giindeme gelen menfi zarar bakimindan da oradaki agiklamalarimiza atif yapmakla

yetiniyoruz.

d. Kiralanani Teslim Borcunun Kotii ifas:

Kiralanani teslim ediminde borca aykirilik hallerinden; teslim edilememe ve

teslim edilmeme hallerini yukarida®*

inceledik. Kiralanan teslim edilmesine yahut
kiralananin teslimine girisilmesine ragmen sozlesmede kararlastirilan vasiflart veya
kiralananda objektif olarak bulunmasi gereken vasiflar1 tasimadigir halde ifa sz
konusu ise de kotii ifa olarak nitelenecektir®’.

Alacakli kural olarak kotii ifayr kabul etmek zorunda degildir meger ki
diiriistliik kurali aksakligin kiiciikliigii karsisinda bu kurali géz ardi etmeyi

gerektirsin®¥

. Alacakli kotii ifayr kabul etmedigi takdirde; kiralanandaki aksakligin
giderilebilir olup olmadigina gore imkansizlik hiikiimleri veya temerriit hiikiimleri
uygulama alanmi bulacaktir. Sayet alacakli kétii ifay1 kabul ederse, bu durumda TBK

m.112 uyarinca zararinin giderilmesini isteyebilir.

229 Mehil vermeyi gerektirmeyen hallerin diizenlendigi hiikiimde; kesin vade ve ifanin borglu igin
yararsiz olmasi disinda 1. bentte daha soyut olarak diizenlenmis olan “borglunun i¢inde bulundugu
durum veya tutumundan siire verilmesinin etkisiz olacaginin anlasilmasi” hali {irlin kirasi s6zlesmesi
bakimindan; heniiz tesis edilmemis bir isletmenin kiralandig1 ihtimallerde, vadede heniiz isletmenin
tesisine dahi baslanmamis olmasi, veya tesis edilebilecegi siirenin alacakli bakimimdan hakkaniyetsiz
olacagi durumlar bakimindan giindeme gelecektir. Bu hallerde mehil vermeksizin aynen ifadan
vazgegilebilecegi kabul edilmektedir. Bkz.: OGUZMAN/OZ, C.1, 5.507.

230 Bkz. Tkinci Bolim, A., 3..

1 EREN, Genel, s.1173; KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI, C.III, 5.246.
232 EREN, Genel, s.1176; OGUZMAN/OZ, C.1, s.473.
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Borglar hukukunun genel hiikiimlerinin kétii ifaya iligkin bu rejimi, satis, kira
ve eser sOzlesmelerinde ayip bahsi altinda biraz farklilastirilarak 6zel olarak
diizenlenmistir. Uriin kiras1 sozlesmesi bakimmdan da TBK m.358’in genel atfiyla
uygulama alan1 bulacak olan TBK m.304 vd. hiikiimleri, ayiplar1 kiralananin teslimi
aninda var olan ve teslimden sonra ortaya ¢ikan ayiplar olarak ikiye ayirmaktadir.
Borca aykirilik hallerini aykiriligin tiiriine gore siniflandirmadan kaynaklanan bir
sorun da bu ayrimda karsimiza ¢ikmaktadir. Zira temlik borcu doguran sozlesmelerde
sozlesmenin konusunu kullanma yararlanma ve tasarruf imkanlarin1 kapsayan
biitiiniiyle miilkiyeti intikal ettirmek olusturdugu i¢in, bor¢lu gerek teslim aninda
belirgin olan, gerekse de -teslimden 6nce var olan ancak teslimden sonra ortaya ¢ikan-
ayiplardan, teslim borcunun uzantisi olarak sorumludur. Oysa kira s6zlesmelerinde;
teslim aninda var olan ayiplar ayr1 bir hukuki rejime teslimden sonra ortaya ¢ikan
ayiplar ise -teslimden oOnceki bir sebepten kaynaklanip kaynaklanmadigina
bakilmaksizin- ayr1 bir rejime tabidir. Bu husus kiraya verenin teslim edimiyle
saticinin teslim ediminin maksadinin farklilagmasindan kaynaklanmaktadir. Ulasmaya
calistigimiz sonug sudur ki: esasen ayip bahsi altinda 6zel diizenlemelere ¢ok de gerek
kalmaksizin; teslim borcunun uzantisi olarak teslim aninda var olan ayiplardan;
kullanmaya ve isletmeye elverisli bulundurma borcunun uzantis1 olarak da sonraki
ayiplardan sorumluluk bu borg¢lar g¢ercevesinde genel borca aykirilik nizamiyla
¢oziilebilirdi. Fakat kanun koyucu heniiz bu yontemi benimsemediginden biz de kot
ifay1 kullanma ve isletmeye uygun bulundurma borcunun akabinde ayiba kars1 tekeffiil

baslig1 altinda degerlendirmeyi uygun goérmiis bulunmaktayiz.

B. KIRALANANI SOZLESME SURESINCE ISLETMEYE UYGUN
BULUNDURMA BORCU

Bu bor¢ kiraya verenin teslim borcu baslikli TBK m.360 hiikmiinde
kullanilamaya isletilmeye elverigli bir surette tesliminden sonra “ve sézlesme
stiresince bu durumda bulundurmakla yiikiimliidiir” denmekle ifade olunmustur.
Kullanma ve isletmeye elverisli bulundurma borcu kira sdzlesmesine siirekli borg
iligkisi niteligi veren borgtur. Zira kiracinin ifa menfaati teslimle temin edilmis

olmamakta, ayrica s6zlesme siiresince de kiracinin fiili hakimiyetinin siirdiirilmesini
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gerektirmektedir. Kanun hilkkmiinde “bulundurma” kelimesiyle ifade edilen bu husus;
kiraya verenin sozlesme siiresince fiili tecaviizlerden kaginmasi geregini ifade eder.
Ancak kiralananin zorunlu tamirati i¢in gonderilen tamirci; baskaca hukuki iliskiden
kaynaklanan sinirli kullanim haklari veya yasal ihbar siirelerine uyarak yapilacak fesih
bildirimi evvelinde kiralananin diiriistliik kurallar1 ¢er¢evesinde miistakbel kiracilara
gosterilmesi fiili tecaviiz olarak nitelenmeyecektir.

Bu borca aykiriligin daima ayip suretinde tecelli edecegi de diisiiniilmemelidir.
Kiraya veren veya onun fiillerinden sorumlu oldugu kisiler; fiili tecaviizleriyle
kiralananin tesliminden sonra kullanim ve isletilmesine tamamen engel oluyorlarsa,
artik burada bir -yapmama- borcunda temerriitten s6z etmek gerekebilir. Bu halde
TBK m.113/2-3 hiikiimleri uyarinca bundan dogan zararin tazmini istenebilecegi gibi
isbu yapmama borcunun -ki biinyesinde hem kaginma hem katlanma barindirir- aynen
ifas1 zzimninda borca aykiriligin ortadan kaldirilmasi istenebilir. Yapmama borglarinin
icra edilebilirligi bakimindan yasanan tereddiit 1IK m.30/3’iin atfiyla 1IK m.343’te
diizenlenen 3 aya kadar tazyik hapsi diizenlemesiyle giderilmeye calisilmistir. Yine
m.30/4 uyarinca da ilam bu surette tazyik hapsiyle icra olunduktan sonra fiili tecaviize
devam edilirse ayni ilam hiikmiine dayali olarak [IK m.343 hiikmii tekrar
uygulanabilecektir. Burada fiili tecaviizleri yapmama borcuna aykirilik olarak
degerlendirdiysek de esasen bu genellememiz {iriin kirasi sdzlesmesinin ¢ogu zaman
isletme niteliginde veya zirai nitelikte tasinmazlara iliskin olmasindan
kaynaklanmaktadir. Ancak bir taginirin yahut hakkin iiriin kirasina verilmesi halinde
kiraya verenin fiili tecaviizleri ile kiralananin kullanilmasina ve isletilmesine engel
olmasi; taginirin yahut ruhsatin elinden alinmasi seklinde gercgeklesebilir. Bu halde
kiralanan1 kullanma ve isletme borcu bir verme edimi olarak degerlendirilerek bu
hususta aynen ifaya dair alinacak hiikiim 11K m.24 dairesinde icra olunacaktir. Yine
bu borcun ifasinda temerriit halinde, bu borg asli bir bor¢ oldugundan mehil verilerek
fesih veya miispet zarar yollarindan biri de temerriit ve imkansizlik bahislerinde
zikrettigimiz prensipler dahilinde tercih edilebilir. Ancak bu agama teslimden sonraki
stireci ifade ettiginden artik s6zlesmenin sona ermesi ileriye etkili olacak (TBK m.126)
ve kiralananin igletildigi doneme isabet eden miktarda kira bedelinin iadesi
istenemeyecektir.

Yine Ozellikle ticari isletme kiralar1 bakimindan, kiralananin {iriin vermeye ve
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isletilmeye elverisli bulundurulmasi baglaminda, kimi zaman kiraya verenin rekabet
etmeme ylikliimliiliigiinden sz edilebilir. Hatta bu hususta her zaman 6zel bir taahhiide
de gerek yoktur. Diirtistlilk kurali ve giiven ilkesi, kiracinin sézlesmeden umdugu
bilinebilir menfaatini elde edebilmek icin kiraya verenin yakin ¢evrede benzer bir
isletme isletmemesine ihtiya¢ duyabilir. Bu halde kiraya verenin kiralanani
isletilmeye, iiriin vermeye elverigli surette bulundurmadig: sdylenebilecektir. Bunun
sinirini ise kiraya verenin girisim hiirriyeti olusturmaktadir.

Ote yandan bu borcun uygulamada en sik karsilasilan goriiniimii; kiralananda
sonradan meydana gelen aksakliklar1 ve bozukluklar1 giderme yilikiimliiliigii, kanunun
deyimiyle, esasli onarimlar1 yapma borcudur (TBK m.361). Uriin kirast
sozlesmesinde; kiraci kiralanan1 iade aninda isletmeye salih bulundurmak zorunda
oldugundan ve {iiriin kirasinin konusunu olusturan sey daima bir iiretim faaliyeti
cergevesinde kullanildigindan, adi kira s6zlesmesi aksine TBK m.365 hiikmii uyarinca
tirtin kiras1 kiracisi, yerel adete uygun kii¢iik onarimlar1 ve kiralananin bakimini
yapmakla yiikiimliidiir. Elbette adi kira sozlesmelerinde de 6zen yiikiimliiliigiiniin
gerektirdigi ¢ok kiiciik onarimlar kiraciya yiiklenebilir. Ancak adi kira
sozlesmelerinde kiralananin tamirine iliskin olarak ayip haricinde hiikiimlere yer
verilmemigken, iriin kirasi sozlesmesi bakimindan ayrica TBK m.361 ve 365
hiikiimlerine yer verilmis olmasi, esasen ayrica bir bor¢ yaratmak amaciyla degil, tim
kira s6zlesmelerine uygulanacak olan TBK m.304 vd. hiikiimlerinin uygulama alanini
belirlemek i¢in yol géstermek amaciyladir. TBK m.358’1n atfiyla kiyasen uygulanacak
olan TBK m.304 vd. hiikiimlerini kanunun sistematigine sadik kalarak ayiba karsi
tekeffiil borcu bahsi altinda; esashi tamirat ylikiimliligii hiikkmiinii de esas alarak

degerlendirmeyi uygun gordiik.
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C. AYIBA KARSI TEKEFFUL

1. Ayiptan Sorumlulugun Sartlar

a. Kiralananda Bir Ayibin Bulunmasi

Ay1p; kiralananda®®, diiriistliik kurali geregi bulunmasi gereken vasiflarda
veya kiraya veren tarafindan vaat edilen vasiflarda mevcut aksaklik, eksiklik veya
bozukluklar: ifade eder. Ayip; aksakligin konusuna gére maddi, ekonomik ve hukuki
ayip olarak nitelenebilir’**. Maddi ayiplar kiralananin fiziki durumuna, ekonomik
ayiplar gelir getirme kabiliyetine, hukuki ayiplar ise kullanma ve igletme bakimindan
kamu hukukunun veya 6zel hukuku kaynakli iistiin haklarin miidahalesine taalluk
etmektedir. Kiralanan isletmenin boyasiz, sivalart dokiilmiis olmasi, isletme
edevatinin eski ve pasli olusu maddi ayiba; internet baglatabilmek i¢in gerekli port ve

sair alt yap1 tesisatt bulunmamasi veya kira bedeli belirlenirken dikkate alinan emsal

233 Aliud ifa ile ayiph ifa bu noktada farklilagir. Ayiph ifada ifasi teklif edilen sdzlesme konusu edim
olmasina ragmen, sahip olmasi gereken vasiflardan yoksundur. Aliud ifada ise teslimi teklif edilen sey
sozlesme konusu edim degildir. Ayipli ifa halinde kotii ifa s6z konusu iken aliud ifada ifa etmeme sz
konusudur ve dolayisiyla TBK m.112 ve temerriit hiikiimleri uygulanir. Kira s6zlesmelerinin konusu
kiralanan ¢ogu zaman gayri misli nitelikte olacagindan aliud ifa sik kargilagilir bir ihlal olmayacaksa da
ornegin hayvan kiras1 bakimindan; sézlesmenin konusu 300 tane koyun olmasima ragmen 300 kegi
teslimi teklif edildigi takdirde aliud ifa giindeme gelebilecektir. Aliud ifa ayipl ifa ayrimi hakkinda
bkz.: TANDOGAN, C.I/1, s.172-173; AYDOGDU/KAHVECI, 5.136-137; YAVUZ/ACAR/OZEN,
$.129-130; “Eger alici tarafindan istendigi bildirilmis esyadan apayri, bambaska bir egya teslim
edilmigse, yani basit bir nitelik sapmasi(nitelik eksikligi) degil de apagik bir 6zdeslik veya tiirdeslik
sapmasi gergeklesmisse, artik ayipli ifadan degil de baska bir seyle yanhs ifadan(aliud ifadan)soz
edilir”(Prof.Dr. Rona Serozan, Bor¢lar Hukuku Ozel Béliim, Istanbul, 2002, syf.126,130). Baska bir
deyisle “cesidiyle belirlenen bir menkuliin satiminda, sézlesenlerin ¢esidini belirlemek igin sézlesmede
ongordiikleri vasiflardan biri teslim edilen seyde bulunmazsa artik ayipli teslim degil satilandan baska
bir seyin teslimi (aliud teslimi) sz konusudur”(Yargutay 11.HD. 20.02.1999 tarih, 1988/9372 E.,
1990/1085 K. sayiuli ilami). Bu durumda ise uyusmazligin ¢oziimiinde 818 sayuli Bor¢lar Kanunu'nun
96. ve devamu hiikiimlerinin nazara alinmasi gerekecektir.”: YARGITAY, 11. HUKUK DAIRESI, E.
2014/11508, K. 2015/7972, T. 9.6.2015. Ayrica bkz.: YARGITAY, 19. HUKUK DAIRESI, E.
2016/11823, K. 2017/265, T. 19.1.2017; YARGITAY, 19. HUKUK DAIRESI, E. 2014/12207, K.
2014/16807, T. 24.11.2014; YARGITAY, 19. HUKUK DAIRESI, E. 2015/8010, K. 2015/11010, T.
15.9.2015; YARGITAY, 19. HUKUK DAIRESI, E. 2004/1917, K. 2004/11686, T. 26.11.2004,
(kazanct.com, E.T.23.06.2020).

B4 “Ayip; yasa ya da sézlesmede ongériilen unsurlardan birinin veya birkagimin eksikligi ya da
olmamasi gereken vasiflarin olmasidr. Aywp,; maddi, hukuki ya da ekonomik eksiklik seklinde ortaya
ctkabilir. Maddi ayp; bir malda madden hata bulunmasidir. Ornegin: Malin yirtik, lekeli olmast gibi,
Hukuki ayip; mahn kullamminin hukuken simrlandirimasidir. Ornegin: Mahn iizerinde takyitler
bulunmasi gibi, Ekonomik aywp ise; malin iktisadi vasiflarinda eksiklik olmasidir.”: YARGITAY,
HUKUK GENEL KURULU, E. 2017/13-528, K. 2018/1387, T. 2.10.2018, (kazanci.com,
E.T.:23.06.2020).
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isletmelere nazaran ¢ok diislik gelir potansiyeli olmasi ekonomik ayiba, kiralanan
isletmenin yapt kullanma izninin bulunmamasi veya sézlesmede kararlastirilmasina
gore isletme ruhsatinin alinmamis olusu yahut Isyeri A¢ma ve Calisma Izni
Yonetmeligi uyarinca alinabilir halde olmayis1 da hukuki ayiba 6rnek gosterilebilir.
Doktrinde ayrica kiralananin muhitinde sair sebeplerle mevcut koku, gaz, duman,
giiriilti, baz istasyonu bulunmasi veya kiraya verenin kiracinin huzurunu bozan
davraniglari, hatta rekabet etmeme taahhiidiine ragmen bu taahhiidiine aykir
davranmasi, manevi ayp olarak degerlendirilmektedir®*®. Koku, gaz, duman, giiriiltii
ve baz istasyonu bulunmasi gibi durumlar, -pratik sonucu olmamakla birlikte- bizce
kiractya veya kiralanana fiziki olarak tesir ettiginden maddi ayip kapsaminda
degerlendirilmelidir. Rekabet etmeme ylikiimliiliigiiniin ihlali ise ekonomik ay1p teskil
edecektir. Ancak bazi durumlarda manevi ayip kavraminin kabulii gerekebilir. 13.

HD’nin bir kararinda®

ayip hiikiimlerine atifla, kiralananin {ist katinda randevu evi
isletildiginin tespit edilmis olmasi1 sebebiyle, kiracinin ailesinin sosyal ve ahlaki
durumlarinin tehlikeye maruz kalmamasin1 temin amagh olarak akdi fesihte hakl
oldugu sonucuna varilmistir. Gergekten boylesi bir 6rnek bakimindan her ne kadar

237 olabilecekse de,

ayiptan kaynaklanan sec¢imlik diger haklarin kullanimi sorunlu
TBK m.331 veya m.369 uyarinca 6nemli sebeplerle fesihte giindeme gelecek fesih-
ihbar siirelerinden kurtarmak ve ayip hiikiimlerine istinaden derhal fesih imkani
tanimak kanimizca da hakkaniyetli olacaktir. Ote yandan iiriin kirasma konu bir ticari
isletme yoniinden ayni binada randevu evi isletilmesi isletmenin ticari itibarmi
zedeleyeceginden somut olaya gore ekonomik ayip olarak da nitelenebilecektir.

Ayibin etkisine gore yapilan bu ayrim teorik olup, ayibin mevcudiyetini tespit etmek

235 CABRI, 5.103.

6 “By durumda, davali kiracimin 6grenci olarak okuyan iki geng kizlarimin i¢timai, sosyal ve ahldki
durumlarmin tehlikeye maruz kalmamasini temin amacg ve diigiincesiyle akti fesihde hakli oldugunun
kabulii zorunludur. O nedenle, davaci aktin feshi nedeni ile bir giderim isteyemez. Mahkemece, yasa
maddelerinin uygulanmasinda ve delillerin takdirinde hataya diisiilerek davalilarin giderimle sorumlu
tutulmalart usule ve yasaya aykiridir. Bozma nedenidir. Buna yénelik istem reddedilmelidir.”:
YARGITAY, 13. HUKUK DAIRESI , E. 1996/3139, K. 1996/3683, T. 12.4.1996, (kazanci.com, E.T.:
15.06.2020).

237 Bu 6rnekte bedelde indirim hakkimin kullanilmast diiriistliik kuralina aykirilik teskil edebilecegi gibi
nispi metot bakimindan da ayipli kira bedelinin tespiti imkansiz goriinmektedir. Yine ayibin
giderilmesini temin etmek amaciyla kolluk vs. birimlere bulunulacak bildirim bizzat kiraci tarafindan
da hatta ilgisiz herhangi 3. kisi tarafindan da gergeklestirilebilir. Sayet randevu evinin resmi izinleri s6z
konusu ise ayibin giderilmesi miimkiin olmadigindan, yalnizca fesih hakki s6z konusu olabilecektir.
Hig tereddiitsiiz bu son durumda kira s6zlesmesinin taraflarinin durum hakkinda bilgileri de gozetilerek,
ayiptan dogan haklardan feragat edilip edilmedigi de dikkate alinacaktir.
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acisindan islevselse de sonuglart bakimindan ayip tiirleri arasinda bir farklilik
yaratmamaktadir. Diger sartlar da mevcut ise bunlardan herhangi biri kiraya verenin
ayiba kars1 tekeffiil sorumluluguna sebebiyet verebilir.

Ayip, kira sézlesmesi ile taraflarin amaci da gozetilerek, diiriistliik kurali
geregi kiralananda bulunmasi gereken vasiflarda bir aksaklik suretinde ortaya
cikabilir’®®. Bu halde taraflarmn amaci da gozetilerek emsal bir kiralananda
bulunabilecek bir nitelik olup olmadig1 degerlendirilmelidir. Ayrica bu aksakligin
kiralananin isletilmesine etkisi de dikkate alinarak ayibin derecesi tespit olunabilir.
Sozlesme konusunda bulunmasi gereken nitelikler; satis sézlesmesine iligkin TBK
m.219 hitkkmiinde “nitelik veya niteligi etkileyen niceligine aykiri olan, kullanim amact
bakimindan degerini ve alicimin ondan bekledigi faydalar: ortadan kaldiran veya
onemli ol¢iide azaltan maddi, hukuki ya da ekonomik ayiplar” denmek suretiyle zit
olarak, {irlin kiras1 sozlesmesine iliskin TBK m.360 hiikmiinde ise “sézlesmenin
amacina uygun bi¢imde kullanilmaya ve isletilmeye elverisli bir durum” olarak ifade
edilmistir. Ornegin {iriin kiras1 konusu bir isletmenin verim kabiliyetinin hig
bulunmamasi, diirtistliik kurali geregi kiracinin bekledigi menfaat bakimindan 6nemli
bir ekonomik ayip niteligindedir. Yine emsallerine gore ¢ok diisiik bir verim kabiliyeti

23 Diger taraftan kiraya verenin 6zel olarak taahhiit

olusu da boyle degerlendirilebilir
ettigi vasiflardaki eksiklik ve aksaklik da o seyin mutat isletim tarzi o niteligi

gerektirmese de ayip sorumlulugu kapsamindadir, meger ki salt reklam beyani**

28 Liiziimlu vasiflarda eksiklik/aksaklik hakkinda bkz.: AYDOGDU/KAHVECI, s.139; “Somut olaya
gelince; davaya konu aracin 23.12.2007 tarihinde meydana gelen kaza neticesinde hurda haline geldigi
ve sonrasinda onarildigi, davalinin aract 06.11.2008 tarihli ara¢ satim sézlesmesi ile dava dist tigiincii
kisiden satin aldig ve 24.05.2010 tarihli ara¢ satim sézlesmesi ile davaciya sattigi uyusmazik konusu
degildir. Ispat yiikii iizerinde olan davali-satici, satig oncesi aracin ayipl oldugu konusunda aliciyr
bilgilendirdigini veya alictnin bu hususu bildigini ispatlayamamigtir. Kaldr ki liizumlu vasiflarda
eksiklik seklinde ortaya ¢ikan ayiptan bunun varligini bilmese dahi satict sorumlu olur.”: YARGITAY,
HUKUK GENEL KURULU, E. 2014/13-1401, K. 2016/1060, T. 16.11.2016, (kazanci.com,
E.T.:23.06.2020).

239 “Hasilat kirasi, hasilat veren bir mal veya hakkin kullamilmak, semerelerinden yararlanmilmak ve
isletmek iizere bir bedel karsiliginda kiralayan tarafindan kiraciya devredilmesinin taahhiit edilmesidir.
Baska bir deyisle, hasilat kirasinda kiralayan hasilat getiren bir mali ya da hakki, kiracinin bu malin
semeresinden yararlanmasint da icerecek sekilde kiralamaktadwr. Hasilat kirasimin konusunu hasilat
getiren bir taginir veya taginmaz yahut bir ticari isletme veya hak olugturabilir. Goriiliiyor ki, hasilat
kirasinda isletmenin verim kabiliyetinin olmasi énemlidir. Hasilat kirasinda, kiracinin gayesi semere
elde etmek oldugundan, bu istihsali yapabilecegine dair kiralayan tarafindan bir teminat verilmese bile,
aktin muhtevasinda béyle bir teminatin var oldugu kabul edilir ve iiretimdeki diisiikliik kural olarak
ayip sayihr.”: YARGITAY, 14. HUKUK DAIRESI, E. 2011/12203, K. 2012/824, T. 25.1.2012,
(kazanci.com, E.T.: 23.06.2020).

240 TANDOGAN, C.I/1, 5.166-167; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.142; AYDOGDU/KAHVECI, s.138.
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olarak degerlendirilsin. Taahhiit edilen niteliklerdeki ayibin 6énemli olup olmadigi
zaten kiralananda bulunmasi gereken bir vasiftaki eksiklikse kiralananin isletilmesine
etkisi cercevesinde; ek bir vasif taahhiidiinde eksiklik niteliginde ise, bu husustaki
eksiklik veya aksakligin derecesi ile kiracinin sézlesmeyi yaparken bu vasfa verdigi
bilinebilir deger ve kira bedelinin belirlenmesindeki etkisi nispetinde takdir
edilecektir. Ornegin ortalama bir emsalinin aylik 15.000 TL net kar elde ettigi bir
isletmenin aylik gelirinin kiraya verence 30.000 TL civarinda olacag: taahhiit edildigi
ihtimalde, kiralananin gelirinin 28-29 bin TL civarinda seyretmesinin énemsiz ayip
niteliginde oldugu sdylenebilir.

Kiraya verenin kiralananin ayiplarindan sorumlulugu TBK m.304-308
maddelerinde; ayibin ortaya ¢ikis an1 ve derecesi dikkate alinarak diizenlenmistir. Bu
sebeple ayiba karsi tekeffiil sorumlulugunun giindeme gelebilmesi i¢in kiralananin
teslim edilmis olmasi veya en azindan tesliminin teklif edilmis olmas1 gerekmektedir.
Vadeden Once kiralananda meydana gelen aksakliklar ve eksiklikler imkansizlik
hiikiimlerine gore, vade gelip temerriit gerceklesmesine ragmen teslimi teklif
edilmeyen kiralananda meydana gelen aksakliklar ise beklenmeyen halden sorumluluk
(TBK m.119) hiikkmiine gore ¢ozlimlenir.

Son olarak iiriin kiras1 sozlesmesinde kiraya verenin sonraki ayiplardan dolay1
sorumlu olabilmesi i¢in bu ayiplarin énemli ayip niteliginde olmas1 gerektigini de
ifade etmemiz gerekmektedir. Zira iiriin kiras1 s6zlesmesinde adi kira aksine kiraci
kiralananin bakimini ve ufak tefek onarimlarini yapmakla yiikiimliidiir (TBK m.365).
Bu husus kiralananin {iriin veren bir sey olmasit sebebiyle 6zen borcunun
genislemesinin bir sonucudur. Biz buradaki ufak tefek onarim gerekliliklerinin TBK
m.304 vd. diizenlenen O6nemsiz ayip kavramiyla ortiistiiglinii kabul etmekteyiz. Bu
cercevede kiralananin kullanim ve isletilmesine elverisliligi 6nemli dlgiide ortadan
kaldiran ayiplar bakimindan kiraya verenin ayip sorumlulugunun devam ettigi,
sonradan ortaya ¢ikan diger ayiplar bakimindan kiracinin bunlar1 gidermekle yiikiimlii
oldugu ifade edilmelidir. Nitekim TBK m.361 hiikmiiyle, kiraya verenin yalnizca
esaslt onarimlardan sorumlu oldugunun ifade edilmis olmasi, {iriin kirasinda ayip
sorumluluguna yon vermeyi amaglamakta olup, goriistimiizii destekler niteliktedir.
Ancak teslim anindaki Onemsiz  ayiplar bakimindan, heniiz  teslim

ger¢eklesmediginden kiracinin bakim borcu gilindeme gelemeyecegi icin kiraya
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verenin ayip sorumlulugu bakidir.

b. Sorumsuzluk Anlasmasi Bulunmamasi

Kiraya verenin ayiptan sorumlulugunun sdzlesme ile sinirlanmamis olmasi
gerekmektedir. TBK m.304 vd. hiikiimlerinde buna agik¢a miisaade eden bir
diizenleme yoksa da engelleyen bir diizenleme de yoktur. Nitekim TBK m.115 ve TBK
m.221 ¢ergevesinde kiraya verenin ayiptan sorumlulugunu sinirlandiran veya kaldiran
anlasmalara kural olarak miisaade edilmektedir?*!. Ancak her iki hiikiimde de kiraya
verenin agir kusuru bulundugu hallerde, 6rnegin ayibi bildigi, bilmesi gerektigi veya
kiracty1 aldattig1 hallerde sorumsuzluk anlagsmasinin gegersiz oldugu ifade
edilmektedir?*?. Ancak kira hukuku baglamimnda TBK m.301 hiikmiiniin 2. ciimlesinde;
“Bu hiikiim, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda kiraci aleyhine degistirilemez, diger kira
sozlesmelerinde ise, kiraci aleyhine genel islem kosullari yoluyla bu hiikme aykirt
diizenleme yapilamaz.” denmekle sorumsuzluk anlagmasi bakimindan kiraci lehine
sinirlama  getirildigi ifade edilmelidir. Kiralanan1 teslim ve uygun bulundurma
borcunun konut ve catili isyeri kiralart bakimindan, bu baglamda catil1 isyeri kiras1
niteliginde olan {iriin kirast s6zlesmeleri bakimindan da sorumsuzluk anlagmasinin
hafif kusuru kaldirir surette dahi akdedilemeyecegi ifade edilmelidir. Diger kira
sozlesmeleri bakimindan ise sorumsuzluk anlagsmasinin genel islem kosulu
denetimine?* tabi tutulacag1 ifade edilmistir. Her ne kadar genel islem kosulu denetimi

icin 6zel bir diizenlemeye yer verilmesi gerekmese de bu hususta ¢ekingen®** olan

241 CABRI, s.142.

22 Doktrinde agir kusur haricinde de kimi hallerde kiraya verenin sorumsuzluk anlasmasma
dayanamayacagi ifade edilmektedir. Kiraya verenin kiralananda yiiriittiigii tamir ve ihya ¢aligmalarinda
onceden Ongoriilemeyen ayiplara neden olduysa da sorumsuzluk anlagsmasma dayanamayacagi
savunulmaktadir: GUMUS, Kira, s.109; CABRI, s.143. Bizce bu hallerde kiraya verenin veya
fiillerinden sorumlu oldugu kimselerin agir kusuru dolayistyla sorumsuzluk anlagmasina dayanamamast
s06z konusudur. Zira agir kusur her zaman mevcut bir ayibin bilinmesine ragmen gizlenmesi veya
aldatma suretinde gerceklesmek zorunda degildir. Yapilmasi gereken bir tamiratin 6zensiz veya
basarisiz icra edilmesi de duruma gore agir ihmali de kapsayan agir kusur niteliginde degerlendirilebilir.
CABRI'nin fotokopi makinesinin tonerleri degistirilirken optik okuyucusunun bozulmasma sebep
olmak seklinde verilen &rnek (s.143) kanimizca faaliyetin icrasinda agir kusurlu davranistir.

23 AYDOGDU/KAHVECI, 5.379. Genel islem kosullar1 hakkinda bkz.: Murat AYDOGDU, Genel
Islem Kosullar1 Serhi, Adalet Yaymevi, Ankara, 2018, s.8 vd.

24 Yargitay, 6098 sayili kanunun yiiriirliigiinden sonra verdigi kararlarda, 818 sayili kanuna tabi
sozlesmeler bakimindan genel islem kosulu denetimini kabul etmemektedir.: “Kabule gore de,
mahkemece yazili gerekgeyle davanin kabuliine karar verilmis ise de, davaci tarafin kullanmis oldugu
genel tarimsal krediler sebebiyle dosya masrafi adi altinda yapilan kesintilerin iadesi istemi ile agilan
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hukuk uygulamamiz bakimindan 6zellikle vurgulanmasi kanimizca yerinde olmustur.
Kanun koyucu konut ve c¢atili igyeri kiralar1 bakimindan ayip sorumlulugunu isbu
diizenleme ile emredici hale getirdiyse de; konut ve catili igyeri kiras1 niteliginde
olmayan iiriin kiras1 sézlesmeleri bakimindan Yargitay, kiraya verenin esasli tamirat
yukiimliliigiini  emredici addetmekle; kiraya verenin Onemli ayiplardan
sorumlulugunu da emredici kabul etmis olmaktadir?*®. O halde neticeten sorumsuzluk
anlagmasinin ancak 6nemsiz ayiplar i¢in ve hafif kusurdan sorumlulugu kaldirir surette

akdedilebilecegi ifade edilmelidir.

C. Kiracimin Kusurunun Bulunmamasi

Kiraciin ayibin ortaya ¢ikmasinda kusuru varsa bu halde ayiba kars1 tekeffiil
sorumluluguna dayanamayacagi agiktir. Her ne kadar kiraya verenin ayiptan
sorumlulugu kusursuz sorumluluk ise de kiracinin kusuru illiyet bagini kesmektedir
(TBK m.52). Ancak kiracinin 6zen sorumlulugu ile kiraya verenin ayiba kars1 tekeffiil
borcu kimi zaman kars1 karstya gelebilir. Ornegin su tesisatinin patlamasi sebebiyle
kiralanani su bastig1 ihtimalde; kiraya veren 6zen borcuna aykirilik iddiasiyla kiraciya
dava agar, kirac1 da ayip define dayanir veya karsi dava olarak su basma sebebine

dayali olarak kiraya verenin ayip sorumluluguna basvurursa ispat yiikii nasil

ishu davada, yukarda o6zetlendigi sekilde davanin kabuliine karar verilmistir. Ancak, mahkemece
davaya konu 06/03/2013 tarihli sézlesme yanminda, ayrica 16/03/2007, 11/12/2007, 12/03/2011,
10/03/2011, 29/03/2012 tarihli kredi sézlesmeleri yoniinden de kabul karari verilmiy ise de, anilan
sozlesmeler 6098 Sayili TBK'nin yiiriirliik tarihi olan 01/07/2012 tarihinden énce akdedilmistir. Bu
bakimdan, 01/07/2012 tarihinden énce akdedilen sozlesmeler yoniinden somut uyusmaziiga sézlesme
tarihi itibariyle yiiriirliikte bulunan 818 Sayili BK'min ilgili hiikiimlerinin uygulanmasi gerekirken
anilan husus nazara alinmaksizin, sézlesmede masraf alinmasina dair diizenlemenin 6098 s. TBK'nin
m. 20 vd. uyarmca genel islem sarti olarak degerlendirilmesi ve yazilmamig sayilmasi gerektiginden
bahisle yazili sekilde hiikiim tesisi dogru olmamistir. Bununla birlikte taraflar arasinda gegerli
06/03/2013 tarihli sozlesme yoniinden 6098 Sayili TBK'min m. 20 vd. uyarinca sozlesmenin genel islem
kosullart denetimine tabi tutulmasina bir engel bulunmamaktadr.”: YARGITAY, 11. HUKUK
DAIRESI, E. 2016/6175, K. 2016/8011, T. 11.10.2016. Yargitay eBK déneminde de iltihaki
sozlesmeler bakimindan diiriistliik kuralina dayali bir koruma diizeni gelistirmis olmasina ragmen, TBK
sonrasinda bu ictihatlarini tamamen yok saymaktadir. Bu hususta bkz.: “Gerek Ulkemizde, gerek Alman
ve Isvigre Mahkeme Ictihatlart ile bilimsel &gretisinde, genel islem sartlarimn ( veya iltihaki
sozlesmenin ) uyusmaziik halinde hakim tarafindan kontroliinde, acik olmayan kayitlarin metni kaleme
alanmin aleyhine yorumlanacagi, alisilmamis kayitlarin gegersiz, saswrtict kayitlarin ise ( sozlesmenin
iceriginden dahi sayimayacagr ) miinferid sozlesmedeki hiikiimlere aykiri olan kayitlarin
uygulanmayacag, kisilik haklarmmi simirlayan kayitlarin hiikiimsiiz olacagu ilkeleri gelistirilmis ve
uygulanmistir.”: YARGITAY, 3. HUKUK DAIRESI, E. 1998/4263, K. 1998/6098, T. 2.6.1998,
(kazanci.com, E.T.: 23.06.2020).

25 YARGITAY, 14. HUKUK DAIRESI, E. 2007/6943, K. 2007/8424, T. 27.6.2007; YARGITAY, 14.
HUKUK DAIRESI, E. 2006/2476, K. 2006/4013, T. 5.4.2006, (kazanci.com, E.T.: 23.06.2020).
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belirlenecektir? Bu halde kiracinin kusuru ispatlanmadigi takdirde kusursuz
sorumluluk geregi kiraya verenin ayibt gidermek zorunda olacagi kolaylikla
sOylenebilir. Ancak kiracinin kusur sorumlulugu bakimindan TBK m.112 hiikmiiniin
de degerlendirilmesi gerekmektedir. Bu hususta dikkat edilmesi gereken; TBK
m.112’nin borglu aleyhine yalnizca kusur karinesi getirdigidir. Yani kiraya veren ilk
asamada kiracinin borca aykirt davranisini; mesela bu 6rnekte tesisati zedeleyici istif
sistemini herhalde ispatlamak durumundadir. Borca aykiri davramig ispatlandigi
takdirde, kiraci zararin miicbir sebep, beklenmeyen hal yahut 3. kisinin kusurundan
kaynaklandigini, veya kendisinin ayirt etme giiclinden yoksun oldugunu ileri siirerek
kusursuzlugunu ispatlamak zorundadir. Ornegin 6zensiz istif sebebiyle tesisatin zarar
gordiigii kiraya veren tarafindan ileri siiriildiigli takdirde, kirac1 hirsizlik vakasi veya
deprem sebebiyle s6z konusu esyalarin tesisata zarar verdigini kanitlamak suretiyle
kusursuzlugunu ispatlayabilir. Dolayisiyla ihtilaflarda Oncelikle kiraya verenin
kiracinin 6zen borcuna aykiri davranisini ispatlamak zorunda oldugu; sayet bunu
ispatlayamaz ya da ispatlamasina ragmen kiract da kusursuzlugunu ispatlarsa,
kiralanandaki zarardan ayip hiikiimleri geregi kiraya verenin sorumlu oldugu ifade
edilebilir. Ancak pratikte, ayip olgusunu ortaya koymakla yiikiimlii olan kiraci ile 6zen
borcuna aykir1 davranigi ispatlamak zorunda olan kiraya veren, bu hususta bilirkisi
incelemesine dayanacagindan, bu delile taraflardan kim bagvurursa basvursun,
bilirkisi raporu neticesinde ayibin hangi sebepten ortaya ¢iktig1 anlasilacagindan, 6zen

borcuna aykirilik m1 yoksa ayip mi1 s6z konusu oldugu kolaylikla tespit edilecektir?*®.

246 “Davact kiracinn, kiralanandaki bu ayiplari(islanma, nemlenme, kiiflenme ve rutubet) kendisinin
gidermeye calistigina ya da bu konuda hakimden izin alma talebinde bulunduguna dair delil yada
savunmast bulunmamaktadr. Mahkemece, hiikme esas alinan bilirkisi raporunda kiralananda
sonradan ¢ikan bu ayiplarin 6nemli ve esasl ayip olup olmadiklari, kiraci tarafindan giderilebilecek
nitelikte olup olmadiklar: hususunda bir tespit bulunmamaktadir. Ayrica raporda 20.9.2010 tarihinde
baslayan kiracilik sonrasi davaci kiract yaklastk 12-13 ay sonra 17.11.2011 de ayiplarin giderilmesi
ihtarinda bulunmus olup, bu siire zarfinda yani ayplarin ortaya ¢ikmasi ile kiracinin bu yerde oturmaya
devam etmesi sebebiyle gecen bu siire zarfinda ayiplarin artmasina sebep olup olmadigi hususunda da
agiklik bulunmamaktadr. Mahkemece gerektiginde yeniden uzman bilirkisi yada bilirkisilerden rapor
almarak kiralananda sonradan ¢ikan bu aywplarin énemli ve esasli ayp olup olmadiklari, kiraci
tarafindan giderilebilecek nitelikte olup olmadiklar: ,aywplarin ve davaci zararmin artmasinda davaci
kiracimin kusuru bulunup bulunmadigi arastirilarak sonucuna gére bir karar verilmesi gerekirken eksik
inceleme ile yazil sekilde karar verilmesi dogru degildir.”: YARGITAY, 6. HUKUK DAIRESI, E.
2013/14892, K. 2014/7953, T. 17.6.2014, (kazanci.com, E.T.: 23.06.2020).
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d. Kiracinin Muayene ve Thbar Kiilfet/Yiikiimliiliikleri

Satis sozlesmesi aksine kira sozlesmeleri bakimindan kiracinin muayene ve
ihbar kiilfetine kanunda agikca yer verilmemistir. Ancak kiracinin kira s6zlesmesi
akdetmeden evvel kiralanani kontrol etmesi gerektigi diiriistliik kurali geregi kabul
edilmelidir. O halde teslim aninda basit bir gdzlem ve muayene ile tespit edilebilir
ayiplar bakimindan kiracinin bu ayiplart bildigi ve teslim alarak ayiptan dogan

247 Yine iiriin kiras1 6zelinde; taraflar TBK

haklarindan feragat ettigi kabul edilmelidir
m.360 hiikmii uyarinca kiralananda bulunan taginirlar tutanakla tespit ettiyseler iyi
durumda teslim alindiklar1 karineten kabul edilir’**®. Ancak bu ayiplarin sonradan
ongoriilemez sekilde agirlasmasi halinde arttk sonraki ayip hiikiimlerine
dayanilabilecegi kabul edilmelidir. Yani satis s6zlesmesinde oldugu gibi ayibin kural
olarak gizli olmasi gerekmektedir. Ancak acik ayiplar bakimindan kiraya veren
sonradan tamir edecegi taahhiidiinde bulunduysa®*’ veya kiracinin §grenmesine engel
olduysa, ayiptan dogan sorumlulugunun devam ettigi kabul edilmelidir. Yine kiraci
acik ayiplara vakif olarak teslim almasima ragmen ayiptan dogan haklarini sakl
tuttuysa ayip hiikiimlerine dayanabilecektir. eBK m.249/3 fikrasinda yer verilen;
ayibin kiracinin kendisi veya birlikte yasayan kimseler yahut iscilerin sagligi
bakimindan ciddi tehlike tegkil etmesi halinde sozlesme yapilirken kiraci tarafindan
vakif olunsa veya ayiptan dogan haklardan feragat edilmis olunsa dahi s6zlesmeyi
feshedebilecegi hilkkmiine TBK’da yer verilmemistir. Ancak yerinde olan bu sonuca
TMK m.23 hiikmii ile de ulagilmas1 miimkiindiir. Ay1p sayet kirac1 ve onunla birlikte
kiralananda bulunanlarin sagligini tehdit ediyorsa, bastan bilinmesi veya sorumsuzluk

anlasmas1 bulunmasi ayiptan dogan haklari ortadan kaldirmayacaktir®>°.

M1 “Kiralanan kiraciya ayipl olarak teslim edilmis ise de davaci, agik ayip niteligindeki bu kusuru
makul bir siirede ileri siirmemis olup aradan gegen siire¢ icerisinde kiracimin kiralanani mevcut hali
ile benimsediginin kabulii gerekir. Boylesi bir durumda kiraya veren artik bozukluklardan sorumlu
tutulamaz. Mahkemece davanin reddi gerekirken hukuksal dayanagi bulunmayan gerekgelerle kabuliine
karar verilmesi dogru olmadigindan hiikiim bu nedenle bozulmalidir.”: YARGITAY, 6. HD, E.
2013/5511, K. 2014/586, T. 21.1.2014, (kazanct.com, E.T.: 23.06.2020).

248 CANSEL, 5.90; ARKAN-SERIM, s.41.

249 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.263; CABRI, 5.198, dn. 587.

250 CABRI, 5.273; GUMUS, Kira, 5.109; “Davali, kiract 18.12.1992 tarihinde ¢ektigi ihtarname ile su
aldiklari artezyen kuyusu suyunda bulasici hastalik mikrobu bulundugunu belirterek kira sézlesmesini
feshettigini ve bu yeri tahliye edecegini bildirmis ve bu ihtarname davaci kiralayana 19.12.1992
tarihinde teblig edilmistir. Ote yandan, davali kiracinin istifade ettigi artezyen suyunda bulasict hastalik
mikrobunun da varol dugu da Izmir Saghk Miidiirliigii ve Izmir Bélge Hifzisthha Enstitiisii Miidiir
liigiinden alinan raporlardan anlasilmaktadr. BK.'nun 249. maddesi son fikrasi hiikmii uyarinca
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Muayene kiilfeti esasen teslim anindaki ayiplar bakimindan Onem
arzetmektedir. Zira teslimden sonra kiracinin fiili hakimiyetinde oldugundan zaten
bunlar ilk olarak kirac1 tarafindan miisahede edilebilecektir. Muayene kiraci
bakimindan bir kiilfettir. Yani yerine getirilmemesi sorumluluguna yol a¢mayip
haklarin1 kaybetmesine sebep olur. Oysa ihbar ¢ogu zaman bir yilikiimliliiktiir.
Kiralananin teslimi aninda mevcut ayiplarin kiraya verene bildirilmemesi, ayipl
teslimin kabul edildigi anlamina gelerek ihbar kiilfet olarak degerlendirmeye sebep

251 de teslimden sonra ortaya cikan ayiplar bakimmdan bildirim

olabilecekse
yapilmamasi, iade borcunu temin eden 6zen yiikiimliiliigiine aykirilik teskil edecektir.
Nitekim kira s6zlesmesine iligkin genel hiikiimlerde 6zen borcunun hemen akabinde
TBK m.318 hiikmiinde kendisinin gidermekle yiikiimlii oldugu ayiplar1 bildirmedigi
takdirde bundan dogan zararlardan sorumlu oldugu diizenlenmistir. Zira kiraya
verenin esasli tamirat yiikiimliliigiinii yerine getirerek akdin hitamindan sonra
kendisine donecek kiralananin islevini muhafaza hakki ihlal edilmis olacaktir. Kiraci
bir yoniiyle de emanetci oldugundan, kiralananda sonradan meydana gelen ayiplari
bliylimeden kiraya verene bildirmek zorundadir. Aksi halde bildirmeme suretindeki

miiterafik kusuru kiraya verenin ayiptan dogan kusursuz sorumlulugu bakimindan

illiyet bagin1 tamamen kesebilecegi gibi, kendi sorumluluguna da sebebiyet verebilir.

kiralanan da meydana gelen ayibin kiracinin yahut kendisi ile birlikte yasayanlarin saghg icin ciddi
bir tehlike teskil etmesi halinde kiracinin onceden bunu bilmis olmasi dahi sonca etkili goriilmemistir.
Bu durumda, davali kiracinin sézlesmeyi feshedebilecegi agikca kabul edilmis ve kiracinin énceden
bunu bilmis olmasi dahi sonuca etkili gériilmemistir. Bu durumda, davali kiraci nin sozlegsmeyi hakki
olarak fesih ettiginin kabulii zorunlu bulunmustur. Béylece, davali kiraci, kira parasindan ancak akti
fesih ettikten ve bulunmustur.”: YARGITAY, HUKUK GENEL KURULU, E. 1996/13 — 335, K.
1996/629, T. 25.9.1996, (kazanci.com, E.T.: 23.06.2020).

231 Ancak baslangictaki ayiplarin daha sonra biiyiiyecek nitelikte bir aksaklik teskil ettigi durumlarda,
bildirim gerekliligi bu ayiplar bakimindan da 6zen borcunun gerektirdigi bir yiikiimliilik olarak
degerlendirilecektir.
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2. Ayip Sorumlulugunun Hiikiimleri

a. Teslim Anindaki Ayiplardan Sorumluluk

i. Genel Olarak

TBK m. 304 vd. hiikiimlerinde kiraya verenin ayiplardan sorumlulugu ortaya
cikis anina gore ayri ayr1 diizenlenmistir. Kiraya verenin teslim anindaki ayiplardan
sorumlulugu, ayibin kiralananin isletmeye elverisliligini kaldirdig1 dl¢iliye gore tayin
edilmektedir. TBK m.304 hiikmii uyarinca kiralananin 6nemli ayiplarla teslimi halinde
kirac1 borglu temerriidii hiikiimlerine bagvurabilecegi gibi kiralananin sonradan ayiph
hale gelmesine iliskin hiikiimlere de bagvurabilir.

Yani teslimin teklif edildigi anda taraflarin akitteki maksadina gore kiralananin
isletilmeye elverigliligini 6nemli 6l¢iide ortadan kaldiran ayiplar varsa; ortada kiraciy1
alacakli temerriidiine diistirecek bir ifa teklifi s6z konusu olmadig1 kabuliiyle ifa
etmemeye dayali olarak temerriit hitkiimlerine bagvurulabilecegi ifade edilmistir.

Bu dogrultuda kiracinin borglu temerriidii hiikiimlerine dayali olarak talepte
bulunabilmesi igin kiralananin ayipl teslimi teklifini reddetmesi gerekmektedir®>>.
Zira temerriit hiikiimleri ifa etmeme halinde glindeme gelebileceginden kiracinin
kiralanani teslim almas1 halinde ayip hiikiimleri uygulama alani bulacaktir. Kiracinin
kiralananin teslimini reddederek temerriit hiikiimlerine dayanabilmesi kanunda
yalnizca Onemli ayiplar bakimindan kabul edilmistir. Diiriistliik kurali geregi
onemsenmeyecek derecede kiigiik aksakliklar miistesna olmak iizere, kural olarak
borglu geregi gibi olmayan ifa teklifini reddetme hakkina sahiptir®>>. Ancak TBK
m.304/2 hiikkmii teslim anindaki 6nemsiz ayiplar bakimindan temerriit imkanini devre
dis1 birakip, sonraki ayip hiikiimlerine atif yapmakla, geregi gibi olmayan ifay1

kiracinin kabul etmesi gerektigini ifade etmis olmaktadir®**. O halde kiralananin

22 CABRI, s.166; GUMUS, Kira, s.112.

23 OGUZMAN/OZ, C.1, 5.473.

254 Baskin goriis bu yonde ise de doktrinde GUMUS, kiralananin teslimi anindaki ay1p énemsiz dahi
olsa kiralananin teslimi teklifinin reddedilebilecegini ileri siirmektedir (Kira, s.113). Bizce bor¢lunun
koti ifayr reddedebilecegine iligkin kuralin miilkiyeti temlik sonucu doguran sdzlesmeler bakimindan
daha kapsamli uygulanmasi, miilkiyet hakkinin kapsami yoniinden 6nem arz etmekte ise de kullandirma
sozlesmeleri bakimindan, ayibin 6nemli veya onemsiz oldugu taraflarin sdzlesmede kararlastirdiklari
kullanma ve igletme amaci dlciisiinde degerlendirildiginden; bu genel kuralin esnetilmesinde bir beis
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Oonemsiz ayiplarla teslimi teklifi halinde sayet kiraci teslim almaktan kaginirsa alacakl
temerriidiine diisecek ve teslim almamasina ragmen kira bedelini 6demekle yiikiimlii
olacaktir®>

Onemli ve énemsiz ayip ayrimi, kira sdzlesmesinde taraflarin giittiigii amag
gozetilerek ayibin kiralananin kullanilma ve isletilme maksadina sirayeti dlgilistinde
degerlendirilecektir. Uriin kiras1 sozlesmelerinde en &nemli amacin kiralanin
isletilerek iirlinlerinin elde edilmesi oldugu muhakkaktir. O halde kiralananin verim
kabiliyetinin hi¢ olmamasi veya kiracinin sozlesme anindaki Ongoriilebilir
beklentilerine gore asir1 diisiik olmasi yahut emsallerine gore kabul edilemez derecede
verimsiz olmasi 6nemli ayip olarak nitelenecektir. Her ne kadar kiraya verenin
kiralananin {iriin kabiliyetini temin ettigi, iiriin miktarini temin etmedigi ileri siiriilse**®
de bu husus yerel 6rf ve adetler veya giiven teorisi geregi sozlesmeye dahil olan
kiracinin  Ongoriilebilir beklentileri ¢ercevesinde degerlendirilmelidir. Nitekim

Yargitay 14. HD de yerinde olarak bir kararmda®’

“ Hasilat kirasinda, kiracinin
gayesi semere elde etmek oldugundan, bu istihsali yapabilecegine dair kiralayan
tarafindan bir teminat verilmese bile, aktin muhtevasinda béyle bir teminatin var
oldugu kabul edilir ve tiretimdeki diisiikliik kural olarak ayip sayilir.” demek suretiyle

bu hususa isaret etmektedir. Bu bakimdan kiralanan isletmenin miisteri potansiyelinin

gormemekteyiz. Dolayisiyla bu noktada hakim fikre istirakla teslim anindaki 6nemsiz ayiplarin teslimi
reddetme imkani tanimadigini kabul etmekteyiz. Bu yonde: AYDOGDU/KAHVECI, s.382; CABRI,
s.167 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.411-412; INCEOGLU, C., s.162; Murat INCEOGLU, “Kira
Hukukunda Ayiba Karsi Tekeffiil Borcu”, Kazanci Hakemli Hukuk Dergisi, Y11:2013, Cilt:9, Say1:103-
104, s.68.

255 CABRI, 5.191.

256 AKER, 5.26; ARSLAN, 5.197.

27 YARGITAY 14. HD, E. 2011/12203, K. 2012/824, T. 25.1.2012. Benzer yonde: “..Hasilat
kirasinda, kiracinin gayesi semere elde etmek oldugundan, bu istihsali yapabilecegine dair kiralayan
tarafindan bir teminat verilmese bile, aktin muhtevasinda boyle bir teminatin var oldugu kabul edilir
ve tiretimdeki diigiikliik kural olarak ayip sayilir.......Biitin bu anlatilanlardan sonra mahkemece;
segilecek uzman bilirkigiler marifetiyle, yerinde kesif yapilarak ve sézlesmeye konu sahada sondaj
yoéntemi veya sahanin verimine ( kalitesine ) iliskin maden tekniklere gore jeolojik etiit yapilarak,
sahadaki mermerin rengi, rezervi, yabanci elaman varligi, blok sekli ve olgiileri, iiretimin devamlilig
gibi faktérlere gore ocagin durumunun sézlesmede giidiilen amaca uygun olup olmadigini belirlemek,
bu konuda bilirkisilerden ayrintili, gerekgeli rapor almak, isletmede verimlilik yoksa davaciin kira
isteyemeyecegini, isletmede sozlesmeyle giidiilen amaca uygun diismeyen kismi verimsizlik varsa
BK.m.250 uyarinca buna uygun kirada indirim yapilip yapilamayacagmni tespit etmek, isletme akitte
giidiilen amaca elverisli durumda ise sézlesme hiikiimlerini gozeterek davacinin isteyebilecegi kira
miktarini ( sozlesmede ayrica KDV istenecegine iliskin bir hiikiim bulunmadigi gozetilerek ) hesaplama
ve bu miktari hiikiim altina almak olmalidir.” : YARGITAY, HUKUK GENEL KURULU, E. 2013/14-
215,K.,2013/1487, T. 23.10.2013, (kazanci.com, E.T.: 23.06.2020).
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ongoriilenden ¢ok diisiik olmasi®*%, kiralanandaki 6nemli {iretim elemanlarinin drnegin
makinelerin is gérmeyecek vaziyette olmasi énemli ayiba drnek gosterilebilir. Ote
yandan isletmenin tiirii de bu noktada belirleyici olabilir. Ornegin; bir market
bakimindan kiralanan isletmenin dis goriiniis itibariyle bakimsiz, boyasiz olmasi
isletme usulii  bakimindan 6nem arz ettiginden Onemli ayip olarak
degerlendirilecekken, bir fabrika bakimindan benzer eksiklikler Onemsiz ayip

niteliginde goriilebilir.

il Onemli Ayip Halinde Bor¢lunun Temerriidii Hiikiimlerine

Basvurma Hakki

TBK m.304/ uyarinca kiraya veren kiralananin 6nemli ayiplarla teslimini teklif
ettigi takdirde, kirac1 kiralanani teslim almayi1 reddederek bor¢lu temerriidii
hiikiimlerine basvurabilir. Ancak temerriit imkanlarina basvurabilmek igin sadece
kiralananin 6nemli ayipla teslimi yeterli olmayip diger temerriit sartlarinin da
gerceklesmesi gerekmektedir.

Bu baglamda ilk olarak kiralanani teslim ediminin muacceliyeti aranmalidir.
Muacceliyet kiracinin mevcut bir bor¢ hakkinda alacaklinin ifay1 talep yetkisinin
basladig1 an1 ifade eder?®®. Borglunun borcu ifa yetkisi; sayet belirli vade s6z konusu
ise ¢ogu zaman vadeden yani muacceliyetten dnce, borcun dogumu ile baslayan bir
yetkiyi ifade eder. Zira TBK m.96 hiilkmii uyarinca, sdzlesmenin hiikiimleri, niteligi
veya durumun geregi aksini gerektirmedik¢e borglu erken ifayr kabul etmek
zorundadir. Ancak TBK m.96/2 hiikmiinden hareketle, kiralanani teslim edimini erken
ifa etmis olan kiraya veren, kars1 edim olan kira bedeli 6deme borcunun vadeden 6nce

basladigin ileri siiremeyecektir. Istirakli kira s6z konusu ise dahi, kiralananin teslimi

258 Bu 6rnek bakimindan; sayet kiralanan isletme sdz konusu sézlesme evvelinde kiraya veren veya
onceki kiracilar tarafindan isletilmisse, bu halde kiraya verenin bilmesi gerektigi bir durumdan séz
edilebileceginden; aldatmadan ve irade sakatlig1 hiikiimlerinde s6z etmek gerekecektir. Ancak ilk defa
tesis edilmis bir isletmenin, sdzlesmeye zimnen dahil olan taraf beklentilerini hi¢ karsilamamasi ayip
olarak degerlendirilecektir. Zira tartismali olmakla birlikte; irade sakatligi konusu olgunun, yani
aldanilan veya yanilmman hususun soézlesme yapildigi anda mevcut olmasi gerektigi, sayet irade
sakatligina konu olan olgu gelecekte gerceklesecek bir olgu ise ancak kesin veya ¢ok biiyiik ihtimalle
Ongoriilebilir bir olgu ise bu halde irade sakatlig hiikiimlerine bagvurulabilecegi kabul edilmektedir. Bu
hususta bkz.: KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI, C.I, 5.403-404.

259 yon TUHR, 5.506 vd.; EREN, Genel, 5.1225; OGUZMAN/OZ, C I, 5.459; “Muacceliyet, alacaklinin
bor¢ludan bor¢lanilan edimi talep ve dava edebilme yetkisidir. ”: YARGITAY, 7. HUKUK DAIRESI,
E. 2015/6817, K. 2016/7297, T. 29.3.2016, (kazanci.com, E.T.: 23.06.2020).
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ile vade arasinda elde edilen gelirin tamaminin kiraciya ait olacagi, bu kardan kiraya
verene pay verilmeyecegi ifade edilmelidir. Fakat vadenin salt bor¢lu yararina degil,
alacakli yararina da koyuldugu hallerde, 6rnegin hayvan kirasinda, kirac1 vadede hazir
olmak iizere agil insaatina sOzlesme tarihinde basladiysa, erken ifa hayvanlarin
barmma yeri tesis edilmedigi asgamada hayvanlara ve dolayisiyla kiractya zarar verici
nitelikte olacagindan, kiraci kiralanan hayvanlari teslim almaya zorlanamaz. Bu gibi
hallerde durumun gereginden dogan bir istisnadan s6z etmek gerekecektir. Bu istisnai
haller haricinde, kiraya verenin erken ifaya yetkili oldugu asamada kiralananin énemli
ayiplarla teslimine iliskin ifa teklifinin kiraci tarafindan reddedilmesi, kiraciya borglu
temerriidiine dayanma imkani vermeyecek, vadede s6zlesmeye uygun teslim teklifinin
beklenmesini gerektirecektir.

Muacceliyet; sozlesme ile vade belirlenmedigi takdirde TBK m.90 uyarinca
borcun dogumu aninda gergekleseceginden temerriit icin ayrica ihtar
gerekmektedir(TBK m.117). Ancak kiralananin énemli ayiplarla teslimi teklifinin
reddedilmesi halinde, -kural olarak sekle bagli olmayan- temerriit ihtar1 da yapilmis
kabul edilmelidir®®®. Zira ayipli ifay1 teslim almama iradesi, kiralananin szlesmeye
uygun teslim edilmesi iradesini ihtiva etmektedir?®!. Ote yandan temerriit ihtar1 hukuki
islem benzeri oldugundan senetle ispat kurallarina iliskin HMK m.200 vd. hiikiimleri
de uygulanmayacaktir?®?. Tacirler arasinda temerriit ihtarinin noter kanali, taahhiitlii
mektup, telgraf veya gilivenli elektronik imzayla kayitlanan e-posta vasitasiyla
bildirilmesi geregini ongoéren TTK m.18/3 hiikkmii de bir ispat sekli olarak
degerlendirilmektedir. Bizce bu halde temerriit ihtari, onemli ayipli kiralananin teslim
alinmamasinin dolayl bir sonucu oldugundan; kiralanandaki 6nemli ay1p da, kiracinin
kiralananda zilyet olup olmadigi da hukuki islem olmayip tanikla ispat
edilebileceginden; TTK m.18/3’{in g6z ard1 edilerek temerriit sonucunu ispat sartindan
da kurtarmak hakkaniyetli olabilir.

Temerriidiin diger bir sart1 da ifanin miimkiin olmasidir. Sayet edim kismen
veya tamamen ziyaa ugramissa, imkansizlik hiikiimleri giindeme gelecektir. Ancak

ayipli da olsa teslimi teklif edilecek bir kiralananin var oldugu, yani ayip hiikiimleriyle

260 By yonde: CABRI, s.170.

261 CABRI, 5.170.

262 pPEKCANITEZ USUL, C.I1, 5.1839; “Gerek, hukuki eylem olan teslim ve gerek hukuki islem benzeri
olan ihbar, her tiirlii delille kanitlanabilir.”: YARGITAY, 15. HUKUK DAIRESI, E. 2002/1758, K.
2002/1989, T. 24.4.2002, (kazanci.com, E.T.: 23.06.2020).
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tefrik etmeyi gerektiren bir olasilikta, kismi imkansizlik s6z konusudur. Kiralananin
onemli ayiplarla teslimi halinde de teslimin reddedilerek borclu temerriidii
hiikiimlerine dayanilabilmesi, kiralananin ayiptan ari sekilde tesliminin miimkiin
olmasima baghdir. Yani kiralananin onarilarak sézlesmeye uygun hale getirilmesi

263 artik borglu temerriidii hiikiimlerinden degil, -tam- imkansizhk

miimkiin degilse
hiikiimlerinden s6z etmek gerekir. Tam imkansizlik olmasinin sebebi, karsilikli iki
tarafa bor¢ ylikleyen sozlesmelerde imkansizlasan edimin alacaklisinin kismi ifay1
reddetme hakkinin bulunmasidir (TBK m.137/2). Bu halde onarimi miimkiin olmayan
kismi imkansizlagsmis kiralanan bakimindan teslim teklifinin reddedilmesi,
imkansizligin  tlirline gdre tazminat sonucu dogurabilirf(TBK m.112) veya
imkansizligin seviyesine goére borcu sona erdirebilir(TBK m.136-137). Bir ornekle
aciklamak gerekirse, kiralanan zeytinligin so6zlesme yapildiktan sonra teslim tarihinde
bir kisim agaclar1 yandiysa, ve bu haliyle kiraya veren tarafindan teslime girisildiyse,
kirac1 tarafindan isbu 6nemli ayipl ifanin reddedilmesi halinde sorun, yanginda kiraya
verenin kusuruna gore imkansizlik hiikiimleri dairesinde ¢oziimlenecektir. Zira bu
ayiplarin giderilmesi, yani topragin yeniden ihyasi ve agaglarin tekrar o seviyeye
getirilmesi, imkansizlik olarak degerlendirilecek kadar wuzun bir siireg
gerektirmektedir. Ancak; sayet agaclarin yanmasi, belirli vadeli sozlesmelerde
vadeden sonra, belirsiz vadeli sozlesmelerde ihtardan sonra gergeklestiyse, bu andan
sonra yapilacak ayiph teslim teklifinin reddedilmesi halinde sorun; temerriitten sonra
beklenmedik hallerden sorumluluk dairesinde (TBK m.119) ¢oziimlenecektir. Her ne
kadar bir sonraki baslig1 ilgilendirse de tiim ihtimalleri bir arada degerlendirebilmek
adina; kiralananin kismi imkansizlagsmis halde teslimi teklifinin -haklar sakli tutularak-
kabul edilmesi olasiliginda ise; imkansizlik hiikiimleri ile ayip hiikiimlerinin iliskisi
ayrica degerlendirilmelidir. Bu noktada; ayip hiikiimlerine dayanildig: takdirde dahi
onarimin miimkiin olmayis1 diisiiniildiigiinde, sayet miimkiinse ayipsiz benzerinin
verilmesi, bedelde indirim ve ayipsiz benzerinin verilmesi de miimkiin degilse fesih
hakk: giindeme gelebilir. imkansizlik hiikiimlerine dayanmildig1 takdirde ise, TBK
m.137/2 hiikkmii uyarinca -bedelde indirim hakkina benzer bigimde- karsit edim olan

kira bedelinin kismi imkansizlik nispetinde tenkisi istenebilir. Imkansizlasmada sayet

263 Yine kiralananin agir hasara ugradigi ve ayipsiz hale getirmenin adeta yeniden imar1 gerektirdigi
hallerde imkansizlagma dogrultusunda TBK m.112 veya m.136 hiikiimlerinin uygulanacagi kabul
edilmektedir. Bu hususta bkz.: CABRI, 5.205-206.
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kiraya verenin kusuru mevcutsa her iki hukuki kurum uyarinca da TBK m.112’ye
dayali tazminat talebi giindeme gelebilecektir.

Bu sartlar gergeklestigi takdirde temerriit hiikiimlerinin uygulanmasi
noktasinda iirlin kirasinin iki tarafa borg ylikleyen sdzlesme olmasi ve kiralanani teslim
ediminin para harici bir edim olmast 6nem arz etmektedir. Kiralananin ayiph
tesliminin reddedilmesinin ihtar gerektiren durumlar bakimindan temerriit ihtari
anlamina geldigini, bunun ayni1 zamanda kiralananin ayipsiz teslimi arzusunu
icerdigini ifade etmistik. Ancak zikrettigimiz iizere, ayibin giderilmesi, yani aynen ifa
miimkiin oldugu takdirde temerriit ve ondan dogan imkanlar s6z konusu olacaktir.
Sayet kiraya verenin temerriitte kusuru varsa -ki TBK m.112 uyarinca varlig1 karine
olarak kabul edilir- ayrica gecikmeden kaynaklanan miispet zararin tazmini de ifanin
yani sira istenebilir (TBK m.118). Bu kapsamda kiralanan1 isletememe sebebiyle
ugranilan kar kaybinin ve ispatlanabilen diger fiili zararlarin tazmini talep edilebilir.

Ayrica karsilikli iki tarafa bor¢ ylikleyen sozlesme olmasi hasebiyle,
temerriitten sonra -TBK m.124 istisnalar1 sakli kalmak kaydiyla- borcun sézlesmeye
uygun sekilde ifa edilebilecegi makul bir mehil taninip, bu mehil icerisinde de ifa
edilmedigi takdirde, yukarida zikrettigimiz ilkeler dahilinde®®* aynen ifadan
vazgecilerek miispet zararin, yani tam ifa menfaatinin tazmini yahut; sézlesmeden
doniilerek menfi zararlarin tazmini talep edilebilir (TBK m.125). Teslim edimi yerine
getirilmedigi evrede heniiz siirekli iliski bagslamadigindan sona erme ge¢cmise etkili
yani donme suretinde gergeklesecektir. Donme hakki i¢in gerekmese de miispet zarar
veya menfi zarar talepleri i¢in yine kiraya verenin kiralananin ayipl hale gelmesinde
kusuru olmasi, daha dogrusu bu hususta kusursuzlugunu ispatlayamamis olmasi
gerekmektedir. Sozlesmeden donme beyani sekle tabi degil ise de tacirler arasinda
akdedilen soézlesmeler bakimindan TTK m.18/3” ile ihdas edilen ispat sartinin da
gozetilmesi gerekmektedir. Elbette bu hususta HMK m.200 vd. hiikiimleri de ayrica

dikkate alinacaktir’®. Diger taraftan doktrinde bir kisim yazarlar konut catil1 isyeri

264 Bkz. fkinci Boliim, 1L, A., 3., b., iii.

265 Spzlesmeden donme veya fesih beyanlari itfa olarak nitelenebilecek hukuki islemlerden oldugundan;
yillik kira bedeli ispat sinirin1 asan akitler bakimimdan bu beyanlarin da yazili ispat sartina tabi oldugu
sOylenebilir. Bu yonde: “Anahtarin kiraya verene teslimi, hukuki islemin icerisinde yer alan bir maddi
vakia olmakla birlikte, s6zlesmenin feshine yénelik bir hukuki sonu¢ dogurdugundan, bunun ne sekilde
ispatlanacagi hususu, yillik kira bedelinin tutari esas alinmak suretiyle, HMK.nun 200. maddeleri
cercevesinde degerlendirilmelidir. Eg soyleyisle, yillik kira bedelinin tutar: senetle ispat sinirinin
(HMK. md.200/1) iizerindeyse ve kiraya verenin agik muvafakati yoksa (HMK. md.200/2), bu yon kiract
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kiralar1 bakimindan TBK m.348 hiikmiiyle getirilen fesih bildiriminin yazili sekle tabi
tutulmas1 kuralimin diger sona erme imkanlari bakimindan da uygulanmasini
savunmaktadir®®., Ancak ilgili hiilkmiin bildirimli fesih hallerinde siirenin
baslangicinin tespitindeki zorluk gozetilerek ihdas edildigini diisiindiigimiizden,
derhal sona erme sonucu doguran TBK m.304 ve TBK m.125 hiikiimleri bakimindan
boylesi bir sekil sartnin olmadig1 goriisiine®®’ biz de istirak etmekteyiz. Elbette gatili
igyeri kiras1 hiikiimlerine tabi olmayan diger {iriin kiras1 akitleri bakimindan bdylesi

bir tartisma da s6z konusu degildir.

iii. Kiralananin Teslim Almmarak Sonradan Ayiph Hale

Gelmesine Iliskin Hiikiimlere Basvurulmasi imkam

1) Genel Olarak

Yukarida kiralananin teslimi aninda var olan ayiplarin, ancak 6nemli ayip
olarak nitelendigi yani kiralananin isletilmesi imkanini 6nemli 6l¢lide engelledigi
durumlarda kiractya kotii ifay1 reddetme imkani tanidigim ifade etmistik?*®. Ancak
kiract kiralananin gerek onemli ayiplarla gerekse Onemsiz ayiplarla teslimi teklif
edilmesi halinde, kiralanani teslim alarak; TBK m.305 vd. hiikiimlerinde diizenlenen
kiralananin sonradan ayipli hale gelmesine iliskin imkanlar1 kullanabilir(TBK
m.304/1-2).

Ancak bu husus esasen kiralananin teslimi aninda bilinen ve fakat ayiba iliskin
haklarin sakli tutuldugu durumlar bakimindan giindeme gelecektir. Zira kiralanandaki
ayiplarin bilindigi veya bilinmesi gerektigi -ki acik ayiplarda durum boyledir- ancak
kirac1 tarafindan teslim alinirken haklarin sakli tutulmadigi ihtimalde; kiralananin
ayiph olarak teslim alinmasi, kural olarak haklardan feragat niteligi tasimaktadir.

Sayet kiralanandaki ayip gizli ayip®® niteliginde ise zaten kullanimdan sonra ortaya

tarafindan ancak yazili delille ispatlanabilir.”: YARGITAY, 6. HUKUK DAIRESI, E. 2013/17000, K.
2014/9876, T. 17.9.2014, (kazanci.com, E.T.:23.06.2020).

266 CABRI, 5.187, dn.557.

207 CABRI, 5.187.

268 Bkz.: 11, C., 2), a).

269 Agik ayip niteliginde olmasina ragmen kiraya verenin hilesiyle gizlenmis veya fark edilmesi
engellenmis ayiplar da yani hileli ayiplar da bu kapsamda degerlendirilmelidir. Bu yonde:
AYDOGDU/KAHVECI, 5.376-377; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.263.
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cikacagindan teslim aninda var olsa dahi kiralananin sonradan ayipli hale gelmesi

hiikiimlerine tabi olmalidir?”°

. O halde bu kurallarin ag¢ik ayiplarla teslimi teklif edilen
kiralananin ayiptan dogan haklar sakli tutularak teslim alinmasi halinde uygulanacagi
ifade edilmelidir.

Ote yandan {iriin kirasi kiracisinin ufak tefek tamiratlar1 yapma, yani nemsiz
ayiplar1 giderme borcu (TBK m.365) sonradan ortaya ¢ikan ayiplar bakimindan séz
konusu oldugundan; teslim aninda var olan ayiplar 6nemsiz ayip niteliginde olsa dahi
adi kirada oldugu gibi ayiptan dogan haklarin kullanilmast miimkiindiir. Doktrinde

271 ise de adi kira

onemsiz ayiplar; hafif ayip ve orta ayip seklinde tefrik edilmekte
sozlesmeleri bakimindan bakim borcunun (TBK m.317) kapsam1 karsisinda sonradan
ortaya ¢ikacak ayiplar yoniinden anlam ifade edebilecek bu ayrim; kanimizca {iriin
kiras1 sozlesmesinde TBK m.365 ile ihdas edilen bakim borcunun tiim Onemsiz
ayiplar1 kapsayacak genisligi sebebiyle pratik bir fayda saglamayacaktir. Yine teslim
anindaki ayiplar bakimindan da kiraya verenin her tiirlii ayiptan sorumlu oldugu
diisiiniildiiglinde, bu ayrimin {iriin kiras1 bakimindan zaruri olmadig: fark edilecektir.

Uriin kiras1 akdi gergevesinde; kiralananin sdzlesmede amaclanan isletmeye
engel olmayan ve bu isletme ile umulandan ¢ok az bir verim elde etmeye sebep
olmayan ve teslim aninda var olan agik ayiplar; dnemsiz ayip olarak nitelenerek TBK
m.305 kapsaminda degerlendirilmelidir.

Kiralananin ayipl teslimi halinde TBK m.305 hiikmii uyarinca kiraci; ayibin
giderilmesini, kiralananin ayipsiz bir benzeriyle degisimini, kira bedelinden ayipla
orantil1 bir indirim yapilmasini ayrica kiraya verenin ayipta kusuru varsa bu se¢imlik
haklarin yaninda veya bagimsiz olarak ayiptan kaynaklanan zararlarinin tazmini

isteyebilir. Ayrica ayibin 6nemli ayip olmasi halinde kiracinin fesih hakki sakli

tutulmustur.

270 Baglangigta var olan sebeplere dayali olarak sonradan ortaya ¢ikan ayiplarin da baslangigtaki ayip
hiikiimlerine tabi olacagi yoniinde: YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.402 Oysa kanimizca sonradan ortaya
¢ikan ayiplardan sorumluluk teslim borcundan ziyade esasli tamirat yiikiimliiliigii ve isletmeye uygun
bulundurma borcuna taalluk ettiginden, ayrica teslim gercekleserek siirekli borg iligkisi ortaya
¢iktigindan ihtilafi temerriit ve ddnmeden uzaklastirarak sonraki ayip hiikiimlerine gore ¢6zmek daha
yerinde olacaktir. Bu yonde: CABRI, s.111-112.

2 CABRI, s.118; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.400-401; AYDOGDU/KAHVECI, 5.373; INCEOGLU,
C.1, s.123 vd.
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2) Ayibin Giderilmesini Talep Hakk

Kotii ifa edilen kiralananin teslimi edimi bakimindan kiracinin giindeme
gelebilecek ilk talebi; kiralananin sézlesmeye uygun ayipsiz sekilde teslim
edilmesidir. Aynen ifaya taalluk eden bu talep®’; ayip halinde ayibin giderilmesini
talep etme suretinde tecelli eder. Ayibin giderilmesi; ¢ogu zaman maddi ayiplara
taalluk eden onarma fiiliyle gerg¢eklesse de hukuki ayiplar bakimindan s6z konusu idari
iznin, 6rnegin yap1 kullanma izninin alinmasi, ekonomik ayiplar bakimindan da sayet
varsa kiraya verenin rekabet olusturucu davranislarinin sonlandirilmasi seklinde de
gerceklesebilir?’?,

Ayibin giderilmesini talep bildirimi; kiralananin -haklar sakli tutularak®’*-
ayipli sekilde teslim alinmasindan sonra, diiriistliik kuralina uygun bir miiddet
icerisinde yapilmalidir. Aksi halde kiralananin ayipli olarak kabul edildigi, yani
ayiptan dogan haklardan feragat edildigi yorumu yapilabilir®”>.

TBK m.306 hiikmii uyarinca; kiraci ayibin giderilmesi i¢in miinasip bir miihlet
tanimak zorundadir. Bu hususta temerriide dair TBK m.123-124 hiikiimlerinin kiyasen
uygulanacag kabul edilmektedir?’®. Verilen siire ayibmn diiriistlik kuralma goére
giderilebilecegi uygun bir siire olmalidir. Verilen siire uygun olmadig: takdirde bizim
de katildigimiz hakim goriis, beyanin uygun bir siire i¢in hiikiim ifade edecegini kabul
etmektedir’’’. Yine TBK m.124 hiikmii uyarinca siire verilmesini gerektirmeyen

hallerde; 6rnegin kesin vade varsa veya ayibin giderilmeyecegi acikca anlasiliyorsa

272 Sizlesmenin ifasi talebine iliskin oldugundan diger imkanlar aksine yenilik doguran hak niteliginde
degildir. Bu hususta bkz.: CABRI, s.197

23 CABRI, 5.200-201; INCEOGLU, C.1, 5.172-173.

274 Teslim aninda var olan fakat bilinmeyen/goriilmeyen gizli ayiplar dogrudan TBK m.305
hiikiimlerine tabi olacaktir.

215 “Kiralanamn aypl olarak teslimi nedeniyle kiralanamin kullanmilmasinda imkansiziik veya
derecesinde diisiikliik meydana gelmis ise bu durumda kiractnin TBK'nun 123. ve 125.maddeleri
dairesinde hareket ederek mevcut ayibi uygun bir siirede kiraya verene ihbar etmesi beklenir.
Kiralananda mevcut acik nitelikteki bozukluklara karsin kiracinin uzun bir siire kiralanani mevcut hali
ile kullanmasi ve bu konuda uyusmazhik ¢itkartmamasi, kiracimin kiralanani mevcut hali ile kabul ettigi
seklinde yorumlanabilir. Boylesi bir durumda kiraya veren ayiptan sorumlu tutulamaz.”: Y ARGITAY,
3. HUKUK DAIRESI, E. 2017/7410, K. 2019/3683, T. 24.4.2019, (kazanct.com, E.T.:23.06.2020).

276 CABRI, 5.202; INCEOGLU, Ayip, s.70.

277 yon TUHR, s.621; EREN, Genel, s.; 1246-1247; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP,
Borglar, 5.947-948. CABRI, 5.202-203; INCEOGLU, Ayp, 5.70.
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diger imkanlar?’® dogrudan kullamilabilir.

Ayibin giderilmesi talebinin anlamli olabilmesi i¢in miimkiin olmas1
gerekmektedir. Sayet ayibin giderilmesi miimkiin degilse kusurlu imkansizlik (TBK
m.112) veya ayip hiikiimleri uyarinca tazminat talep edilebilecegi gibi, bedelde
indirim hakk1 da kullanilabilir. Yine imkansizlik hiikiimleri ¢ercevesinde karst edimin
imkansizlik nispetinde tenzilinin talep edilmesi de miimkiindiir (TBK m.137/2).

Bu hakkin kullanilmasi {izerine kiraya verence kiralanandaki ayiplarin
giderilmesine iliskin c¢aligsmalara girisildigi takdirde kiracinin isbu c¢aligmalara
katlanmas1  gerekmektedir(TBK m.319). llgili hiikiim uyarinca kiralananda
yiiriitiilecek ¢alisma; ayibin giderilmesi i¢in gereken hazirliklarin yapilmasini temin
edecek makul bir siire dncesinde kiraciya bildirilmelidir (f/3). Ayibin giderilmesine
iliskin faaliyet ytriitiiliirken kiracinin menfaatleri gozetilmelidir. Kiracinin katlanma
yikiimliiliigii ayibin giderilmesi icin yapilabilecek diiriistliik kuralina uygun calisma
Olciisiinde olup, kiracinin kullanim ve isletme imkaniin bu calisma esnasinda bu
Olcliden fazla engellenmesi; isletilmeye hazir bulundurma borcunun ihlali olarak
degerlendirilerek tazminat yiikiimliiliigiine yol agabilecektir. Ornegin ii¢ giinde
tamamlanabilecek bir tamiratin iki hafta siirmesi, sayet kiraya verenin veya fiillerinden
sorumlu oldugu kisilerin kusuru varsa (TBK m.112); fazla gegen siire i¢in ozellikle
kar kayb1 zarar1 olmak {izere ispatlanabilen tiim zararlarin tazminini gerektirebilir.
Yine tiim bu siire boyunca kullanma ve yararlanmay1 engelledigi nispette kira
bedelinin tenkisi de hi¢ tereddiitsiiz glindeme gelecektir (TBK m.307). Kimi zaman
kiralanandaki ay1bin giderilmesi kiralanan taginmazi ihtiva ediyorsa tahliyesini, taginir
ise kiraya verene teslimini gerektirebilir. Ayibin giderilmesi i¢in objektif olarak fiili
hakimiyetin kisa siireli terki gerektigi takdirde; bu husus da TBK m. 319’un yorumuyla
katlanma yiikiimliiliigii kapsaminda kabul edilmektedir?”. Tamiratlara katlanma yiikii
kiralananin ayiptan ari surette teslimi ediminin ifast bakimindan esasen alacakli
kiracinin ifaya hazirlik fiili olarak degerlendirilecekse de ayibin ilerleyerek kiralanana
zarar vermesi ihtimalinin varliginda 6zen yiikiimliiliigli kapsaminda bir bor¢ olarak

degerlendirilecek ve tazminat sorumluluguna yahut s6zlesmenin hakli sebeple feshine

278 TBK m.306/1-3-4 hiikiimleri uyarinca ayipsiz benzeriyle degisim hakki veya kiraya verenin diger
secimlik haklar1 6nlemek i¢in kullanabilecegi bu imkan; iirtin kirasi s6zlesmesi bakimmdan hayvan
kirast haricinde pek muhtemel olmasa da miimkiin oldugu da ifade edilmelidir.

2% CABRI, 5.211; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.449; AYDOGDU/KAHVECI, 5.475.
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(TBK m.316) yol agabilecektir.

Ayip kiraya verence verilen uygun siire icerisinde giderilmedigi yahut
giderilmeyeceginin anlasildig1 takdirde (TBK m.124) kirac1 ayib1 bizzat giderme ve
bu ugurda yaptig1 masraflari kira bedelinden indirme hakkina sahiptir (TBK m.306/1).
Kiracinin ayibi bizzat gidererek yaptigi masraflar1 kira bedelinden indirme hakki
280

aynen ifa talebinin devami niteliginde

m.113).

nama ifanin 6zel bir goriinimidiir (TBK

Kiracinin gerekli tamirati bizzat yapabilecegi gibi TBK m.306/1’de acik¢a
zikredildigi iizere ayiplar1 bir uzman eliyle de gidertebilir. Hatta uzmanlig1 gerektiren
bir hususta bizzat giderime girismesi 6zen sorumluluguna yola agabilecektir?®!.

Bizzat giderim hakkinin kullanilabilmesi i¢in kiraya verene miinasip bir miihlet
taninmas1 ve bu silirede ayibin kiraya veren tarafindan giderilmemis olmasi geregini
zikretmistik. Ote yandan yapma borglarinda temerriit halinde; s6z konusu edimin
masraflar1 borg¢luya (kiraya verene) ait olmak iizere alacakli veya bir bagkasi tarafindan
yapilmasi imkani, yani nama ifa, genel hiikiimlerde hakim iznine bagli kilimmistir
(TBK m.113). Oysa TBK m.306’da bdylesi bir izin gereginden s6z edilmedigi gibi,
madde gerekgesinde de agikca “Maddede bu uygun siire igerisinde ayp giderilmezse,
kiraciya bir yargi kararina gerek olmaksizin, bunu kiraya veren hesabina gidertme ve
bundan dogan alacagini, kira bedelinden indirme hakki taninmigtir.” denmekle genel
kurala (TBK m.113) istisna tanindig1 acikga ifade edilmistir. Onemsiz ayiplar
bakimindan tereddiitsiiz kabul edilen bu durum, doktrinde 6nemli ayiplar bakimindan
cogunlukla kabul edilmemektedir. Bizim de katildigimiz hakim goriise gore dnemli
aylp halinde kiraya veren ayibi gidermedigi takdirde kiracinin ayib1 bizzat
giderebilmesi i¢in TBK m.113 uyarinca hakimden izin almasi gerekmektedir®®.
Gergekten de ¢atinin u¢gmasi, duvarin yikilmasi gibi 6rnekler bakimindan hakim izni
olmaksizin kiracinin bdylesi bir giderime girismesi miilkiyet hakkini da ihlal edici

283

nitelikte olacaktir?®*. Onemsiz ayiplar bakimindan ise bdylesi bir izin siireci masrafli

280 CABRI, 5.215; GUMUS, Kira, s.122.

281 CABRI, s.216.

282 CABRI, 5.223; GUMUS, Kira, 5.120; INCEOGLU, C.1, s.176. Diizenlemeyi yerinde bulmamakla
birlikte dnemli ayiplar bakimmdan da hakim izninin kaldirildig1 yoniinde: Sirin AYDINCIK, Yapma
Borglarinin ifa Edilmemesi ve Hukuki Sonuglar1 Ozellikle TBK m.113/I Kapsaminda Nama ifa, Vedat
Kitapeilik, Istanbul, 2013, s.234. Diizenlemenin hakim iznini tiimiiyle kaldirdig1 fakat 5nemli ayiplarda
hakim iznine bagvurmanin olasi ihtilaflar1 6nleyecegi yoniinde: AYDOGDU/KAHVECIH, s.386.

283 INCEOGLU, C.1, 5.176; GUMUS, Kira, s.120.
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ve kiilfetli olabileceginden®®* uygun siire igerisinde kiraya verence giderilmedigi
takdirde kiraci eliyle dogrudan giderilmesi miimkiindiir®®.

Onemsiz ayiplar hakkinda kiraya verence verilen siirede ayip giderilmedigi
takdirde, onemli ayiplarda ise hakimden ayrica bu hususta izin alindiktan sonra kiraci
ayibin giderilmesi i¢in yaptigr diiriistliik kuralina uygun masraflar1 veya yaptigi
masrafin diiriistliik kuralina uygun kismini kira bedelinden indirme hakkina sahiptir.
Burada 6l¢ii ay1ibin olabilecek en masrafsiz sekilde giderilmesi degil, kiraya verenin
menfaatleri de gdzetilerek makul sekilde hareket etme olarak tayin edilmektedir®®¢.
Kiract veya ayibin giderilmesinde yararlandigi yardimci kisilerin ¢aligmanin
yiirlitimiinde 6zenli davranmasi ve kiralanana zarar vermemesi gerekir. Aksi halde
0zen sorumlulugu giindeme gelebilir (TBK m.316, m.112 ve m.116).

Kiraciin sartlarma uygun yaptigi giderim masraflarin1 indirim hakki esasen
takas hakkini (TBK m.139 vd.) ifade etmektedir?®’. Burada kira bedeli gelecekteki kira
bedellerini kapsayacak sekilde kullanilabilmelidir. Ornegin aylik kira bedeli aylik
2000 TL oldugu takdirde 4000 TL’lik masraf herhangi®®® iki ayin kira bedeli ile takas
edilebilir. Kira bedelinin pesin 6dendigi veya kiracinin masraflarinin kira bedelini
karsilamadig1 durumda yahut kiracinin kira bedelinden indirim yapmak yerine tim
masraflarini ayrica tahsil etmek istemesi halinde; bu talep hakkinin gercek vekaletsiz
is gdérmeye dayanacag: ileri siiriilmektedir’®. Bizce kiracinin &nemsiz ayiplarda

dogrudan yetkili oldugu, 6nemli ayiplarda da hakimden izin aldig1 hallerde; vekaletsiz

24 INCEOGLU, C.1, 5.176.

285 Doktrinde GUMUS, kiracinin ayib1 kiraya veren hesabina gidermek igin orta ay1p niteliginde olmasi
sartinin ortadan kaldirilarak tiim ayiplar bakimindan kiraciya bizzat giderim hakk:i tanmmasim
elestirerek, duvarda depremle olusan hafif ¢atlaklar gibi 6rneklere istinaden tiim 6nemsiz ayiplarda bu
imkanin kabul edilmesini tartigmaya agmaktadir (Kira, s.119-120). Oysa bu ve benzeri ornekler
bakimindan kiracinin evin i¢ veya dis goriintiisiiniin intizaminda menfaati olmasi1 yaninda teslim
anindaki 6nemsiz ayiplar yoniinden kiraya verenin teslim borcunu -az ya da ¢ok- kotii ifa etmis olmasi
olgusu ile bu ayiplarin gideriminin kiralananda yaratacagi tesirlerin dnemsiz olacagi dikkate alindiginda
bu imkani hafif olarak nitelenen 6nemsiz ayiplar bakimindan da kabul etmek gerekir. Tiim 6nemsiz
ayiplarda teslim teklifini reddederek temerriide dayanilabilecegi dahi kabul edilebilirken, boylesi
Oonemsiz ayiplar bakimindan bizzat giderim hakkina tereddiitle yaklagmak kiracinin kiralanani
sozlesmeye uygun olarak elde etme ve kullanma hakkina zeval getirecektir. Nitekim biz kanunda
ongoriilmeyen ve sinirlarinin ¢izilmesi zor olan hafif-orta ayip ayrimini iiriin kirast akdi bakimindan
reddettigimizi yukarida zikretmistik. Dolayisiyla her tiirlii 6nemsiz ayip halinde sartlari olustugu
takdirde bizzat giderim hakkinin hakim iznine gerek olmaksizin kullanilabilecegini kabul etmekteyiz.
286 CABRI, 5.225; INCEOGLU, C.I, 5.178.

287 CABRI, 5.227; INCEOGLU, C.I, 5.178.

28 Kiracinin hangi ayin kira bedeliyle takas edecegini belirlemekte serbest oldugu yoniinde:
INCEOGLU, C.1, 5.179.

289 CABRI, 5.228-229
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20 olmadigindan bu hiikiimler

is gorme i¢in gerekli olan -yetkisizlik- sart1
uygulanamaz. Zira kiraci sozlesme ve TBK m.306 hiikmii geregi s6z konusu giderim
bakimindan yetkilidir. Bu ¢ergevede bu talep hakkinin s6zlesmesel bir alacak hakki
olarak nitelenmesi gerekmektedir. Kanun hiikmii agik¢a indirim haricinde ayr1 bir
talep olarak yoneltilmesinden bahsetmese de TBK m.374/2°! ve TBK m.113
hiikiimlerinin kiyasen uygulanmasiyla bu sonuca rahatlikla varilabilir.

Kiracinin uygun siire vermeden veya énemli ayiplarda hakimden izin almadan
bizzat tamirata girismesi halinde verdigi zarardan sorumlu olacagi agiktir. Ancak bu
halde yaptigt masraflar1 hangi cercevede tazmin edecegi hususu doktrinde
tartigmalidir. Kiralanandaki ayibin hizlica biiyiiyerek daha fazla zarar vermesi
ihtimalinin varli§inda, yani aciliyet s6z konusu ise kiraci tarafindan siire verilmeksizin
izin de alinmaksizin giderilmesi halinde bizim de katildigimiz goriis gergek vekaletsiz
is gorme (TBK m.529) hiikiimleri uyarinca masraflarin talep edilebilecegi kabul

edilmektedir’>. Gergekten de bdylesi bir ihtimalde kiracinin kiralananin daha fazla

zarara ugramasini 6nleme ve kiraya verenin kendisine karsi borg¢lu oldugu edimi onun

29 By hususta bkz.: Gok¢e TURKOGLU OZDEMIR, Tiirk ve Roma Hukuklarinda Vekaletsiz Is Gorme
(Negotiorum Gestio), Seckin Yayinevi, Ankara, 2001, s.28 vd.

21 {lgili hiikiim iiriin kiras1 kiracisinin sdzlesmenin hitaminda toplanmamis mahsuller igin yaptigi
masraflar hakkinda 6denecek hakkaniyet karsiligina iliskindir. Bu hitkiimde de kiracinin mezun oldugu
bir hususta neticeden faydalanacak olan kiraya verene yoneltebilecegi deger artis1 talebi bakimmdan
hem indirim hem de bagimsiz talep hakki taninmistir. Ayip halinde kiracinin yetkisi dahilinde yaptigi
masraflarin tahsili bakimindan bu imkandan mahrum birakmak i¢in hakli bir sebep gérememekteyiz.
22 CABRI, 5.230; GUMUS, Kira, s.121; “Davact kiraci, kiralanana yaptigi faydali ve zorunlu
giderlerden alimip gétiiriilmesi miimkiin olmayan ve davali kiraya veren tarafindan benimsenenlerin
yapildiklar: tarihler itibariyle bedellerini vekaletsiz is gérme hiikiimlerine gore isteyebilir. (TBK'un
530, BK.nun 414.md.) Yargitayin yerlesik uygulamalari, kiracunin kiralanana yaptigi faydali ve zorunlu
masraflarin yapildigi tarih itibariyle belirlenecek degerinden yipranma pay: diigiilmek suretiyle elde
edilecek degeri isteme hakki oldugu yoniindedir. Kural olarak bu gibi zorunlu ve faydali masraflarin
kira sézlesmesinin baglangicinda yapimis oldugu kabul edilmektedir. Kiract tarafindan kiralanana
yapilan faydali ve zorunlu masraflarin talep edilmesinde bir usulsiizliik bulunmadigindan, kira
sozlesmesinin siiresi sona ermeden sozlesmenin feshedilmesi nedeniyle kiraci, tahlive tarihinden
sozlesme sonuna kadar olan siire oraminda faydali ve zaruri masraflarin imalat tarihi itibar ile
saptanan bedellerini talep edebilir.”: YARGITAY, 3. HUKUK DAIRESI, E. 2017/7657, K.
2019/4065, T.2.5.2019. Ayn1 yénde: YARGITAY, 3. HUKUK DAIRESI, E. 2018/7391, K. 2019/8970,
T. 11.11.2019; YARGITAY, 3. HUKUK DAIRESI, E. 2018/4038, K. 2019/1398, T. 21.2.2019;
YARGITAY, 13. HUKUK DAIRESI, E. 1994/1699, K. 1994/3373, T. 6.3.1994, (kazanci.com,
E.T.:23.06.2020). Bizzat giderim sartlar1 olugsmadig1 siirece, ¢ogu zaman kiracinin kiraya verenin
menfaatine hareket ettiginin sdylenemeyecegi ve hakimin izni veya siire verme zorunlulugunun iginin
bosaltilacag1 gerekgesiyle gercek olmayan vekaletsiz is gérme hiikiimlerinin uygulanacagi, aciliyet
hallerinde kiracinin alacagi 6nlemlerin zararin biiylimesini dnlemekten ibaret olmasi gerektigi yoniinde:
INCEOGLU, C.I, 5.180-181. Kiraya verene ulasilamadig1 iddiastyla kiracinmn tamirat yapmasi ve
bedelini indirme imkaninin taninmasinin TBK m.113 hiikmiinii dolanmaya imkan verecegi gerekgesiyle
gercek vekaletsiz is gorme hiikiimlerinin uygulanmayacagi, kotiiniyetli olunmadigi i¢in ger¢cek olmayan
vekaletsiz is gorme hiikiimlerinin de giindeme gelemeyecegi, bu sebeple sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerinin uygulanacagi yoniinde: ARKAN-SERIM, s.53-54.
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yerine ifa etme iradesiyle hareket ettigi ifade edilmelidir. Yani kiraci kiraya verenin
yiikiimliiliigiinii, isini yerine getirmektedir. Aksi goriislerdeki yazarlarin®®? tereddiitleri
de hakli olmakla birlikte aciliyet, ulasamama ve zararin artmast durumlarinin kiraci
tarafindan ispatlanmasi sartiyla talep hakkini gercek vekaletsiz is gérmeye istinat
ettirmek kanimizca hakkaniyetli olacaktir. Ayrica kiracinin yetkili oldugu halde dahi
asir1 masraf gerektiren bir tamirata girismesi hakkin kotiiye kullanilmasi teskil ederek
diger secimlik haklara yonelmeyi gerektirebileceginden, bu sinirlama yetkili olmadan
giristigi tamirat bakimindan haydi haydi dikkate alinacak ve gercek vekaletsiz is

goérme hiikiimlerini dislayacaktir®*

. Aciliyet bulunmadig: hallerde ise kiracinin izin
almaksizin veya uygun siire vermeksizin (yahut uygun siire heniliz dolmadan) tamirata
girismesi halinde, bizim de katildigimiz hakim goriis uyarinca, ¢ogu zaman kiracinin
kendi menfaati ugruna kiraya verenin isini gordiigii gerekcesiyle, ger¢ek olmayan
vekaletsiz is gorme hiikiimleri uygulanmak suretiyle, kiraya verenin zenginlestigi

295 Ancak bu kabuliimiiz kiracinin

Olciide talepte bulunulabilecegi kabul edilmektedir
bu hallerde cogu zaman kendi menfaatine hareket ettigi varsayimina dayandigindan,
kiraya verenin menfaatinin daha baskin oldugunun ispatlanabildigi -istisnai hallerde-
aksi goriise>® istirakla gercek vekaletsiz is gorme hiikiimlerine de bagvurulabilecegini
belirtme geregi duymaktayiz. Son olarak; kiracinin TBK m.306 kapsami disinda;
gercek veya gercek olmayan vekaletsiz is gdrmeye dayali alacak talepleri; genel
hiikiimler cercevesinde takas imkani vereceginden, bu alacagin kira bedelinden

297

indirilebileceginin de hakli olarak kabul edildigi~’ ifade edilmelidir.

293 Gergek olmayan vekaletsiz is gorme goriisiinde: INCEOGLU, C.I, s.181; Sebepsiz zenginlesme
goriisiinde; ARKAN-SERIM, s.54

294 Nitekim bizim de katildigimiz gercek vekaletsiz is goérme hiikiimlerine 6ncelik taniyan yazarlar
kiraya verenin menfaatinin kiracinin menfaatine iistiin olmasi kaydmi koymaktadir.. TANDOGAN,
C.1/2, 5.118; INCEOGLU, Ay1p, 5.72; GUMUS, Kira, s.121; CABRI, 5.230-231.

25 INCEOGLU, C.1,5.181; CABRI, 5.231.

2% GUMUS, Kira, s.121: Yazar kiracinin ¢ogu halde hukuka aykirilik bilinci tasimadigindan hareketle
kiraya verenin menfaati kendi menfaatinden daha baskin oldugu durumlarda gergek vekaletsiz is gorme
hiikkiimlerinin uygulanmasini -kaideten- kabul etmektedir. Oysa kanimmizca kiracinin aciliyet
bulunmadig: hallerde kiraya verene bildirmeksizin tamirata girismesi suretindeki isgiizar davranisi,
cogu halde kusur olarak degerlendirilmekle, gercek olmayan vekaletsiz ig gorme nitelemesini
kolaylagtiracaktir.

27 CABRI, 5.231.
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3) Kira Bedelinin Ayipla Orantih Olarak indirilmesi

Kiralananin ayiph teslimi halinde kiraci; TBK m.305 hiikmii uyarinca, ayibin
giderilmesi isteminden vazgegerek bagimsiz bir se¢imlik hak olarak kira bedelinden
ay1p oraninda indirim hakkin1 kullanabilecegi gibi, TBK m.307 hiikmii uyarinca ayibin
giderilmesi talebiyle birlikte; kiralanan1 kabul ettigi i¢in teslimden itibaren 6demek
durumunda kaldig1 kira bedeli bakimindan ayibin giderilecegi siireye kadar olmak
lizere ay1p nispetinde indirim hakkini kullanabilir®®®. Ilk halde kirac1 kiralanan1 ayipli
olarak isletmeyi kabul ederek tiim kira bedelinde ayip oraninda bir indirim
istemektedir. Ikinci durumda ise kiract kiralanam teslim almis ancak ayibin
giderilmesini talep etmesinden itibaren ayip giderilinceye kadar ki siire boyunca
kiralanani ay1p nispetinde s6zlesmeye uygun kullanma imkanindan mahrum kalmastir.
Bu sebeple ayiptan kaynaklanan bu mahrumiyetin giderilmesi, onarim hakkiyla
birlikte bedelde indirim hakkinin kullanilmasiyla gergeklesir. Kiract TBK m.306
hiikmii uyarinca bizzat ayib1 giderdigi takdirde de durum boyledir.

Onarim hakki yaninda bedelde indirim hakki kullanildig1 takdirde; teslim
anindaki ayiplar bakimindan 6zellikli bir durum; indirilecek kira bedellerinin islemeye
baslama zamani noktasinda karsimiza ¢ikar. Zira TBK m.307 hiikmii bu siireyi, kiraya
verenin ayib1 6grenmesinden baslayarak ayibin giderildigi ana kadar gegecek zamanla
sinirlamistir. Yukarida gizli ayiplarin kullanimla ortaya g¢ikacak olmasi sebebiyle
kiralananin teslimi aninda mevcut olsalar bile sonraki ayip hiikiimlerine tabi olacagini

zikretmistik?®’

. O halde teslim aninda var olan ayiplardan kiraya verenin sorumlulugu
esasen acik ayiplar i¢cin olup, kiracinin isbu ayiplardan dolay1 kiraya verenin
sorumluluguna bagvurabilmesi teslim alirken haklarin1 sakli tutmasina baglidir.
Dolayisiyla ayibin giderilmesi hakki yaninda kullanilacak bedelde indirim hakki;
ayibin agik olmasi ve kiracinin haklarmi sakli tutmasiin bildirim niteligi tagimasi
sebebiyle; teslim aninda baslamak iizere ayibin giderildigi ana kadar isleyen kira
bedellerini kapsar.

Bedelde indirim talep hakkinin degistirici yenilik doguran hak oldugu da ileri

2% AYDOGDU/KAHVECI, 5.390; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.417: CABRI, 5.234; INCEOGLU, C.I,
s.197.; GUMUS, Kira, s.123-124.
29 Bkz.: Ikinci Bolim, 11, C., 2).
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300

striilmekte”™ ise de bize gore kismi bozucu yenilik doguran bir hak olup,

kullanilmasiyla kira bedeli kismen hiikiimsiiz hale gelmektedir*!

. Kiracinin sekle
bagli olmayan tek tarafli irade beyani ile bu hak kullanilabilecekse de indirim hakkinin
varliginda veya miktarinda giindeme gelecek olasi ihtilaflar, hakkin veya miktarin
hakim tarafindan tespitini cogu zaman gerekli kilar.

Doktrinde bedelde indirim hakkinin hangi tiir ayiplar bakimindan
kullanilabilecegi tartismalidir’®?. Bir kisim yazarlara’® gore hafif ayiplarda bedelde
indirim hakki kullanilamaz. Bizim de katildigimiz bir bagka goriis ise kanun ile boylesi
bir sinirlama yapilmadigindan her tiirlii ay1p bakimindan bu hakkin kullanilabilecegini
kabul etmektedir’®. Diger fikirlerin ¢ok kiigiik ayiplar1 kapsam disinda birakmas,
mehaz uygulamasina ve bu ayiplar bakimindan bedelde indirim hakkinin
kullanilmasmin hakkin kotiiye kullanilmas: teskil edebilecegi fikrine istinat
etmektedir. Gergekten de ampullerden bir kagmin patlak olmasi gibi Ornekler
bakimindan bedelde indirim hakkinin kabulii diiriistliik kuralina da aykirilik teskil
edebilir. Yukarida hafif ayip orta ayip ayriminin muglak olmasi sebebiyle bunu kabul
etmedigimizi belirttiysek®® de kiralananin niteligi ve kira sdzlesmesinin hacmi de
dikkate alinmak suretiyle kimi durumlarda bedelde indirim hakkini TMK m.2
siirlamasina tabi tutmak yerinde olacaktir. Isvigre Federal Mahkemesinin %5 lik
kistas1**® hukuk giivenligi agisindan isabetli goriinse de kira sdzlesmesinin hacminin
blyiikligi (6rnegin krymetli madenlere dair rddovans sdzlesmelerinde veya o isletme
tiirli bakimindan net karin tiim gelire orani1 diisiikse, yani kira bedeli 6nemli bir gider
kalemi ise) dolayisiyla kimi zaman daha diisiik oranlarin da yiiksek meblaglara tekabiil
edebilmesi ihtimali karsisinda hakkaniyetsiz sonuclar dogurabilir. Bu sebeplerle
indirim hakkinin her tiirlii ayip bakimindan kullanilabilecegi ve fakat TMK m.2

hiikmiiniin her hakta oldugu gibi bu hak bakimindan da smir teskil edecegi fikrini

300 Beyza NUHOGLU, Tiirk Borglar Kanununa Gore Kiraya Verenin Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu,
Bahgesehir Universitesi Sbe, Yaymlanmanmus Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2013, 5.92; Giilsen
BALTALI, Kira Sézlesmesinde Kiracinin Ayiptan Dogan Haklari, Marmara Universitesi, Sbe,
Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2010, s.75.

301 Bu yénde: CABRI, 5.236

302 Tartismalar icin bkz. CABRI, 5.239-240;

303 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.418; TANDOGAN, C.I/2, s.121; ARPACI/HATEMI/SEROZAN, s.165-
166; INCEOGLU, Ayip, s.78; ACAR, Kira, 5.192-193.

304 AYDOGDU/KAHVECH, 5.390; BALTALLIL s.78

305 Bkz.: Tkinci Bolim, I1., C., 1., a..

306 AYDOGDU/KAHVECH, 5.390, db.1339; Bu hususta bkz. CABRI, 5.240, dn.738
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benimsemekteyiz.

Bedelde indirim hakkinin kullanilmasinda; giincel borg¢lar hukuku doktrininde
ve uygulamasinda hemen herkesge nispi metot kabul edilmektedir’®’. Buna gére;
kiralananin ayipsiz rayi¢ kira bedeli ayiph rayi¢ kira bedeline oranlanarak; bu oran
kararlagtirilan kira bedeline uygulanmak suretiyle indirim miktar1 belirlenecektir.
Indirimin taraf iradelerini de gdzetmesi dolayisiyla bu metodun hakkaniyetli sonug
verecegi kanaatindeyiz. Boylece ayip sebebiyle bozulan edim dengesi taraf iradelerine
uygun sekilde yeniden tesis edilmis olacaktir. Kira bedelinin {iriiniin belirli bir oran1
olarak kararlastirildigi hallerde ise indirim yine nispi metot c¢ercevesinde oranin
azaltilmas: suretinde gerceklestirilecektir. Burada ayipsiz rayicin belirlenmesinde
yerel iirline katilma orfleri de dikkate alinmalidir. Bu husus mahalli bir rayic
arastirmasi ile belirlenebilir.

Bedelde indirim hakki édenmis kira bedelleri bakimindan da gecerli olacak
sekilde kullanilabilir. Bu halde mevcut ayipli kullanim i¢in 6denmis tam kira
bedellerinden kaynaklanan indirim hakki; gelecek kira bedellerinin takas yoluyla
indirilmesi seklinde kullanilabilecegi gibi ayrica da talep edilebilir’®®. Bu halde iade
talebinin genel olarak sézlesmeye dayandigi; bu sebeple 5 yillik zamanasimina tabi
oldugu hakli olarak kabul edilmektedir*®’.

Bedelde indirim hakki dogal olarak ayibin giderildigi tarihe kadar gecerli
olmak iizere kullanilabilir. Ayibin kiraya verence veya TBK m.306 ¢er¢evesinde kiraci
tarafindan giderilmesi bu hususta farklilik yaratmayacaktir. Kiraya veren ayibi
kiracinin bildirimi olmaksizin giderdigi takdirde de bedelde indirim hakki ortadan
kalkacaktir*'®. Hatta ay1p giderilmese dahi kullanima elverisliligin yeniden saglandig
durumlarda da bedelde indirim imkaninin ortadan kalkacagi veya bu zamana kadar

gecerli olacag: kabul edilmektedir®!!

307 TANDOGAN, C.1/2, s.121; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.417-418; AYDOGDU/KAHVECI, 5.391;
“Yine, bedel indiriminde konusunda gerek Dairemizin gerekse Yargitay'n uygulamalari ( emsal
Yargitay 15. Hukuk Dairesi'nin 2016/1869 esas, 2017/1691 karar ve 2010/1703 Esas, 2010/2891 Karar
sayili ilamlart ) nispi metod uygulanmasi yéniindedir. Nispi metod, sézlesmedeki karsilikli edimler
arasindaki dengeyi ve isin taraflara sagladigi kdarlilik derecesini korumasi bakimindan, hakkaniyete
uygun goriinmektedir.”: YARGITAY, 15. HUKUK DAIRESI, E. 2018/3393, K. 2018/4909, T.
6.12.2018, (kazanci.com, E.T.:24.06.2020). Kanunda ay1pla orantili denmekle nispi metodun yasal hale
getirildigi yoniinde: GUMUS, Kira, s.125.

308 INCEOGLU, C.1, 5.205.

309 CABRI, 5.237; INCEOGLU, C.1, 5.205.

310 CABRI, 5.250; ACAR, Kira, s.194; AYDOGDU/KAHVECI, 5.390; INCEOGLU, C.I, 5.205 vd.

3 CABRI, 5.251-252; INCEOGLU, C.1, 5.206.
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Tartismal1 olmakla birlikte*'?; bizce bedelde indirim hakki; sona ermeden sonra
ileri stirlilememelidir. Zira s6zlesmeden kaynaklanan bu yenilik doguran hak s6zlesme
siiresince ileri siiriilmedigi takdirde sézlesmenin hitamiyla son bulacaktir’!®. Zira
sO0zlesme siiresince ileri siirlilmemis yahut sakli tutulmamis bedelde indirim hakkindan
feragat edildigi sonucu ¢ikarilabilir. Ancak kiract bu hakkini ileri siirmiigse; sona
ermeden sonra da kullanilabilecegini kabul etmek gerekir. Ornegin kiraci sozlesmeyi
onemli ay1p sebebiyle feshettigi takdirde bu fesih ileri etkili olacagindan, s6zlesmenin
gecerli oldugu donemde Odenen kira bedelleri bakimindan sakli tutulmus indirim
hakkinm kullamilabileceginin kabulii gerekir’'*. Ancak bu ihtimalde hakkin fesih
aninda kullanilmas1 gerektigi de ifade edilmelidir. Zira fesih anina kadar ileri
siiriilmeyen indirim hakkindan feragat edildigi sonucuna varilacaktir. Sakli tutma
olarak ifade ettigimiz husus da; esasen bedelde indirim hakki mahkeme karar
gerektirmeyen bir yenilik doguran hak oldugundan, bizzat hakkin kullanilmasina
tekabiil etmektedir. Ancak daha once ileri siiriilmemis, beyan edilmemis hakkin
fesihten de sonra davaya konu edilmesi halinde bu haktan feragat edildigi sonucuna

varilmalidir.

4) Kiralananin Ayipsiz Bir Benzeriyle Degistirilmesi Hakki

TBK m.306 hiikmiinde; 3. ve 4. fikrada genel olarak kiraya verene; kiracinin
diger se¢imlik haklar1 kullanmasin1 6nleyebilmek adina taninmis bir imkan olan
ayipsiz bir benzeriyle degisim hakki, 818 sayili miilga kanundan ve OR’dan farkli
olarak®!®> TBK m.306 hiikmiiniin 1. fikrasinda, ayibin uygun siirede giderilmemesi

halinde her tiirlii ay1p icin kullanilabilecek®!® ikincil bir se¢imlik hak olarak kiraciya

312 Tartismalar ve aksi goriis i¢in bkz. CABRI, 5.250-251.

313 By goriiste bkz.: GUMUS, Kira, 5.125

314 “Dava dilekgesinde kira sézlesmesinin feshi, kira bedeli olarak ddenen 8000 DM ile depozito 3000
DM, malzeme bedeli 10.000 DM manevi tazminat 1.000.000.000 liranin, karst davada ise 16.000 DM.
maddi tazminat ile 3.500.000.000 lira manevi tazminatin masraflarla birlikte davali taraftan tahsili
istenilmistir.... Bu durumda, kiralayan aldigi kiralarm tamamini alikoyamaz, ancak seyin kullanildig
stire i¢in ayip nedeniyle indirilmis kiraya karsilik olan miktar alikoyabilir. Mahkemece yukaridaki ilke
dikkate alinarak toplanan taraf delillerine gore kiralayana fesihten dnce édenen kira bedelinin iadesi
talebinin ( tamamen )reddi cihetine gidilmesi dogru goriilmemistir.”: YARGITAY, 3. HUKUK
DAIRESI, E. 2001/6727, K. 2001/7921, T. 20.9.2001, (kazanci.com, E.T.: 24.06.2020).

315 Bu hususta bkz.: GUMUS, Kira, 5.126.

316 Ancak doktrinde hakli olarak ¢ok kiigiik ayiplarin mevcudiyetinde bu hakkin kullanilmasinin hakkin
kotiiye kullanilmast teskil edecegi de ifade edilmektedir: CABRI, 5.285; INCEOGLU, C.1, s.185
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da taninmustir.

Ayipsiz bir benzeriyle degisim hakki, doktrinde genel olarak kabul edildigi
iizere yenilik doguran hak olmayip, aynen ifanin devamu niteligindedir®'”. Ancak bu
imkan asli imkan olan ayibin giderilmesi talebi uygun siirede yerine getirilmedigi
takdirde kullanilabilecektir®'®.

Hiikmiin gerekgesinde agikga yer verilen ifadeye istinaden doktrinde bir kisim
yazarlar’!® benzeriyle degisim hakkinin ancak kiralananin misli bir esya oldugu
durumda kullanilabilecegini savunmaktadir. Ancak bizim de katildigimiz hakim
goriis; “benzeri” kelimesinden yola ¢ikarak bunun gayrimisli mallar bakimindan da

sayet kiralananin benzeri mevcutsa kullanilabilecegini savunmaktadir®?°

. Gergekten de
miimkiin oldugu takdirde; 6rnegin kiraya verene ait aynt muhitte ayni faaliyet alaninda
benzer iki isletme varsa ve kiralamaya miisait ise; ticari igsletmelerin gayri misli niteligi
ihtilafsiz olmasina ragmen benzeriyle degisim hakki giindeme gelebilir. Keza tarla
kirasinda kiralananin ayipli olmasi halinde; ayni standartlarda yan parselde bulunan
kiraya verene ait tarla da bu hakkin konusunu teskil edebilmelidir. Ancak doktrinde
bir kisim yazarlar bu hakkin kullanilabilmesini kiraya verenin benzerini verebilmesi
imkaninin da disina c¢ikararak; benzerinin mevcut olmasit halinde her halde
kullanilabilecegini ileri siirmektedirler’?!. Biz bu hususta satis sdzlesmesine iliskin
TBK m.227/1-b.4 hiikmiindeki “imkani varsa” ifadesinin kiyasen uygulanmasi
suretiyle -¢cogu halde- benzerinin kiraya verenin elinde bulunmasi sartini arayan
goriise’?? istirak etmekteyiz. Nitekim aksi goriisteki yazarlar da 6zellikle tasinmazlar
ornek gostermek suretiyle, kimi hallerde benzerini tedarik yiikiimliiligi yiikleyecek
bir benzeriyle degisim hakkinin diiriistliik kuralina aykirilik teskil edebilecegini ifade
etmektedirler’?®. Biz bu noktada iki farkli géoriisii telif etmek suretiyle; kiralananin
misli esya olmasi halinde (6rnegin hayvan kirasi1) veya gayri misli olmasina ragmen
niteligi geregi benzerlerinin tedarikinde zorluk olmamasi hallerinde; sayet kiraya

verenin elinde yoksa dahi bir tedarik yiikiimliiligliniin yiiklenebilecegini -istisnai

317 GUMUS, Kira, s.125; CABRI, 5.285; INCEOGLU, C.1, 5.182-183. Yenilik doguran hak niteliginde
oldugu yoniinde: ACAR, Kira, s.184.

318 INCEOGLU, C.I, 5.183

319 Y AVUZ/ACAR/OZEN, 5.420-421; ACAR, Kira, s.185

320 GUMUS, Kira, s.127; INCEOGLU, C.1, s.184-185; CABRI, 5.288; AYDOGDU/KAHVECI, 5.393.
321 INCEOGLU, C.I, 5.183-184; CABRI, 5.289-290

322 GUMUS, Kira, s.126; ACAR, Kira, s.185

323 CABRI, 5.289-290; INCEOGLU, C.1, 5.184; AYDOGDU/KAHVECI, 5.392-393.
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olarak- kabul etmekteyiz. Ornegin tarla kirasinda; kiralanan tarlanmn ayipli ¢ikmasi
halinde; kiraya verenin payli malik oldugu benzer bagka bir arazinin diger paydasinin
paymi satisa ¢ikarmasi halinde; satin alma imkani olan kiraya verenin 6nalim hakkini

kullanmasi gerektigi ifade edilebilir.

5) Onemli Ayip Halinde S6zlesmenin Feshi Imkan1

Kiralananin sonradan ayipli hale gelmesine iliskin TBK m.305/2 ve TBK
m.306 hiikiimlerinde -ki bu hiikimler TBK m.304/2’nin atfiyla kiralananin
baslangigtaki ayiplarla teslim alindigi hallerde de uygulanacaktir- kiralanan sayet
onemli, yani kullanima elverisliligi ortadan kaldiran veya 6nemli 6l¢iide engelleyen
derecede ayipliysa; kiracinin kiralanandaki ayiplarin uygun siirede giderilmesini talep
ettikten sonra, bu siirede giderim gerceklesmezse sézlesmeyi feshedebilecegi ifade
edilmistir(TBK m.306/2).

Bu dogrultuda onemsiz ayiplarla teslim halinde kiracinin fesih hakkini
kullanamayacagi, diger secimlik imkanlar tercih etmek zorunda kalacagi rahatlikla
sdylenebilir. Uriin kiras1 akitlerinde kiralananin verim kabiliyetinin olmamasinin veya
giiven teorisi ¢ercevesinde bilinebilir umuttan 6nemli dl¢iide az olmasinin 6nemli ay1p
olarak nitelenecegini ifade etmistik. Diger taraftan salt kullanim engellerinin de yani
adi kira sozlesmeleri bakimindan 6nemli ayip teskil eden ciddi rutubet, yikilma vs.
hallerin de elbette iiriin kiras1 bakimindan 6nemli ayip teskil edebilecegi ifade
edilmelidir.

Kiracinin isbu onemli ayiptan dolayr fesih hakkimi kullanabilmesi igin
oncelikle ayibin giderilmesi icin kiraya verene uygun bir siire vermesi ve bu siire
sonunda ayibin giderilmemis olmasi1 gerekmektedir. Verilecek siirenin TBK m.123
hilkkmiindeki temerriit mehiliyle ayni nitelikte oldugu hakli olarak ifade
edilmektedir’>®. Bu dogrultuda da siire vermenin diiriistliik kurali geregi
beklenemedigi hallerde TBK m.124 hiikmiiniin kiyasen uygulanmasiyla siire
vermeksizin ayiba dayali fesih imkaninin kullanilabilecegi kabul edilmektedir®?>.

Verilen siire sonunda ayip hi¢ giderilmezse fesih hakki kullanilabilir. Fesih

324 CABRI, 5.266, 6zellikle dn.815.
325 CABRI, 5.266-267; INCEOGLU, C.1, 5.184; GUMUS, Kira, s.118;
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stire sonunda derhal bildirimde bulunmak suretiyle kullanilabilecegi gibi, siire verme
bildiriminde ayip giderilmedigi takdirde sézlesmenin fesholunmug sayilacag: irade
edilerek siire sonunda akit miinfesih hale de getirilebilir’*¢. Bu bildirim kural olarak
sekle tabi degildir. Doktrinde bir kisim yazarlar konut ve catili igyeri kiralar
bakimindan ihdas edilen TBK m.348 hiikmiinii her tiirli fesih halini kapsayacak

sekilde degerlendirmekte ve feshi yazili sekil sartina tabi tutmaktadir®?’

. Biz yukarida
donme i¢in yaptigimiz agiklamalarda; tespit edilmesi gereken bir bildirim siiresi s6z
konusu olmamasi1 sebebiyle, yani ay1p sebebiyle feshin derhal fesih olmasi®?® sebebiyle
bu sart1 zaruri gormedigimizi ifade etmistik. Biz seklin korudugu menfaatin bildirim
stirelerinin baglangicini tespit etmek oldugu kanaatinde oldugumuzdan boylesi siire
s0z konusu olmayan hallerde fesih hakki sekle tabi olmaksizin kullanilabilecegini
kabul etmekteyiz. Zaten ayni zamanda konut ve ¢atil1 igyeri kirasi niteliginde olmayan
tirtin kiras1 akitleri bakimindan boylesi bir tartisma giindeme gelmeyecektir.

Diger taraftan siire sonunda fesih hakkinin derhal kullanilmasi gerekip
gerekmedigi de ayrica degerlendirilmelidir. Gergekten kimi zaman kiralananin
tahliyesi ve yeni bir yer bulunabilmesi i¢in fesih hakkinin ileride etkili olmak tizere
kullanilmas: gerekebilir. Bu hallerde kiraya verenin durumu agirlagsmadigindan hakl

329

olarak buna imkan tanimak gerektigi kabul edilmektedir’~”. Ancak uzun bir miiddet

bekleme halinin ayibin giderilmesinde 1srar**° yani ek bir mehil tanima veya bu haktan

zimnen feragat®®!

seklinde yorumlanmasi s6z konusu olabilir. Bu hallerde uzun bir
miiddet bekleme ve kiralanan1 kullanma diiriistliik kurali geregi zimnen feragat olarak
degerlendirilebilecekse de kiraya veren bildirilmesine ragmen ayibir gidermeyerek
borca aykiri davranigt siirdiirdiigi i¢in bu yorumu yaparken temkinli olmak
gerektigi**? hakli olarak ifade edilmektedir. Bu noktada zimni feragat iradesinin var
sayilabilmesi i¢in bekleme siiresinin uzun tutulmasi yerinde olacaktir. Ancak
kiralananin hi¢ kullanilamadig1 kirac1 tarafindan zilyetlik dahi tesis edilemedigi

hallerde kiraya verenin ayibi gidermemesi halinde kiracinin uzun bir miiddet

326 CABRI, 5.275.

327 INCEOGLU, C.1, 5.190; ACAR, Kira, s.188;

328 Uygun siirede ayip giderilmedigi takdirde dahi ayrica fesih igin siire vermek gerektigi yoniinde:
ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.270.

329 CABRI, 5.275; INCEOGLU, C.I, 5.190; ACAR, Kira, s.187.

30 ACAR, Kira, s.187.

31 INCEOGLU, C.1, 5.190; CABRI, 5.278; GUMUS, Kira, s.118.

32 INCEOGLU, C.1, 5.190.
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beklemesi veya baska bir yer kiralamasi ayip sebebiyle fesih hakkinin da zimnen
kullandig1 seklinde yorumlanabilir. Derhal fesih hallerinde sekil sartin1 gerekli
gormedigimizi ifade ettiimizden bu hallerde kiracinin sézlesmeyi ayip sebebiyle
zimnen feshetmesini gegerli kabul etmenin de yerinde olacagi kanaatindeyiz.

Ayibin uygun siire i¢inde hi¢ giderilmedigi hallerde fesih hakkinin dogacagi
aciktir. Ayibin kismen giderildigi hallerde; giderilmeyen yani halen ayip teskil eden
aksaklik 6nemli ayip mesabesinde ise fesih hakkinin halen baki kalacagi da rahatlikla
ifade edilebilir. Ancak ayibin kismen giderildigi hallerde; giderilmeyen kisim 6nemsiz
ayip niteliginde ise doktrinde bizim de katildigimiz goriise gore fesih hakki
kullanilamayacak; bedelde indirim, tazminat veya sartlar1 varsa benzeriyle degisim
haklar kullanilabilecektir®*®. Gergekten bu hallerde artik kiralananin isletilmeye veya
kullanima elverigsizligi biiyiik dl¢iide ortadan kalktigindan, yani kiracinin s6zlesmeyle
umdugu asli menfaati biiyilik 6l¢giide tesis edildiginden; s6zlesmeyi feshetme imkani
taninmasi hakkaniyete aykir1 olabilecektir.

Yukarida TBK m.304/1 hiikmii uyarinca; kiracinin borg¢lu temerriidi
hiikiimlerine dayanarak verdigi mehil igerisinde kiralanan ayipsiz olarak kendisine
teslim edilmezse, sdzlesmeden donebilecegini ifade etmistik’>*. Ayrica bu halde
kiralanani teslim almadigindan yani ifa siirecine girisilmediginden; heniiz ani edim
niteliginde olan teslim ediminde temerriit neticesinde hasil olan sona erdirme hakkinin
-gecmise etkili-; yani donme olarak sonu¢ doguracagini da ifade etmistik. Boylece bu
siirecte kira bedeli 6deme borcu dogmayacak, 6denmis kira bedelleri donme
neticesinde dogacak tasfiye rejimine gore iade edilecek ve bu halde sartlar1 varsa
istenebilecek olan tazminat menfi zarar kalemlerine iliskin olacaktir.

Ancak TBK m.304/2 hiikmiinde; baslangictaki ayiplar bakimindan da sonraki
ay1p hiikiimlerinin uygulanabilecegi ifade edilmistir. Temerriit degil de sonraki ayip
hiikiimlerine basvuruldugu takdirde esasen kiralananin teslim alinarak ayiptan dogan
haklara bagvurulmus olacagini ifade etmistik. Buna istinaden doktrinde agirlikli
goriis>>, kiralanan 6nemli ayiplarla teslim alindig1 takdirde, ifa siirecine girildigi icin;

TBK m.306 hiikmii uyarinca kullanilacak olan fesih hakkinin teknik olarak da fesih

333 CABRI, 5.276; INCEOGLU, C.1, s.188. Aksi goriiste bkz.: M. Cahit GUNEL, Tasinmaz Kiralarinda
Sozlesmenin Kirac1 Tarafindan Vaktinden Once Sona Erdirilmesi, IU Sbe, Yaymlanmamis Doktora
Tezi, Istanbul, 2010, s.120.

334 Bkz.: Tkinci Bolim, I1., C., 2., a., ii.

335 CABRI, 5.261; INCEOGLU, C.1, 5.192; GUMUS, Kira, s.117; ACAR, Kira, s.188.
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niteliginde oldugunu, yani ileri etkili sonu¢ doguracagini kabul etmektedir. Kiralanan
baslangicta dahi 6nemli ayipli olsa kiralananin teslim alinarak ayip hiikiimlerine
dayanildigi hallerde bu feshin ileri etkili oldugunun kabulii bizce de yerinde olacaktir.
Ayibin giderilmesi i¢in verilen siire icerisinde, buna iliskin ¢alisma kiralananin hig
kullanilamamasina sebebiyet verse dahi, bu donem i¢in 6denen kira bedelinin iadesi
sonucu; bizce bedelde indirim hakki ile elde edilebilir’*®. Ancak bu hallerde kira
bedelinin tamamen indirilmesi yerinde olacaktir. Diger taraftan kiralananin teslim
alma veya almama iradesinin, hangi hiikiimlere dayanildiginin agikg¢a anlasilamadigi,
yani kiracinin sadece kiralananin ayiplarinin giderilerek kendisine teslim edilmesini
istedigi hallerde de (zira kimi hallerde ayibin giderilmesi kiralananin tamamen kiraya
veren yahut yardimci kisilerinin yedinde bulunmasinmi gerektirebilir) bunu TBK
m.304/2 cercevesinde sonraki ayip hiikiimleri ¢ergcevesinde degerlendirmek; kiraciya
fesihle birlikte miispet zarar imkani tanidigindan kanimizca yerinde olacaktir.

Buraya kadar zikrettigimiz tiim imkanlar kiraya verenin kusursuz sorumlulugu
kapsaminda degerlendirilmektedir. Ancak gerek diger imkanlarla birlikte gerekse
bundan ari olarak tazminat talebi bakimindan kiraya verenin hem ayibin ortaya
¢ctkmasinda hem de ayibin giderilmesine kusursuzlugunu ispatlamak suretiyle®*’
tazminat sorumlulugundan kurtulmasi miimkiindiir. Yani TBK m.112 gergevesinde
kusur karinesine dayali bir kusur sorumlulugu caridir**®. Sézlesmenin feshi halinde
istenebilecek tazminat bakimindan da bu ilkeler gecerlidir. Fesih halinde istenebilecek
zarar miispet zarardir. Gergekten de sdzlesme ileriye etkili olarak sona erdiginden; yani
feshe kadarki siirecte sozlesme gegerli oldugundan; zararin sézlesme hi¢ yapilmamis
gibi hesaplanmasi yersiz olacaktir. Bu ¢ergevede yukarida®* temerriit halinde miispet
zarar sorumlulugu bakimindan yaptigimiz ayrintili agiklamalara atif yapmakla birlikte;
kiralananin 6nemli ayip sebebiyle feshi halinde; fiili zarar kapsaminda dogrudan

ayibin verdigi zararlarin; 6rnegin kiralanandaki su tesisati sorunu sebebiyle kiraciya

336 Aksi yonde: Her ne kadar kiralanan davaci- karsi davaliya teslim edilip, tadilat yapilmasi
konusunda izin ve yetki verilmis ise de, kiralanan binanin mevcut durumu itibariyle tadilat asamasinda
kiralananin kullanilmaya elverisli olmadigimin anlasilmas: nedeniyle hi¢ uygulamaya ge¢meyen ve
kiract tarafindan hi¢ kullanilmayan kiralanan yer igin pesin édenen kira parasuin istirdadinin talep
edilmesinde bir usulsiizliik bulunmamaktadir.”: YARGITAY, 6. HUKUK DAIRESI, E. 2012/5539, K.
2012/10428, T. 10.7.2012, (kazanci.com, E.T.: 24.06.2020).

37 CABRI, 5.282.

338 CABRI, 5.262; INCEOGLU, C.I, 5.192-193.

339 Bkz.: Tkinci Boliim, 11., A., 3), b), iii.
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ait demirbaglarin gordiigli zararlarin; sdzlesmenin feshi nedeniyle ugranilan taginma
vs. masraflarin; yine yukarida da zikrettigimiz iizere; emsal kiralanan i¢in 6denen kira
bedeli farki fazla oldugu takdirde; tiim s6zlesme siiresi bakimindan uygulanmak iizere
bu kira bedeli farkinin ve yoksun kalmman kar kapsaminda da emsal bir kiralanan
bulununcaya kadar elde edilebilecek net kdrin tazmin edilebilecegini ifade etme geregi

duymaktay1z.

6) Ayip Sebebiyle Tazminat Talep Etme Hakki

TBK m.308 ve TBK m.305/1 c.2 hiikiimleri ¢er¢evesinde kiracinin kiralananin
ayipli olmasi sebebiyle ugradigi zararlarin tazminin talep etmesi miimkiindiir. TBK
m.305 hiikmii ¢ergevesinde kiracinin diger se¢imlik haklarin yaninda veya bagimsiz
olarak tazminat talep etmesi miimkiindiir**.

Ayip sebebiyle kiracinin tazminat talebi TBK m.112 ¢er¢evesinde bir kotii ifa
tazminatidir. Ayibin mevcudiyetinin ispatiyla borca aykiri davranis ispatlanmis olur.
Ayrica ayibin ortaya ¢ikmasinda veya ayibin giderilmemesinde kiraya verenin
kusursuz oldugunu ispatlamamis olmasi gerekmektedir. Ancak tazminat talep
edilebilmesi i¢in ortada bir zarar olmasi; yani ugranilan zararlarin ispatlanmasi
gerekmektedir**!. Son olarak ay1p ile zarar arasinda illiyet bag1 olmas: gerekmektedir.
Zira kiraya vereni atipik rizikolardan sorumlu tutmak hakkaniyetsiz olacaktir.

Ay1p sorumlulugu ¢ercevesinde istenebilecek zararlar s6zlesme gecerli olarak

ayakta oldugu i¢in miispet zarar kalemleridir**?. Tazminat talebi fesihle birlikte dahi

340 AYDOGDU/KAHVECI, 5.395-396; CABRI, 5.291-292; GUMUS, Kira, s.127.

3 “Ayiptan dogan zararin varligi ve miktart ile zarardan sorumlulugu gerektiren kusurun kamitlanmasi
konusunda su usul kurallarina da bakilmahdir. 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu hiikiimlerine
gore; taraflar, kanunda belirtilen siire ve usule uygun olarak ispat hakkina sahiptir (HMK 189/1). Ispat
yiikii, kanunda 6zel bir diizenleme bulunmadikga, iddia edilen vakiaya baglanan hukuki sonugtan kendi
lehine hak ¢ikaran tarafa aittir (HMK 190/1). Mahkeme, ¢oziimii hukuk disinda, 6zel veya teknik bilgiyi
gerektiren hdllerde, taraflardan birinin talebi iizerine yahut kendiliginden, bilirkisinin oy ve goriisiiniin
alimnmasina karar verir (HMK 266/1). Belirtilen ilke ve kurallar is1ginda mahkemece ayibin varligi ve
ugranilan zararin ayp nedeniyle olusup olusmadigi ve giderim masraflart miktar: konusunda arastirma
yapilip davanin sonuglandirilmasi gerekirken, bu yonde arastirma yapilmadan tek basina delil teskil
etmeyen davact defterleri esas alimarak karar verilmesi dogru olmamis ve hiikmiin bozulmasi
gerekmistir.”: YARGITAY, 15. HUKUK DAIRESI, E. 2015/4557, K. 2015/6289, T. 9.12.2015,
(kazanct.com, E.T.: 24.06.2020).

32 YARGITAY, 3. HUKUK DAIRESI, E. 2017/9102, K. 2019/6059, T. 2.7.2019; YARGITAY, 6.
HUKUK DAIRESI, E. 2014/11580, K. 2015/9316, T. 3.11.2015; YARGITAY, 6. HUKUK DAIRESI,
E. 2014/7172, K. 2014/10976, T. 14.10.2014, (kazanci.com, E.T.: 24.06.2020).
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istense sona erme ileri etkili gerceklesti§inden; so6zlesmenin hi¢ yapilmadigi
perspektifinden tazminat hesaplanmasi s6z konusu olmayacaktir. Nitekim TBK
m.126’da yer verilen “sézlesmenin siiresinden 6nce sona ermesi yliziinden ugradigi
zarar” lafz1 da bunu desteklemektedir.

Fiili zarar kapsaminda Oncelikle ayibin sebep oldugu pasif artis1 dikkatleri
celbedecektir. Ayip dogrudan kiracinin kiralanana getirdigi malvarlig1 degerlerine
zarar vermis olabilir. Bu cergevede deger kaybi, tamir masraflar1 veya telef olma
halinde tiim deger tazmin edilebilir. Ayrica kiralanandaki ayiplar sebebiyle kiracinin
ugradig1 bedensel zararlar’**? da bu cercevede tazmin edilebilir. Ornegin kiralanandaki
gaz kacag1 sebebiyle kirac1 ve birlikte yasayan/calisan kimseler bedensel zarara
ugramig olabilir. TBK m.53 ve 54 cercevesinde tedavi giderleri, ¢alisamamadan
kaynakli kazang kaybi, ¢alisma giicliniin azalmasi veya yitirilmesinden kaynaklanan
zararlar ile ekonomik gelecegin sarsilmasindan dogan kayiplar; ayip sebebiyle 6lim
gerceklesmisse ayrica cenaze giderleri talep edilebilir. Tartismali olmakla birlikte akde
aykirilik halinde de haksiz fiil de oldugu gibi destekten yoksun kalma tazminati (TBK
m.55) talep edilebilecegi kabul edilmektedir®*.

Manevi zarar konusunda ise; doktrinde hakli olarak temkinli olunmasi

gerektigi kabul edilmektedir**

. Gergekten ayiptaki kusurun kisilik haklarini zedeleyici
nispette oldugunun ve bu husustaki kastin agik¢a ortaya koyulmasi gerekmektedir.
Ancak kisilik haklarmin ihlal edildiginin agik¢a ortaya koyuldugu hallerde ayip
kapsaminda manevi tazminat talebi de miimkiindiir. Ornegin daima rutubetli olan ve
yagmurlu giinlerde sik sik su basan evin kiracisinin miilteci olmasi sebebiyle
ayiplarmin giderilmemesi kisilik haklarina aykirilik olarak nitelendirilebilecektir.
Ugiincii kisiyi koruyucu etkili sézlesme teorisi gergevesinde kiracinin birlikte

yasadig1 veya yaninda calisan kimselerin de zararlarinin tazminini bu ¢ergevede talep

33« _..ayip sonucu ortaya ¢ikan zararlarimin tazminini is sahibi Bor¢lar Yasasimn 360/2. maddesi

hiikmii geregince yiikleniciden isteyebilecegi gibi; aynmi Yasanmin 98/2. maddesi uyarinca da, haksiz
eylemlerden dogan sorumluluga iliskin hiikiimler, kiyas yoluyla, sézlesmeye aykiri davranma hallerinde
de uygulanabileceginden; davaci Aydin bedensel biitiinliigiiniin bozulmasindan dogan zararlarinin,
Bor¢lar Kanununun 46., manevi zararlarmmin ise kosullar gerceklesmis ise 49. maddesi hiikiimleri
geregince giderilmesini isteyebilir.”: YARGITAY, 15. HUKUK DAIRESI, E. 2003/1364, K.
2003/4496, T. 2.10.2003, (kazanci.com, E.T.:24.06.2020).

3% CABRI, 5.302; YARGITAY, 13. HUKUK DAIRESI, E. 2011/4517, K. 2011/4854, T. 30.3.2011;
YARGITAY, 11. HUKUK DAIRESI, E. 2010/6968, K. 2010/8413, T. 15.7.2010; YARGITAY, 4.
HUKUK DAIRESI, E. 2009/2756, K. 2009/5196, T. 8.4.2009, (kazanci.com, E.T.:24.06.2020).

345 INCEOGLU, C.1,5.216
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edebilecegi hakli olarak kabul edilmektedir’*®. Gergekten de gerek ikamet amach
gerekse isyeri amagl kiralamalar bakimindan kiracinin yalniz ¢alismadigi veya ikamet
etmedigi sozlesmenin inikadi aninda hemen her zaman bilinebilirdir. Bu ¢er¢evede bu
kimselerin ugradig1 zararlarin da soézlesme kapsaminda kaldigi pek tabii kabul
edilebilir. Ancak diger 3. kisilerin zararlar1 bakimindan 6rnegin misterilerin ayip
sebebiyle ugradigi zararlar bakimindan sayet sartlar1 varsa haksiz fiil hiikiimleri veya
yap1 malikinin sorumlulugu (TBK m.69) giindeme gelebilir’*’.

Ote yandan kiracinin 6zen borcu gergevesinden ayiplari bildirme yiikiimliiliigii
veya ayiptan kaynaklanan zararlarin artmasini 6nleme yiikiimliiliigii de bu hususta
belirleyici olacaktir. Gergekten bu borg¢lar kanunla kiraciya yiiklendiginden; bu
hususlardaki ihmaller kiracinin ayrica zen sorumluluguna yol agabilecegi** gibi, isbu
miiterafik kusurla zarar1 azaltma kiilfetinin yerine getirilmemesi; tazminat talebinde
indirime hatta illiyet bagin1 keserek talebin tamamen ortadan kalkmasina da neden
olabilir.

Ikame kiralanan icin ddenen/ddenecek kira bedeli ile ayipl ifa suretiyle borca
aykir1 davranilan sozlesmedeki kira bedeli arasindaki fark ile ikame kiralanan
bulunabilecek siireyle sinirli olmak sartiyla yoksun kalinan kazang da hig tereddiitsiiz
miispet zarar kapsaminda talep edilebilecektir’*®. Bu hususta yukarida®> temerriit

bahsinde ayrintili agiklamalar yaptigimizdan oraya atif yapmakla yetiniyoruz.

346 INCEOGLU, C.1,5.218; CABRI, 5.314-315.

37 CABRI, 5.314; INCEOGLU, C.1, 5.218 .

38 CABRI, 5.308.

39 “Kiralanamn kullanima elverissiz hale gelmesi veya kullaniminin énemli élgiide azalmasi davacinin
kasitly bir eylemi ile meydana gelmis olmasa dahi, davali kiraya veren TBK'min 301. maddesi geregince
kiralananin kullamima elverisli halde bulundurulmas: yiikiimliigiinden kurtulamaz. Bu durumda
mahkemece yapilacak is, davacimin ticari defterleri incelenmeli, gerektiginde yeniden bilirkisi
incelemesi yaptirilarak oncelikle davaci kiraci sirketin aymi sartlarla bir depo kiralamasi icin gereken
makul stire tespit edilip bu siire icindeki davact sirketin ticari defterleri, vergi beyannameleri ve diger
davaci delilleri dikkate alinarak sozlesme ifa ile bitse idi zarar gérenin elde etmesi muhtemel biitiin
gelirlerin ayrintili ve denetime elverisli bir sekilde belirlenmesi, belirlenen davaci gelirlerinden
davacimin depoyu kullansa idi yapmast gereken bilciimle zorunlu harcama kalemleri ile sézlesme
stiresinden evvel feshedildiginden siiresinden evvel fesih sebebiyle sagladigi yani tasarruf ettigi haklar
ve yine bu siire i¢erisinde baska isten saglayacagi veya kasten saglamaktan kagindigi kazang miktarlar
ve davacimin davalyya 6demesi gereken kira paralari toplami ayrintili ve denetime elverisli bir sekilde
tespit edilip hasil olacak sonuca gore kar kaybinin bulunmasi gerekirken yazili sekilde mahrum kalinan
kdrn ispat edilemedigi gerekgesi ile bu talebin reddine karar verilmesi dogru degildir.”: YARGITAY,
3. HUKUK DAIRESI, E. 2017/308, K. 2017/9922, T. 13.6.2017, (kazanci.com, E.T.:24.06.2020).

330 Bkz.: Tkinci Boliim, 11, A., 3), b), iii.
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7) Kiraya Verenin Sec¢cimlik Haklarin Kullanilmasinin

Oniine Gecme imkani

TBK m.306/3 hiikmii uyarinca ayibin giderilmesi talebi {izerine kiraya veren
taninan uygun siire icerisinde kiralananin ayipsiz bir benzerini vererek ayib1 giderme
yiikiimliiliiglinden kurtulabilir. TBK m.306/4 uyarinca ise kiralananin ayipsiz bir
benzeri hemen verilerek ve ayiptan kaynaklanan tiim zarar giderilerek kiracinin
secimlik haklar1 kullanmasinin dniine gegilebilir®>!.

Kiraciin fesih ve benzeriyle degisim haklari; ancak ayibin giderilmesi igin
taninan uygun siirede ayip giderilmedigi takdirde kullanilabileceginden, 306/4’te
zikredilen kiraya verenin 6niine gecebilecegi secimlik haklar esasen ayibin giderilmesi
talebi ile -ayibin giderilmesi talep edilmeksizin- bedelde indirim talebidir. Ayibin
giderilmesi hakkinin heniiz talep edilmeden oniine ge¢ilmesi imkan1 bu baglamda pek
bir anlam ifade etmemektedir. Zira talep edildikten sonra ayibin giderilmesi i¢in
verilen uygun siire icerisinde de kiralananin ayipsiz benzeri verilerek hak etkisiz hale
getirilebilir(f/3). Ayibin giderilmesi talep edilmeksizin yalnizca ayip sebebiyle
bedelde indirim hakkinin kullanildig1 durumda ise; kiraci tarafindan talep edilmese

332 ve bedelde indirim de

dahi kiraya veren her zaman kiralanandaki ayib1 giderebilir
ancak bu zamana kadar igleyen kira bedelleri bakimindan s6z konusu olabilir. Zaten
bedelde indirim degil de ayibin giderilmesi talep edildigi takdirde; sayet uygun siire
igerisinde kiraya veren ayib1 gidermek yerine benzerini vermeyi tercih ederse yine bu
halde de benzerinin verildigi zamana kadar kiralanandaki ayip nispetinde bedelde
indirim hakki hi¢ tereddiitsiiz kullanilabilecektir.

Bu acikladiklarimiz muvacehesinde biz TBK m.306 f.3 ve f.4 hiikiimlerinde
yaratilmaya calisilan ayrimin suni oldugu, pratik bir anlam ifade etmeyecegi
kanaatindeyiz. Zira gerek benzeriyle degisim hakkinin da tipki ayibin giderilmesi gibi
aynen ifanin devami olmasi; gerekse diger haklarin esasen ya ayibin giderilmesi

talebinin ardili ya da tamamlayicis1 olmasi sebebiyle, hiikiimlerin her halde kiraya

verene ayibin giderilmesi bakimindan taninmis bir ek imkan olarak degerlendirilmesi

331 Doktrinde baz1 yazarlar segimlik haklarmn dniine gegme imkaninimn iki fikrada diizenlenmis olmasina
anlam yiiklemektedir: INCEOGLU, C.I, 5.222-223; CABRI, s.319, 6zellikle s.324; GUMUS, Kira,
s.129-130.

32 CABRI, 5.250.
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icap etmektedir. Ayibin giderilmesi talep edilmeksizin salt bedelde indirim talep
edildigi takdirde de kiract kiraya verenin kiralanandaki ayibi gidermesini
engelleyemeyeceginden esasinda kiraya verene siiresiz bir giderim imkani tanimis
olmaktadir. Dolayisiyla soézlesme dahilinde kalarak ayibin giderilmesi imkani
bulundugu miiddet¢e ayibin giderilmesi yerine kiralananin ayipsiz benzerinin
sunulmas1 imkan1 bizce daima baki kalacaktir. Bu sebeple TBK m.306/4 hiikmiinde
yer alan “hemen” ifadesine bir anlam yiiklemenin pratik anlamda pek miimkiin
olmadigi, dolayisiyla ayibin giderilmesi talep edildigi takdirde taninan uygun siire
icerisinde; bedelde indirim talep edildigi takdirde de ayip daima giderilebilecegi i¢in
tiim bu siire¢ boyunca, kiralananin benzerinin sunulabilecegi kanaatindeyiz. Yani
benzeriyle degisim imkanm1 kiraya veren i¢in daima ayibin giderilmesi
ylkiimliiliigiiniin ikamesi olarak degerlendirilmelidir.

TBK m.124 hiikkmiiniin kiyasen uygulandigi hallerde derhal fesih hakkinin
kullanilabilmesi de fikrimiz bakimindan sorun teskil etmeyecektir. Zira bu haller
kiralananin (ve dolayisiyla benzerinin) tesliminin yararsiz kaldigi, sézlesmeden
gecikmis ifanin kabul edilmeyeceginin anlasildig1 veya kiraya verenin higcbir sekilde
borcu ifa etmeyecegi iradesini serdettigi hallerdir. Dolayisiyla bu hallerde kiraya
verenin benzeriyle degisim girisimi ya hi¢ s6z konusu olamaz ya da olsa dahi kesin
vade veya yararsizlik sebebiyle kabul edilebilir degildir.

Iki fikra arasinda lafzen yaratilan diger farklilik olan zararin giderilmesini
teklif etme zorunluluguna da bir anlam yiiklenmemesi gerektigi kanaatindeyiz. Zira
kiract kiralananin ayibinin giderilerek ayipsiz teslimini kabul etmek zorunda oldugu
gibi, ayipsiz benzerini de kabul etmek zorundadir®>. ilgili hiikmiin kiraciya tazminat
ddenmedikce benzerinin kabul edilmeyebilecegi seklinde yorumlanmasi®*>* kanimizca
miimkiin olmamalidir. Kiracinin tazminat talep hakki, kiraya verenin kusuru oldugu
middetce zaten bakidir. Ancak fesih hakki dogmadig1 miiddetge kirac1 gecikmis tam
ifayr kabul etmek zorundadir. Gecikme zararlarimi talep imkani ise ayrica ileri
siriilmelidir. Dolayistyla her iki fikra bakimindan bu noktada da bir farklilik
yaratmaya gerek duymamaktayiz.

Netice itibariyle TBK m.306/3 ve 4 hiikiimlerinin telif edilmesi suretiyle;

353 CABRI, 5.320.
3% Bu yonde bkz.: CABRI, 5.325.
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kiraya verenin benzeriyle degisim imkaninin ayibin giderilmesinin bir ikamesi oldugu,
ayibin giderilebilecegi silire boyunca kullanilabilecegi; bu imkandan yararlanilarak
kiralananin benzerinin sunuldugu hallerde kiracinin kabul etmek zorunda oldugu,
kiralananin benzeri teslim edilinceye kadar gecen siire boyunca -ki buna ayiph
kiralananin terki ve tahliyesi i¢in gerekli siirenin de dahil edilmesi yerinde olur-
bedelde indirim hakkinin kullanilabilecegi, ayrica bu siiregte husule gelen zarar ziyan
bakimindan da sayet kiraya verenin kusuru mevcutsa tazminat talep edilebilecegi,
ancak tazminatin kiralananin benzerinin kabulii bakimindan 6n kosul olarak kabul
edilmemesi gerektigi kanaatine varmig bulunmaktay1z.

Son olarak; bu imkandan yararlanilirken teklif edilecek ikamenin; kiralananin
benzeri olmasi geregi de ifade edilmelidir. Zira aynen ifanin bir uzantisi olan bu imkan
ancak taraflarin s6zlesme ile kararlastirdiklar1 amaci gergeklestirebilecek bir ikame ile
miimkiindiir. Kiracinin aynen ifa niteligindeki bu ikameyi kabul yiikimliligi de
ancak sozlesmeye uygun; benzeri nitelikte bir ikamenin sunulmasi halinde giindeme

335 Ogzellikle gayri misli mallar bakimindan sunulan ikamenin sézlesmedeki

gelecektir
amaci gerceklestirmeye kifayet edip etmeyecegi noktasinda hassas olunmasi gerekir.
Zira aynen ifa niteligi ancak bu amaci gergeklestirebilecek bir ikame ile miimkiin

olacaktir.

b. Teslimden Sonra Ortaya Cikan Ayiplardan Sorumluluk -
Kiracinin Bakim Borcu ve Kiraya verenin Esash Tamiratlari

Giderme Yiikiimliiliigii

Adi kira sozlesmeleri bakimindan da TBK m.317 hiikmii geregi kiralananin
tesliminden sonra gerekli olagan temizlik ve bakim giderleri kiracinin iizerindedir.
Doktrinde adi kira sozlesmeleri bakimindan teslim anindaki her tiirlii ayiplardan
sorumluluk kiraya veren iizerinde kabul edilmekte iken, sonradan ortaya ¢ikan ayiplar
bakimindan TBK m.317 hiikmii dolayisiyla 6nemsiz ayiplar hafif ve orta ayip seklinde
tefrik edilmekle, hafif nitelikteki Onemsiz ayiplar TBK m.317 kapsaminda
degerlendirilerek ayip sorumlulugu disinda birakilmaktadir. Oysa iirlin kiras1 akdi

bakimindan kiracinin 6zen ve bakim borcu TBK m.365 hiikmii ile adi kiraya nispetle

355 CABRI, 5.320; INCEOGLU, C.1, 5.226.
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genisletildiginden; biz iirlin kiras1 bakimindan sonradan ortaya ¢ikan dnemsiz ayiplari
hafif ve orta seklinde bir ayrima tabi tutmaksizin ayip sorumlulugunun disinda
degerlendirmeyi uygun gormekteyiz. Dolayisiyla iiriin kirasi akitlerinde sayet ayip
sonradan ortaya ¢iktiysa ve dnemsiz nitelikte ise; yani kiracinin s6ézlesme ile umdugu
isletme menfaatini 6nemli dl¢lide etkilemiyorsa, zaten adi kiraya nispetle genisletilmis
6zen ve bakim borcu kapsaminda, bu ayiplar kiraci gidermek zorundadir. Bu sebeple
de iiriin kiras1 akdinde kiraya verenin sonraki ayiplardan sorumlulugu esasen énemli
ayiplar; yani kiralananin isletilmesini 6nemli 6l¢iide aksatan ayiplar bakimindandir.

Kiralananda sonradan ortaya ¢ikan ayiplar; kullanma ve isletme ile sonradan
ortaya ¢ikan ayiplar olabilecegi gibi baslangicta var olan ancak isletme ile husule gelen
gizli ayiplar da olabilir. Biz baslangigta var olan gizli ayiplar1 da teslim gergekleserek
stirekli iliski tesis edildiginden sonraki ayip ¢ergevesinde degerlendirmekteyiz. Zira
gizli ayiplar satis sozlesmesi aksine kira sdzlesmelerinde teslim borcunun degil,
kullanma ve isletmeye wuygun bulundurma borcunun uzantisi olarak
degerlendirilmelidir.

Kiralananda sonradan ortaya c¢ikan ayiplara iliskin TBK m.305 vd.
hiikiimlerinde diizenlenen imkanlar TBK m.304/2 hiikmiiniin atfiyla baslangigtaki
ayiplar bakimidan da uygulanabildiginden yukarida®>® isbu secimlik haklari ayrmtil
olarak degerlendirmis bulunmaktayiz. Sonraki ayiplar bakimindan kiraya verenin
sorumlulugunun dogabilmesi i¢in ayibin 6nemli olmasi gerektigi kaydin1 koymakla
birlikte; 6nemli ayiplar yoniinden se¢imlik haklarla ilgili yaptigimiz agiklamalara atif

yapmakla yetiniyoruz.

3. Kiraya Verenin Ayip Sorumlulugunda Zamanasimi

Kanunda kiracinin ayiptan dogan se¢imlik haklarini kullanmasi bakimindan bir
sinir1 getirilmemistir. Doktrinde tartismali®>” olmakla birlikte hakli olarak kabul edilen
fikir bu se¢imlik haklarin ayip devam ettigi miiddetge siireyle sinirli olmaksizin
kullanilabilecegidir®>®. Gercekten de kiraya verenin sdzlesme siiresince kiralanani

kullanma ve isletmeye uygun bulundurma borcunun siirekli niteligi dogal olarak bu

35 Bkz.: Tkinci Bolim, I1., C., 2., a., iii.
357 Tartismalar icin bkz.: CABRI, 5.327 vd.
3% CABRI, 5.328; INCEOGLU, C.1, 5.233.
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haklarin sdzlesme siiresince kullanilabilecegini kabul etmeyi gerektirecektir’>®. Satis
ve eser gibi sdzlesmelerde se¢imlik haklarin kullaniminin siireyle sinirlandirilmasi bu

360 Kira sdzlesmeleri siirekli

sozlesmelerin ani edimli olmalarindan tevelliit etmektedir
borg iligkisi tesis ettiginden, sOzlesme siliresince kiraya verenin borcu devam
etmektedir. Bu sebeple se¢imlik haklarin kullanimini siireyle sinirl tutmayan fikre biz
de istirak etmekteyiz. Ancak yukarida miinhasiran se¢imlik haklar 6zelinde de
zikrettigimiz iizere bu haklarin dogduktan sonra uzun bir miiddet kullanilmamasi,
feragat olarak nitelenebileceginden®®!; siiresiz kullanilabilme durumunu diiriistliik
kurali cergevesinde degerlendirmek gerekecektir.

Ayip sebebiyle tazminat talebi bakimindan ise GUMUS; kanunda bosluk
olmasma dayanarak, TBK m.147/b.1 hiikmiine kiyasen 5 yillik zamanasiminin
uygulanmas1 gerektigini savunmaktadir®®>. Ancak yazara gére de kiracinin agir

kusurlu oldugu hallerde 10 y1llik zamanasimi uygulanacaktir®®?

. Bizim de katildigimiz
diger bir goriise gore ise; TBK m.146 hilkkmii kanunda aksine diizenleme
bulunmadik¢a her alacagi 10 yillik zamanasimina tabi tuttugundan; bosluk
bulunmadiginin kabuliiyle her halde ayip sebebiyle talep edilecek tazminat
bakimindan 10 yillik zamanasiminin uygulanmasi gerekmektedir*®*. Nitekim TBK
m.147/b.1 hitkkmiiniin 5 yillik zamanasimi bakimindan “dénemsel edim” niteligine atif
yapmast karsisinda; kira sdzlesmesinden kaynaklansa da donemsel nitelikte olmayan

isbu tazminat talebi bu hiikiim kapsaminda degerlendirilemeyecektir®®.

D. ZAPTA KARSI TEKEFFUL BORCU

1. Genel Olarak

TBK m.309 hiikmiinde diizenlenen kiraya verenin zapt sorumlulugu TBK

m.358’in genel atfiyla iiriin kiras1 akdi bakimindan da uygulanacaktir. Mehaz Isvigre

3% INCEOGLU, C.1, 5.234; CABRI, s5.328.

360 CABRI, 5.328.

361 INCEOGLU, C.I, 5.234.

362 GUMUS, Kira, 5.128.

363 GUMUS, Kira, s.128.

364 GUNEL, s.138; CABRI, 5.329; INCEOGLU, C.I, 5.232.
365 INCEOGLU, C.1, 5.232; CABRI, 5.329.
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Borglar Kanununda zapt sorumlulugu, hukuki ayip kapsaminda, m.259fte hukuksal
uyusmazhigin iistlenilmesi ad1 altinda ele alinmustir*®®.

TBK m.309 hiikmii uyarinca; bir li¢lincii kiginin kiralanan tizerinden kiracinin
hakkiyla bagdasmayan bir hak ileri siirmesi halinde kiraya veren kiracinin bildirimi
lizerine davayr iistlenmek ve kiracinin ugradigi her tirlii zarar1 gidermekle
yiikiimliidiir. Kiraya verenin kiralanani kullanima ve isletmeye uygun bulundurma
borcu, {igiincii kisilerin kiralananin kullanilmasini ve isletilmesini engelleyecek hak
iddialarina kars1 tekeffiilii de kapsamaktadir.

TBK m.309 hiikkmii; s6zlesmenin tarafi olmayan bir kimsenin yani bir {iglincii
kisinin, sozlesmenin kuruldugu anda var olan ve kiracinin kullanimiyla
bagdagmayacak olan bir istiin hak ileri siirmesi halinde, kiraya verenin davayi
tistlenerek {istiin hak iddiasini bertaraf etmesi geregini ve tazminat ylkiimliligiini
diizenlemektedir. Bizce hukuki ayip oldugu noktasinda tereddiit bulunmayan isbu
durumda, zapta iligkin dlizenlemenin ayip sorumlulugu hiikiimlerini disladigini kabul
etmek i¢in hakli bir sebep yoktur. Zira kanimizca TBK m.309 hiikmii, m.304 vd.
hiikiimlerine nispetle 6zel hiikiim olmaktan ziyade; TBK m.306’da zikredilen ayibin
giderilmesi se¢imlik hakkinin 6zel bir goriinimiinii diizenlemektedir. Dolayisiyla
niteligine uygun diistiigli Olciide ayip sorumluluguna dair diger haklarm da
kullanilabilecegi yoniindeki mehaza uygun goriise’®’ biz de istirak etmekteyiz.
Gergekten de kullanima ve isletmeye uygun bulundurma borcunun uzantisi olmasi
bakimindan bir fark s6z konusu degildir. Bu cer¢evede Ozellikle bedelde indirim
hakkindan kusursuz sorumluluk kapsaminda yararlanilmamasi i¢in hakli bir sebep
gérememekteyiz.

Ote yandan TBK m.309 hiikkmiiniin doktrinde “gercek zapt” olarak ifade
edilen’®® durumu diizenledigi ifade edilmelidir. Yani sézlesmenin kuruldugu anda var
olan haklarin kiralananin tesliminden sonra ileri stiriildiigli hallere taalluk etmektedir.
Gergekten kiralananda sonradan hak kazanilmasi halleri TBK m.310-311

hiikiimlerinde diizenlenmis olup, yasal s6zlesme devri ile neticelenmektedir.

366 ACAR, Kira, 5.203-204; INCEOGLU, C.I, 5.234, dn.903; GUMUS, Kira, s.130-131.

367 GUMUS, Kira, s.131.

3% ACAR, Kira, 5.204; Emrah DELICE, “Kira Hukukunda Zapttan Dolay1 Sorumluluk”, Journal of
International Management, Educational and Economics Perspectives 3 (2) (2015),s.32. Dar anlamda
zapt ifadesi i¢in bkz. GUMUS, Kira, s.130 vd.
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2. Zapt Sorumlulugunun Sartlar

Zapt sorumlulugunun giindeme gelebilmesi i¢in doktrinde hakli olarak aranan
ilk sart kiralananin kiraciya teslim edilmis olmasi, yani kiracinin isletmesine birakilmig

olmasidir’®’

. Gergekten kiralanan heniiz teslim edilmeden boylesi bir iistiin hak iddias1
ile kiralananin tesliminin Oniine gegilmesi halinde zapt degil ifa imkansizlig1 s6z
konusu olacak ve sorunun TBK m.112, m.136 hiikiimleri ekseninde c¢oziilmesi
gerekecektir’”?,

Zapt sorumluluguna sebebiyet verecek hakkin; kiracinin kullanimi ve
isletmesine engel olabilecek, yani 3. kisiye kiraciya miidahale imkan1 verecek nitelikte
olmasi, -iistiin hak niteliginde- olmasi gerekmektedir. Bu hususta kiralananin
kullanimin1 engelleyebilecek bir yetki taniyan ayni haklar ve komsuluk hukukundan
kaynaklanan kisitlamalar rahatlikla zikredilebilecektir’’!. Ornegin bir iigiincii kisinin
sOzlesmenin yapildig1 anda var olan bir miilkiyet hakk: iddiasiyla veya kiralananin
kullanimini etkileyen diger sinirli ayni hak iddialariyla agacagi meni miidahale davasi
hi¢ tereddiitsiiz zapt sorumluluguna sebebiyet verebilecektir. Yine 3. kisilerin
komsuluk hukukundan kaynakli miidahalelerinde, 6rnegin ana yola ¢ikmak i¢in komsu
taginmaz malikinin zorunlu gegcit hakkini kullanmasi halinde (TMK m.747) zapt
sorumlulugu giindeme gelecektir’’®>. Rehin hakki kural olarak kullanim
sinirlamamakla birlikte, bazi durumlarda zapt sorumluluguna sebebiyet verebilir.
Gergekten tasinmazda var olan ipotek hakkindan sonra, ipotekli alacaklinin rizasi
alinmaksizin tasinmazin kiralanmasi halinde, taginmaz satilinca TBK m.310 uyarinca
yeni malik kira sozlesmesiyle bagli olacagindan bu durum tasinmazin degerini
diisiirebilecektir. Bu haller bakimindan ihdas edilen {IK m.132/1 ve 3 hiikiimleri
cercevesinde, sayet tasinmaz alacagi karsilamazsa, kiraci tahliye edilerek satisin

373

istenmesi miimkiindiir’’°. Dolayisiyla bu gibi hallerde de zapt hiikiimlerinin giindeme

gelecegi, yani rehin hakkinin bu anlamda bir tstiin hak olarak nitelenecegi ifade

3% AYDOGDU/KAHVEC]H, 5.399; INCEOGLU, C.1, 5.236; GUMUS, Kira, s.131.

370 INCEOGLU, C.I, s.236; GUMUS, Kira, s.131. Bu halde bor¢lunun temerriidii hiikiimlerinin
uygulanacag1 yoniinde: GUNEL, s.144.

3 INCEOGLU, C.1, 5.236-237; ACAR, Kira, s.207 vd.; GUNEL, s.145

372 Ornek icin bkz. GUNEL, s.147.

373 ACAR, Kira, s.211; INCEOGLU, C 1, 5.237
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edilmektedir’™. Bu saydiklarimizdan yola cikarak ifade etmemiz gerekir ki, zapt
sorumluluguna sebebiyet verebilecek haklar dzel hukuka iliskin haklardir’”>. Kamu
hukukundan kaynakli kisitlamalar hukuki ayip olarak nitelenerek TBK m.304 vd.
hiikiimleri ¢ercevesinde degerlendirilmektedir®’®.

Etkisi kuvvetlendirilmis sahsi haklarin ise zapta sebebiyet verebilecek bir iistiin
hak olup olmadig: tartigmalidir. Bu noktada kira sdzlesmesinden once var olan
serhedilmis sahsi hakkin niteligi de dikkate alinmalidir. Sayet bu hak tasinmaz satis
vaadi, alim, gerialim veya Onalim gibi tasinmaz miilkiyetinin intikali sonucunu
doguracak bir hak ise; hak sozlesmeden 6nce var olmasina ragmen hakkin kullanilmasi
ile bor¢landirict iglemin tesisi ve akabinde miilkiyetin intikali teslimden sonra
gerceklestigi takdirde durum zapt cercevesinde degil TBK m.310 ¢ergevesinde yasal
sozlesme devri ile ¢oziimlenmelidir. Zira bu haklar kullanilmadigi asamada
bagdagmama niteligini haiz olmadiklar1 gibi kullanildiktan sonra TBK m.310 potasina
girerler.

Ancak serh edilmis sahsi hakkin; kiralanan kendisine teslim edilen ikinci
kiracidan once yapilmis bir kira akdinde kiracinin hakkinin serhine taalluk etmesi
durumu ayrica degerlendirilmelidir. Bu hususta doktrinde bir goriis, sahsi haklarin serh
edilmekle herkese karsi ileri siiriilebilecegine istinaden, ilk kiracinin ikinci kiraciy1
cikarabilecegini ve bu durumun zapta sebebiyet verecegini savunmaktadir’”’. Bizim
de katildigimiz diger goriise gore ise kira s6zlesmesinin serhedilmis olmasi halinde
mevcut zilyet olan kiracinin nispilik savunmasini ileri siirmesi yeterli olup, hakki serh

edilmis olan kiracinin bu hususta bir miidahalesi s6z konusu olamayacaktir’’®,

37 ACAR, Kira, s.211; INCEOGLU, Cl, s.237.

375 AYDOGDU/KAHVECIH, 5.398; INCEOGLU, C.1, 5.237; GUNEL, 5.150.

376 GUNEL, s.150; INCEOGLU, C.I, 5.238. Durum bdyle olmakla birlikte zapt hiikiimlerinin ayiba
iliskin hiikiimleri dislamadigini kabuliimiiz de dikkate alinirsa iki durum bakimindan esasli bir farklilik
olmayacagi da ifade edilmelidir. Gergekten her ne kadar idari islemler hukuka uygunluk karinesinden
yararlanmakta ise de, haksiz bir idari islem ile kiralananin kullaniminin engellenmesi halinde de TBK
m.306 ¢ercevesinde giindeme gelebilecek olan ayibin giderilmesi hakki, tipki TBK m.309’da oldugu
gibi idari dava yoluyla muarazanin giderilmesine taalluk edecektir.

77 TANDOGAN, C.1/2, s.124; AYDOGDU/KAHVECI, 399; ARAL/AYRANCI, s.286; GUNEL,
s.148; “Kiralayan, kiralanan seyin zaptina karsi tekeffiil ile bor¢ludur. Uciincii kisi sozlesmenin
yapilmasindan dnce mevcut olan ayni ve tapu siciline serh verilmis sahsi bir hak dolayisiyle kiracinin
haklart ile bagdastirilamayacak bir iddiada bulundugu takdirde, kiralayan, kiracimin ihbari tizerine
husumeti deruhte etmege ve dava sonunda kiracinin kiralanandan akit geregince yararlanmasina halel
gelmiy ise tazminat vermeye mecburdur.”: YARGITAY, 13. HUKUK DAIRESI, E. 1990/965, K.
1990/5339, T. 19.9.1990, (kazanci.com, E.T.: 25.06.2020).

318 GUMUS, Kira, s.132; ACAR, Kira, s.212; INCEOGLU, C.1, 5.239.
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Gergekten hakki serhedilmis olan kiracinin, mevcut zilyede tercih edilmesi i¢in hakli
bir sebep gorememekteyiz. Yukarida benzer durumda ayni hak kazanan kimselerin
dahi TBK m.310 potasinda degerlendirilecegini zikretmistik. Bu halde hakki
serhedilmis kiraciya adeta hakki aynilestirerek el atmanin 6nlenmesi davasi agma
hakk1 taninmast; serh edilmis sahsi haklarin ayni hakka doniismeyecegi fikriyle’” de
celisecektir. Ote yandan 6098 sayili TBK ile “satim kiray1r bozar” kuralinin terk
edilmesi akabinde, kira sdzlesmesinin serhi, hiikkmiinii yalnizca konut ve ¢atil1 igyeri
kiralarinda yeni malikin gereksinim sebebiyle tahliye imkanini bertaraf etme

noktasinda gosterebilecektir’®’.

Yani kira sozlesmesinin serhinin amacit da
diistintildiiginde boylesi bir munzam etki tanimamak gerektigini diistinmekteyiz.
Netice itibariyle; hakki serh edilmis olan ilk kiraci, bu hakkini ikinci kiraciya karsi
ileri siiremeyeceginden, zapt sorumlulugunun giindeme gelemeyecegi fikrini
benimsemis bulunmaktay1z.

Diger taraftan mevcut iistiin hakkin, kiracinin kullanim ve isletme imkanin
bertaraf etmesi gerektigi de ifade edilmelidir. Doktrinde bir kisim yazarlar kismi zapt
halinde de zapta kars: tekeffiil hiikkiimlerinin uygulanabilecegini savunmaktadirlar®®!.
Diger bir goriige gore ise ancak iistiin hak iddiasinin kiralananin kullanimini tamamen
engelledigi hallerde zapt hiikiimlerine dayanilabilecek, aksi halde ayiptan dogan

se¢imlik haklar kullanilabilecektir®®?

. Biz zapt hiikmiinii ayiba iligkin hiikiimlerin 6zel
bir gbriiniimii ve devami niteliginde degerlendirdigimizden; iistiin hak iddias1 kismen
engelleme neticesi dogursa dahi, ayibin giderilmesi talebi, davanin iistlenilmesini de
ihtiva edecektir. Zaten kismi zapt hali kimi durumlarda kiracinin s6zlesmeden umdugu
menfaati 6nemli surette zedeleyecegi i¢in tam zapt gibi degerlendirilebilecektir. Bu
bakimdan kismi zapt ve tam zapt arasinda uygulanacak hiikiimler bakimindan bir
farklilik gérememekteyiz. Ancak Onemsiz ayip mesabesindeki kismi zapt halleri
bakimindan ikinci fikre istirakla, yalnizca ayiptan dogan fesih harici haklarin

kullanimina miisaade etmek, kanimizca da hakkaniyetli olacaktir.

Ustiin hakkin sozlesmenin kuruldugu anda kiraci tarafindan bilinmemesi

37 NOMER/ERGUNE, s.154.

380 Bu yonde bkz. NOMER/ERGUNE, 5.157; Seda OKTEM-CEVIK, Kiralananin Devri ve Sinirli Ayni
Hakka Konu Olmasi, Onikilevha Yaynlari, Istanbul, 2016, 5.298-299.

31 INCEOGLU, C.1, 5.242; ACAR, Kira, 5.207.

382 GUMUS, Kira, s.132.

148



gerekmektedir’®’. Tipki ayip hiikiimlerinde oldugu, iizere kiracinin zapt tehlikesini
bilmesine ragmen sozlesmeyi akdetmesi ve kiralanani teslim almasi, hi¢ tereddiitsiiz
riski iistlendigi anlamina gelecektir. Ancak yerinde olarak TBK m. 214/2 hiikmiine
kiyasla, s6zlesmenin kurulmasi esnasinda bilinen zapt tehlikesi bakimindan kiraya
veren ayrica tekeffillde bulunduysa sorumlulugunun devam edecegi kabul
edilmektedir’®,

Kural olarak kiraya verenin zapttan sorumlulugunun sinirlandirilmasi veya
kaldirilmas1 miimkiindiir’®. Ancak gerek TBK m.115 hiikmii gerekse m. 214/3 hiikmii
cercevesinde; kiraya verenin agir kusurlu oldugu hallerde, 6rnegin tehlikenin
bilinmesine ragmen sdylenmedigi kast hallerinde veya bilinmesi gerekmesine ragmen
bilinmemesinin agir ihmal teskil ettigi hallerde sorumsuzluk anlagmasi kesin
hiikiimsiiz kabul edilecektir>®S.

Zapt sorumlulugunun dogabilmesi i¢in iistiin hakkin mevcut olmasi yeterli
olmay1p ayrica ileri siiriilmiis olmasi gerekmektedir. Doktrinde bir kisim yazarlar dava

387

yoluyla zapt girisiminde bulunulmus olmasi sartin1 aramaktadirlar’®’. Bizim de

katildigimiz diger goriise gore ise iistiin hak dava dis1 yollarla ileri siiriildiiyse dahi,

sayet hukuken kiracinin kullanim imkanin1 engelleyebilecek nitelikteyse, zapt

388

sorumlulugu dogacaktir®®®. Ornegin 3091 sayili kanun cercevesinde zilyetligin idari

yoldan korunmasina iligkin hiikiimler isletildigi takdirde de zapt sorumlulugunun

389

sartlariin dogdugunu kabul etmek gerekir’®”. Bu goriis ¢ergevesinde kiracinin ii¢lincii

kisinin hakkini tanimak zorunda oldugunu ispatladigi takdirde de zapt sorumlulugunun

3% GUMUS, Kira, s.132; Burada miispet vukuf gerektigi, yani bilmesi gerektigi hallerde zapt
sorumlulugunun devam edecegi yoniinde: AYDOGDU/KAHVECIH, 5.400; INCEOGLU, C.I, 5.242;
Agir kusurlu bilgisizlik hallerinin de bilmeye es tutularak sorumlulugu ortadan kaldiracagi yoniinde:
GUNEL, s.155. Agir kusurun tayininde hassas olmak gerektigi kaydiyla GUNEL’in fikri bizce de
yerindedir. Ugiincii kisilerin sézlesmenin kurulmasidan énce tapu kaydinda var olan ayni haklar
bakimindan, genel olarak kiracinin ayni hak edinmemesi sebebiyle bakmasi gerekmedigi ifade
edilmekte ve bu husustaki bilgisizliginin zapttan dogan haklarin1 bertaraf etmeyecegini ifade
edilmektedir. Bu yonde bkz: ARKAN-SERIM, s.70; INCEOGLU, C., s.239; GUNEL, s.150.
Gergekten de bdylesi bir aleniyetin varliginda, kiractya tacir olmasi ve kiralamanin uzun siireli olmasi
sebebiyle kusur atfedilebilecek olsa dahi, bu hususta kiraya verenin tapudaki mevcut durum hakkinda
kiraciya bilgi vermeyerek pasif aldatmaya sebep olmasi, tipki sorumsuzluk anlagsmasinda oldugu gibi -
ki bu husus kast olarak degerlendirilebilir- zapt sorumlulugunun devam etmesini gerektirmektedir.

334 INCEOGLU, C.1, 5.242; GUNEL, 5.155; GUMUS, Kira, 5.132.

35 INCEOGLU, C.1, 5.242; GUNEL, s.156.

3% AYDOGDU/KAHVECI, 5.401; INCEOGLU, C.1, 5.243; GUNEL, 5.156.

387 GUMUS, Kira, s.132.

388 INCEOGLU, C.1, 5.245; GUNEL, s. 156 vd., 6zellikle s.158.

3% AYDOGDU/KAHVECI, 5.401; INCEOGLU, C.1, 5.245-246; GUNEL, s.158.
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giindeme gelebilecegi ifade edilmektedir’®’. Nitekim bu sonu¢ TBK m.216/1,b.1
hilkkmiiyle de uyumludur. Gergekten kiracinin {igiincii kisinin hakkini diiriistliik
kuralina uygun surette taniyarak kiralanani teslim ettigi hallerde; satis s6zlesmesi
hiikiimlerinden farkli bir sonuca varmay1 gerektiren bir hususiyet s6z konusu degildir.

TBK m.309°dan da anlasilacag1 {izere bir {i¢iincii kisinin dava ile veya dava
dis1 yollarla kiralananda {stlin hak ileri siirdiigli takdirde; kiracinin zapt girisimini
kiraya verene ihbar etmesi gerekmektedir. S6z konusu ihbar kiraya verenin mevcut
muhasamayi Ustlenerek gidermesi amacina yoneliktir. Cogu halde dava yoluyla zapt
girisiminde bulunulacagindan; bu bildirim HMK m. 61 vd. hiikiimleri gercevesinde
ihbar ve fer-i miidahale kurumlar vasitasiyla gergeklestirilecektir. TBK m.318 hiikmii
yalnizca ayiplari bildirme ylikiimliiliigiinden bahsettiyse de; zapt halinde de bildirimin
kiilfet degil borg olarak kabul edilmesi: hem zaptin da bir hukuki ayip olmasi hem de
bildirim yiikiimliiliigiiniin 6zen borcundan kaynaklanmasi sebebiyle gereklidir*®!.
Bildirim sekil sartina tabi olmaksizin yerine getirilebilir**2,

Ihbar yiikiimliiliigii hi¢ veya zamaninda yerine getirilmedigi takdirde; borca
aykir1 davranisa dayali kusur karinesi mevcut olmakla birlikte; ihbarin hi¢ veya
zamaninda (0rnegin iddia ve savunmanin degistirilmesi genisletilmesi yasagindan
once HMK m.141) yapilmamasi ile kiraya verenin zarar1 arasinda illiyet bag: kiraya
verence ispatlandig1 takdirde, kiraci kiraya verenin bundan kaynaklanan her tiirli
zararini gidermekle yiikiimliidiir*®?. Bu yiikiimliiliigiin yerine getirilmemesi kiracinin
ayrica 6zen sorumlulugunu (TBK m.318, m.364, m.365, m.112) dogurabilecegi gibi,
miiterafik kusur hiikiimleri (TBK m.52) c¢ercevesinde zapt sorumlulugunun kismen

yahut tamamen ortadan kalkmasina da sebep olabilir.

3% AYDOGDU/KAHVECI, 5.401; INCEOGLU, C., s.245. Zapt hiikiimlerinin ayip potasinda
eritilmesi yoniindeki goriisimiiziin kabul edilmesi halinde de satis hiikiimlerine kiyasa gerek
kalmaksizin ayibin giderilmesinin imkansizlagmasindan yola ¢ikilabilecektir.

391 Bu yénde: INCEOGLU, C.1, 5.247; GUMUS, Kira, s.133; GUNEL, s.156; Aksi yonde; ACAR, Kira,
5.215; AYDOGDU/KAHVECI, 5.400; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.429.

2 INCEOGLU, C.1, 5.247; ACAR, Kira, 5.215; GUNEL, s.157.

393 GUNEL, s.158. Bu halde bildirim kiilfetinin iginin bosaltilmamasi adina ispat yiikiiniin kirac1
iizerinde oldugu yoniinde: INCEOGLU, C.1, 5.248. Oysa yukarida da zikrettigimiz iizere kusur karinesi
yalnizca kusurun ispati1 geregini ortadan kaldirmakta olup, zarar géren zararini ve borca aykir1 davranis
ile zarar arasindaki illiyet bagin1 her halde ispatlamak zorundadir.
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3. Zapt Sorumlulugunun Hiikiimleri

TBK m.309 hiikmiiniin zikrettigimiz sartlarla gerceklesen bir zapt girisimi
halinde 6ngordiigii ¢6ziim, kiraya verenin davayi iistlenmesi ve kiracinin ugradigi her
tiirlii zarar1 tazmin etmesidir. Davanin kiraya verence iistlenilerek; 3. kiginin iddiasinin
bertarafi i¢in gayret sarf etmek geregi; kiraya verenin kiralanani sdzlesme siiresince
isletmeye elverisli bulundurma borcunun ifasini olusturmaktadir. O halde bu hususu
TBK m.304 vd. hiikiimlerinde ayibin giderilmesi se¢imlik hakki olarak
degerlendirmek uygun olacaktir. Kiraya verenin bildirim iizerine davay1 iistlenmesi,
usul hukuku kurallar1 g¢ercevesinde davada taraf degisikligi suretiyle giindeme
gelebilir’®*. HMK m.124/1 hiikmii uyarinca agilmis bir davada taraf degisikligi ancak
kars1 tarafin agik rizasi ile gerceklesebileceginden; bu halde davayi iistlenme
yikiimliligh HMK m.61 vd. hiikiimleri ¢ergevesinde ihbar ve fer’i miidahale
kurumlari cercevesinde yerine getirilecektir’®>.

Tasinmazlar bakimindan {i¢iincii kisilerin iistlin hakka dayali zapt girisimleri,
tapu kaydina dayanip dayanmamaya gore farklilik arzedecektir. Ustiin hak iddiasinda
bulunan {igiincii kisinin tapuda kayith bir ayni hakka dayanmasi halinde; acacagi dava
kiracinin miidahalesinin 6nlenmesine iliskin olacaktir (TMK m.683/2). Bu halde
zikrettigimiz konstriiksiyon dahilinde; kiract HMK m.61 ¢ergevesinde kiraya verene
thbarda bulunarak husumeti deruhte etmesini talep etmelidir. Bu halde taraf degisikligi
de esasen giindeme gelemez; zira el atmanin 6nlenmesi davasinin davalis1 fiilen
miidahalede bulunan kimsedir’*®. Bu durumda yapilacak olan kiraya verence fer’i
miidahale yoluyla davali taraf yardimcisi olarak davaya dahil olunmak suretiyle malik
ile kendisi arasinda kiralananin kullanimina imkan veren bir hukuki iliskiyi ispatlamak
olacaktir. Ornegin kiraya verene alt kira yetkisi veren bir kira sdzlesmesinin
mevcudiyetinin ileri siiriilmesi halinde zapt girisimi bertaraf edilmis olur. Ancak {iistiin

hak iddiasinda bulunan kimse sayet tapuda hak sahibi degilse; kiraciya kars1 actig1 el

3% INCEOGLU, C.1, 5.249; GUMUS, Kira, s.133.

395 “Olayda ihbar edilen Hazine miilkiyet hakkina dayanarak davacinin kiracilik hakka ile
bagdastirllamayan bir iddiada bulunmustur. Davact her ne kadar tasinmazi kullanmissa da bunun
karsihiginda tapu maliki hazineye karsi sorumlu tutulmus ve ecrimisil tazminati talep edilmistir. Bu
durumda davaci, zapt dolayisiyla taraflar arasindaki kira sézlesmesini fesih edebilir.” : YARGITAY,
3. HUKUK DAIRESI, E. 2017/3183, K. 2018/6802, T. 20.6.2018, (kazanci.com, E.T.:25.06.2020).

3% Baki KURU, Hukuk Muhakemeleri Usulii, C.I, Demir Yayinlari, Altinc1 Baski, Istanbul, 2001,
s.1186.
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atmanin onlenmesi davasinda kiraci veya onun bildirimi {izerine kiraya veren dogal
olarak mevcut tapu kaydina dayanacaklardir. Bu halde ii¢lincii kisi sicil dis1 hak
sahipligini ve sicilin yolsuzlugunu tespit edecek bir dava agmak durumundadir. Bu ise
tapu kiitligiiniin diizeltilmesi ve istihkak davasina iliskin olacaktir. Bu dava kiraciya
degil tapuda malik goriinen kimseye kars1 agilir. Tapuda malik gériinmeyen kimsenin
kiractya actig1 meni miidahale davalarinda her ne kadar davacinin dava agildig: tarihte
taraf sifat1 yani husumeti bulunmasa®’ da uygulamada kimi kararlarda el atmanin
Onlenmesi davalar1 bakimindan agilacak veya acilmis tapu kiitiigiiniin diizeltilmesi
davalarinin bekletici mesele yapilmasi usul ekonomisi agisindan da yerinde olarak
kabul edilmektedir**®. Bu davalar bakimindan kiraya verenin el atmanin dnlenmesi
davasi bakimindan fer’i miidahale vasitasiyla yapabilecegi, tapu siciline dayanmak
olacaktir. Ancak tapu kiitiigiinlin diizeltilmesi ve istihkak davasi zaten kendisine kars1
acilacaktir.

Kiracinin ihbari lizerine kiraya veren davaya katilmazsa; kirac1 davayi kabul

edebilir, sulh anlasmasi yapabilir*®®. Zira kirac1 ihbar borcunu ifa etmekle yiikiimlii

397 “4721 Sayil Tiirk Medeni Kanununun 683. maddesi uyarinca miilkiyet hakki bulunan malik, hukuk
diizeninin simirlart igerisinde o sey iizerinde yararlanma, kullanma ve tasarrufta bulunma yetkisine
sahiptir. Yine aymi hiikiim uyarinca haksiz bir el atma varsa anmilan hiikiim malike her tiirlii
haksiz el atmanin onlenmesini isteme yetkisi de tammugtir. Somut olayda, davanmin acidig tarihte
davaya konu tasinmaz davalilar adina tapuda kayithh  olup, davalilarin  haksiz  bir tasarruf
ve elatmasindan  soz  edilemez  ve el atmanin onlenmesine  karar verilemez. Bu itibarla,
mahkemece elatmanin onlenmesine dair talebin reddine karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde
hiikiim  kurulmas1 usil ve kanuna aykiri olup, hiikmiin bu sebeple bozulmasi gerekmistir.”:
YARGITAY, 20. HD, E. 2016/7989, K. 2018/2538, T. 3.4.2018; “Hal boyle olunca, kayda iistiinliik
taminmak suretiyle el atmanin énlenmesi isteginin kabul edilmesi; ecrimisil istemi bakimindan da.
kosullarin gergeklesip gerceklesmedigi tartisilmak suretiyle bir karar verilmesi gerekirken, yanilgili
degerlendirmeyle yazili bigimde hiikiim kurulmasi isabetsizdir.”: YARGITAY, 1. HD, E. 2013/2615,
K. 2013/4277, T. 26.3.2013, (kazanci.com, E.T.: 25.06.2020).

398 “Malik, malhni elinde bulunduran kimseye karst istihkak davasi acabilecegi gibi her tiirlii haksiz el
atmanin énlenmesini de dava edebilir.Somut olaya gelince, davaya konu bagimsiz béliimlerin davaci
adina kayith oldugu, davalimin kayittan ve miilkiyetten kaynaklanan bir hakkinin bulunmadig,
davacinin 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu'nun 683. maddesi geregince miilkiyet hakkina dayanarak
eldeki davayr actigi agiktir.Ne var ki, tasinmazlari yiikleniciden haricen satin aldigini savunan
davalimin, Ankara 1. Tiiketici Mahkemesi'nin 2010/646 Esas sayili dosyasindan yiiklenici ve davaci
aleyhine actigi tapu iptal ve tescil davasinin halen derdest oldugu, 9 nolu béliimle ilgili davanin ise
tefrik edilerek yeni bir esas swasimma kayduin yapilarak gorevsizlik  karart  verildigi
goriilmektedir............ O halde, davalimin actigi tapu iptal ve tescil davalarimin sonucunun, eldeki
davanin neticesini_etkileyecegi tartismasiz olup, bekletici sorun olarak kabul edilmesi gereklidir.”
YARGITAY, 1. HUKUK DAIRESI, E. 2014/5186, K. 2014/7599, T. 10.4.2014, (kazanci.com, E.T.:
25.06.2020).

39 ACAR, Kira, 5.217; Istisnai olarak kiracinin kasten kiraya verene zarar vermek icin davay1 kabul
ettigi hallerde zapt sorumluluguna dayanamayacagi yoniinde: GUNEL, s.160; INCEOGLU, C.1, s.249.
Bu halde kiraci kiraya verenin husumeti bertaraf edemeyecegini ispatlamadik¢a (TBK m.112) 6zen
borcuna aykiriliktan sorumlu olacaktir.
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olup, zapt girisimini bizzat bertaraf etmekle yiikiimlii degildir. Thbara ragmen kiraya
verenin davaya katilmadigi boylesi bir durumda davanin kiraci tarafindan kabulii,
kiracinin tazminat ve diger haklarma halel getirmez*®.

Davanin iistlenilmesi haricinde kiraci kiralanan elinden alindig1 takdirde ayip
hiikiimlerine istinaden imkan varsa kiralananin ayipsiz bir benzerini talep edebilir*’’.
Ayrica zapt girisimi kiraya verenin davaya katilimi ile bertaraf edilse dahi; dava
stiresince kiracinin isletme imkani zarar gordiiyse; ornegin bir ihtiyati tedbir karar
alindiysa; bu siirecte kullanimi engellendigi 6l¢iide -kusursuz sorumluluk dahilinde-
bedelde indirim hakkini kullanabilmelidir.

Satis sozlesmesinde tam zapt halinde sdzlesmenin kendiliginden sona erecegi
diizenlenmis olsa da (TBK m.217/1) kira s6zlesmesi bakimindan bdylesi bir sona erme
diizeni ongoriilmemistir. 818 sayili miilga Borg¢lar Kanunun 249. maddesinde kiraya
verenin kiralananin kullanmaya ve isletmeye uygun halde teslim ve akit miiddetince
bu halde bulundurma borcu ile birlikte; bu borca aykiriligin yaptirimi olarak genel bir
fesih imkanindan s6z edilmisti. Bu hiitkme istinaden eBK déneminde bir kisim yazarlar
zapt sorumlulugunun da ayni borcun uzantisi olmasi dolayisiyla yerinde olarak
kiracinin fesih hakkimi kabul etmekteydiler*”?. TBK’da ise kullanma ve isletme
borcuna iliskin olarak ne iirlin kirasina 6zgii TBK m.360’ta ne de genel hiikiim olan
TBK m.301°de bu borca aykiriliga dair bir diizenleme yer almaktadir. Kanun
koyucunun TBK’da bu borca aykiriligin yaptirimini sadece ayiba karsi tekeffiil
cercevesinde c¢ozme egilimi bizim zapt halinde de ayiba iliskin imkanlarin
kullanilabilecegi goriisiimiizli destekler niteliktedir. Nitekim TBK doneminde de bir
kisim yazarlar kira sézlesmesinde ayip hiikiimlerine kiyasen** bir kisim yazarlar da
satisa iliskin zapt hiikiimlerine kiyasen*** kiracinin zapt halinde fesih hakkim
tanimaktadir. Gergekten de hukuki dayanak noktasindaki bu tartismalar bir yana

kiractya zapt halinde; -sayet zapt edilen kisim 6nemli ayip niteliginde ise- fesih hakki

40 INCEOGLU, C.1, 5.249; ACAR, Kira, s.217; GUNEL, 5.160.

401 GUMUS, Kira, s.134.

402 GUNEL, s.162, 6zellikle dn.84; ARKAN-SERIM, s.77.

403 GUMUS, Kira, s.134; INCEOGLU, C.], 5.249-250.

404 ACAR, Kira, s.217. Satig s6zlesmesine iliskin TBK m.217/1 hiikmiinde oldugu gibi tam zapt halinde
sozlesmenin kendiliginden sona erecegi yoniinde: AYDOGDU/KAHVECIH, s.402
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tammak gerektigi muhakkaktir*®>, Biz GUMUS’{in fikrine**® istirakla tiim ayip
hiikiimlerinin; dolayisiyla fesih imkaninin da zapt halinde uygulanabilecegini kabul
etmekteyiz.

Ayip hiikiimlerinde fesih i¢in ayibin giderilmesine iligskin uygun siire verilmesi
geregi zapt halinde de degerlendirilmelidir. Bu halde kiracinin kiraya verene ihbari
tizerine kiraya verenin yapacagi savunmalarla husumeti bertaraf edebilecegi uygun bir
miiddet beklenmesi gerektigi ifade edilebilir. Ancak sayet ihtiyati tedbir alindiysa ve
kiraci kiralanan1 kullanamiyorsa; bu halde uygun siirenin daha kisa takdir edilmesi
gerekecegi ifade olunabilir. Zapt kiralananin tesliminden sonra giindeme
gelebileceginden; zapt sebebiyle sdzlesmenin sona erdirilmesi; siirekli nitelik
sebebiyle ileri etkili olacaktir. O halde bu fesihle birlikte istenebilecek zarar miispet
zarara yani ifa menfaatine iliskin olacaktir*”’. Fesih halinde feshe kadar zapt sebebiyle

kullanilamayan kisma tekabiil eden kira bedeli indirime konu olacag: gibi*®%; pesinen

fazladan 6denmis kira bedelleri de fesih sonrasi iade rejimine tabi olacaktir®’.

Diger haklarla birlikte veya bagimsiz olarak istenebilecek olan tazminat talebi
ise tipki ayiba karst tekeffilde oldugu gibi TBK m.112 c¢ergevesinde
degerlendirilmelidir*'®. O halde kirac1 yoksun kaldig1 karmi yukarida zikrettigimiz

ilkeler gercevesinde hi¢ tereddiitsiiz talep edebilir*!!

. Yine fiili zarar kapsaminda
yargilama siiresince kiracinin yaptig1 masraflar, tam zapt veya fesih halinde taginma

masraflar1 da tazmin edilebilecektir*'?. Tazminat sorumlulugu kiralananin kiracinin

405 Nitekim Yargitay da hukuki sebep belirtmeksizin zapt halinde kiracinin fesih hakkini tereddiitsiiz
tammaktadir: YARGITAY, 3. HUKUK DAIRESI, E. 2017/16582, K. 2019/275, T. 17.1.2019;
YARGITAY, 3. HUKUK DAIRESI, E. 2018/6691, K. 2018/10891, T. 1.11.2018; YARGITAY, 3.
HUKUK DAIRESI, E. 2017/3183, K. 2018/6802, T. 20.6.2018 YARGITAY, 6. HUKUK DAIRESI, E.
2014/10291, K. 2015/7529, T. 28.9.2015, (kazanci.com, E.T.:25.06.2020).

406 GUMUS, Kira, s.134.

47 INCEOGLU, C.I, 5.251; GUMUS, Kira, s.134. Lafza istinaden miispet menfi ayrinu yapilmadan
kiralananin zaptiyla illiyet bagi kurulabilen her tiirlii zararin tazmin edilebilecegi yoniinde: ACAR, Kira,
s.218; GUNEL, s.164 vd.

408 Bu déneme iliskin kira bedellerinde indirimin ayip ¢ergevesinde kusursuz sorumluluga degil;
tazminat kapsami icerisinde kusur sorumluluguna tabi oldugu yoniinde: ACAR, Kira, s.219;
INCEOGLU, C.I, 5.252.

4“9 INCEOGLU, C.1, 5.252.

410 INCEOGLU, C.I, s.251; GUMUS, Kira, s.134. Olumsuz zararlar bakimindan satig szlesmesine
iliskin TBK m.217/1-b.4 hiikkmiine paralel olarak kusursuz sorumluluk s6z konusu olmasi gerektigi
yoniinde: AYDOGDU/KAHVECI, s.395.

H1INCEOGLU, C.1, 5.251; ACAR, Kira, 5.218-219; GUNEL, s.166.

412 ACAR, Kira, 5.218-219; GUNEL, s.164 vd.; INCEOGLU, C.I, 5.251-252. Yargitay’m yerlesik
ictihatlarinda kiraya verenin kiracinin 6demek zorunda kaldigi ecrimisilden sorumlulugunu aldig: kira
bedeliyle sinirlamasinin, fiili zarar1 ve ifa menfaatini salt kullanilan déneme hasrettigi i¢in yerinde
olmadig1 kanaatindeyiz. Bu hususta bkz.: YARGITAY, 3. HUKUK DAIRESI, E. 2018/4832, K.
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43 Zapt girisimi kiraya verenin

elinden alinip alinmamasindan da bagimsizdir
savunmalariyla bertaraf edildiyse dahi kiraya verenin davanm agilmasinda
kusursuzlugunu ispatlamadik¢a  kiracimin  ugradigi  zararlarn = gidermekle

yiikiimliidiir*4.

E. VERGI BENZERI YUKUMLULUKLERE KATLANMA BORCU

TBK m.358 hiikmiiniin genel atfiyla iirlin kiras1 hakkinda da uygulanacak olan
TBK m.302 hiikmii uyarinca; kanunda veya so6zlesmede aksi ongoriilmedikge, kiraya
veren kiralananla ilgili zorunlu sigorta, vergi ve benzeri yiikiimliiliikklere katlanmakla
yukiimliidiir. Gergekten kiraya verenin kiralananla alakali isbu kamusal
yukiimliiliikleri yerine getirmemesi, hukuki ayip niteliginde idari miidahalelere
sebebiyet vereceginden kiralanan1 kullanima ve isletmeye uygun bulundurma
borcunun da dolayli bir uzantisi niteligindedir.

TBK m.302 hiikmii yedek hiikiim niteliginde oldugundan aksi sozlesmeyle

415

kararlastirilabilir®'®. Kiraya verenin sorumlu oldugu bir takim vergilerin kira siiresince

2019/9284, T. 26.11.2019; YARGITAY, 3. HUKUK DAIRESI, E. 2017/8902, K. 2019/4700, T.
20.5.2019 YARGITAY, 6. HUKUK DAIRESI, E. 2014/3677, K. 2014/8346, T. 24.6.2014,
(kazanci.com, E.T.:25.06.2020).

413 ACAR, Kira, s.218.

414 Zapt girisiminin bertaraf edildigi ¢ogu halde bu davanin haksiz olmasi sebebiyle kiraya verenin
kusursuzlugu ifade edilecekse de; drnegin sozlesme yapildig: tarihte kiraya verence bilinen ve kiracidan
gizlenen zapt tehlikesinin daha sonra ortadan kalkmasi sebebiyle {istliin hak iddias1 bertaraf edildiyse;
kiraya verenin kusurundan soz edilebilir. Ornegin sézlesme yapildigi sirada var olan iigiincii kisiye ait
intifa hakkinin; dava agildiktan sonra siiresinin bitmesine dayali olarak dava reddedildigi hallerde kiraya
verenin zapti bertaraf etmesine ragmen kusurlu oldugu ifade edilebilir.

415 TBK m.346 hiikmiinde konut ve catili isyeri kiralar1 bakimindan kiraci aleyhine diizenleme yasag:
ile kiraciya kira bedeli ve yan giderler haricinde yiikiimliiliik getirilemeyecegine iliskin diizenleme
dogrultusunda TBK m.302 hiikmiiniin bu kira sdzlesmeleri bakimindan emredici oldugu zira TBK
m.302’deki 6demelerin yan giderlerden farkli oldugu yoniinde: ACAR, Kira, s.118. TBK m.302
hiikmiiniin TBK m.346’ya kanunla getirilmig bir istisna oldugu, konut ve catili igyeri kiralar
bakimindan dahi emredici olmadig1 yoniinde: INCEOGLU, C.1, s.85. TBK m.302 hiikmiiniin TBK
m.346’ya istisna teskil ettigi fikri; 6zel hilkme genel hiikiimle istisna getirilebilecegi kabuliinii
gerektireceginden sistematik ve amagsal yoruma kanimizca pek uygun diismeyecektir. Zaten TBK
m.346 hiikmiiniin erteleme hiikiimlerinden oldugu (6217 Gegici M.2) da diistiniildiiglinde; Bor¢lar
Kanunu kanun koyucusunun igyeri/isletme kiralarinda da kiraciy1 yan gider olmayan ek
yilikiimliiliiklerden korumak istedigi agikca anlasilacaktir. Bu sebeple biz de TBK m.346 ¢ergevesinde
catili igyeri niteligindeki isletme kiralar1 bakimindan vergi ve benzeri kamusal yiikiimliiliiklerin kiraciya
yliklenemeyecegini kabul etmekteyiz. Aymi yonde: “6098 Sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu'nun 302.
maddesinde vergi ve benzeri yiikiimliiliiklere katlanma borcu, aymi Kanun'un 303. maddesinde
kiralananin kullanimiyla ilgili olan yan giderlere katlanma borcundan ayri olarak diizenlenmis ve yan
giderlere dahil edilmemistir. Emlak, cevre temizlik vs. vergiler kiralananmin kullanilmas: karsilig
olmayip, idarece yapilan bir hizmetin karsiligi olarak idareye odenmesi gereken bir yiikiimliiliiktiir. Bu
itibarla kiralanamin kullammuyla ilgili olan yan giderlerden ayrilmistir. Nitekim Tiirk Borglar
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kiraci tarafindan Odeneceginin kararlastirilmast miimkiindiir. Ancak bu husus hig
tereddiitsiiz idare ve vergi hukuku anlaminda vergi miikellefinin degismesi sonucunu

dogurmayacagindan®*!®

yalnizca kiraya verenin miikellef oldugu ve 6demesi gereken
vergi miktarinca kiracidan talep edebilecegi para alacagi niteliginde bir sahsi hak
temin eder.

Hiikiimde kiraya verenin sorumlu oldugu kamusal yiikiimliiliikler “kiralananla
ilgili” olma sartina baglanmistir. Ornegin kiraya veren malik oldugu takdirde
kiralananin aynindan kaynaklanan bir vergi olan emlak vergisi, motorlu tasitlar
vergisi, zorunlu deprem sigortast (DASK) veya zorunlu trafik sigortast (ZMMS)
primleri ile kiraya veren malik olsun olmasin kira bedeli dolayisiyla tahakkuk eden
gelir vergisi*!” TBK m.302 ¢ercevesinde kiraya veren iizerindedir.

Kiracinin faaliyetinden kaynaklanan vergi ve benzeri yiikiimliiliiklerin
“kiralananla ilgili” oldugundan sb6z edilemeyeceginden; kiralanandaki isletme

faaliyeti neticesinde elde edilen ticari kazanca iliskin gelir ve kurumlar vergileri, zirai

isletmelerde mahsul vergileri kiraci tizerine tahakkuk etmekte olup s6zlesmesel olarak

Kanunu'nun 315. maddesinde kira bedeli veya yan giderlerin 6denmemesinin temerriide esas olacagi
kabul edilmisken, vergi ve benzeri yiikiimliiliikler bu madde kapsamina alimmamistir. Kanundaki
diizenlemenin aksine, vergi bor¢larimin édenmemesinin de temerriide, akdin feshine ve tahliyeye mesnet
olarak kabul edilmesinin, kanunun hiikmiine agikca aykir diiseceginin anlasilmasi karsisinda diizeltme
dileginde ileri siiriilen sebepler HUMK.nun 440.nci maddesindeki yazili hallerden hi¢ birisine
uymadigindan vaki diizeltme isteginin REDDINE...”: YARGITAY, 3. HD, E. 2017/9272, K.
2017/4570, T. 4.4.2017. Ancak bu karara yazilan kars1 oy yazisinda; “Sozlesmede kararlastirilan ve
davali kiraciya devredilen bu yiikiimliiliik sebebiyle de, kira bedelinin diigiik tutuldugu sonug ve
kanaatine varilmaktadir. Bu nedenle, ayrica, emlak vergisinin sozlesmedeki hiikme ragmen davali
kiract tarafindan 6denmemis olmasi da, TMK 'nun 2.ve 3.maddesindeki iyiniyet ve diiriistliik kurallarina
da aykirilik teskil ettiginden;, TBK'nun 315.maddesindeki temerriit kosullarinin ger¢eklestiginin kabulii
sonucuna bizleri gétiirmiistiir. ” denmekle igsbu ylikiimliiliik nazara alinarak kira bedeli diisiik tutuldugu
icin TBK m.315 hiikmiiniin uygulanabilecegi sonucuna varilmistir. Oysa emlak vergisi bakimindan
muafiyet, af vs. birtakim sebeplerle yiikiimliiliigiin ortadan kalktig1 hallerde kiracinin yalnizca kira
bedeli olarak kararlastirilan kismi 6demek zorunda olmasi diisiiniildiigiinde; kira bedelinin emlak
vergisi dikkate alinarak diisiik tutuldugu hallerde dahi, bu alacak hakkinin kira bedelinden ayr1 oldugu
dikkatleri celbedecektir. Bu sebeple vergi ve benzeri yiikiimliliikler erteleme hiikmii sebebiyle
sozlesme ile kiraciya yiiklense dahi TBK m.315 kapsaminda degerlendirilmemesi yoniindeki daire
kararina istirak etmekteyiz.

46 INCEOGLU, C.1, 5.85; ACAR, Kira, 5.123.

417 Kira bedellerinde gelir vergisi stopajmin kiraci tarafinin kesilmesi ve yatirilmasi gerekmektedir. Zira
GVK m.70 hiikkmii igyeri kiralamalarinda kira bedelini gayrimenkul sermaye iradi olarak benimsemis
ve kira bedelinden elde edilen kazancin vergilenmesinde stopaj usuliinii kabul etmistir. Ancak vergi her
halde kira gelirini elde eden kiraya veren {izerine tahakkuk edecektir. Bu yonde: ARKAN-SERIM, s.82-
83; “Gelir Vergisi Kanunu'nun 70. maddesi, is yeri kiralama iglemi nedeniyle gayrimenkul sermaye
iradi elde edilen hallerde kazanglarin vergilendirilmesinde stopaj usuliinii getirmistir. Stopaj, kira
bedelinden yasada belirtilen orandaki miktarin kiraci tarafindan kiraya veren adina Vergi Dairesi'ne
odenmesi gereken meblagdir. Stopajda yiikiimlii kiraya veren, sorumlu ise kiracidir.”: YARGITAY, 3.
HUKUK DAIRESI, E. 2019/5150, K. 2019/8813, T. 6.11.2019, (kazanci.com, E.T.:25.06.2020).
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da kirac tizerindedirler*!s.

Kiralananla ilgili olmasina karsin igbu kamusal yiikiimliiliikler 6zel hiikiimlerle
kiractya yiiklenmis olabilirler. Ornegin Zorunlu Mali Mesuliyet Sigortasini akdetme
yukiimliligi KTK m.3 uyarinca aract uzun siireli kiralayan kiraci da isleten
sayilacagindan onun {izerinde olabilir(KTK m.91). Ayrica Belediye Gelirleri Kanunu
Miikerrer 44. Madde de c¢evre ve temizlik vergisini gayrimenkulii kullanana

yiiklemistir*!®.

F. TUTANAK DUZENLEME BORCU

TBK m.359 hiikmii uyarinca; kira sézlesmesi ara¢ ve geregleri, hayvanlari,
devredilen esyay1 veya stoklanmis mallar1 da igeriyorsa taraflar bunlarin degerlerini
birlikte takdir ederek iki niisha diizenleyecekleri tutanaga gecirip imzalayarak birbirine
vermekle yilikiimliidiirler.

Gerek zirai {iriin kiras1 s6zlesmelerinde gerekse isletme kirasi sdozlesmelerinde
¢ogu zaman kiralanan asli esya (diikkan veya tarla vs.) kiralananin verim kabiliyetini
destekleyen veya tamamlayan bir takim tasinir esya da sozlesme kapsaminda
kiralanmaktadir. Taraflar kira s6zlesmesine konu kiralanani her detayiyla yazili bir
akitte belgeleyebilirler. Ancak sekil sarti olmadigi i¢in bu husus bir zorunluluk
arzetmemektedir. Kira sozlesmesi ne kadar uzun siireli akdedilmis olursa olsun
kiraciya gecici bir igsletme imkani1 tanidigindan, iade muhakkak giindeme gelecektir. O
halde iadenin kapsami noktasinda cikabilecek ihtilaflara karst bir takim ispat
vasitalarma ihtiya¢ duyulacaktir. Iste TBK m.359 hiikmiinde her iki tarafin da -karst
akitce talep edildigi takdirde- diizenlemekle yiikiimlii oldugu tutanak; bu ihtilaflar
bertaraf etmeye yonelik bir ispat vasitasidir. Yukarida bu yiikiimliiliiglin sd6zlesmenin

kurulmasindan sonra dogmasi sebebiyle bir gecerlilik sart1 niteliginde olmadigini, bir

418 CANSEL, 5.92; INCEOGLU, C.1, s.88.

419 {lgili hiikmiin TBK m.302 hiikmiine kanuni bir istisna getirdigi yoniinde: ACAR, Kira, s.124;
INCEOGLU, C.I, 5.86. Oysa ilgili hiikiimde yiikiimliiliigiin kiralananin kullanimiyla baslayacag:; yani
kullanilmadig: takdirde malikin vergiyle yiikiimli olmayacagi; miikellefiyetin kullanima endekslendigi
anlasilmaktadir. Zaten TBK m.302 hiikmii de kiracinin faaliyetinden kaynaklanan vergiler bakimindan
kiraya vereni sorumlu tutmamaktadir. Bu gercevede Cevre ve Temizlik Vergisi “kiralananla ilgili” bir
kamusal yiikiimliilik olarak degerlendirilemeyeceginden teknik anlamda bir istisna s6z konusu
olmadig1 kanaatindeyiz.
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ispat vasitas1 niteliginde oldugunu ifade etmistik*?’. Talep edilmesine ragmen diger
tarafca tutanak diizenlemeye yanasilmazsa masrafi kaginan tarafa ait olmak {izere,
tespit icin mahkemeye basvurulabilir®?!.

Doktrinde ARKAN-SERIM, tutanagin ispat gayesiyle mi yoksa hasar1 kiraciya
yiiklemek i¢in mi tutuldugunun taraf iradelerine gore belirlenecegini, sayet belirleme
yoksa TBK m.373/1 (eBK m.293/1) hiikmiine istinaden defterde gosterilen seylerin

hasarmin kiractya ait olacagini belirtmektedir**

. Tutanak c¢ogu zaman teslim
esnasinda tutulacagindan esasen hasar sorunu ortaya ¢ikmayacak, olasi ziya ve zarar
aylp veya Ozen borcu hiikiimlerince ¢oziilecektir. Ancak tutanak teslimden Once
tutuldugu takdirde teslime kadar gecen evrede hasarin kiraciya yiiklendigi karineten
kabul edilebilir.

Tutanagin adi yazih sekilde tutulmasi yeterlidir. Tutanak sadece teslim edilen
taginirlarin tespit edilmesinden ibaret tutulabilir. Bu halde iadenin konusu ve kapsami
tespit edilmis olur*?. Tutanakta teslim edilen tasinirlarin degerleri de taraflarca takdir
edilmis olabilir. TBK m.373/1 hiilkmii uyarinca tutanaga geg¢irilmis esyanin iade
aninda 6zdes tiir ve degerde olmak iizere geri verilmesi ve deger eksikliklerinin
giderilmesi gerekmektedir. Isletmenin devamlilig1 ilkesi geregdi esas olan aynen iade
olmakla birlikte esyanin yok oldugu ve nakden iadenin giindeme gelecegi ihtimalde;
tutanakta teslim tarihinde belirlenmis olan degerin iade degerine etkisi ne surette
olacaktir? Gergekten kira s6zlesmeleri uzun stireli akdedildiklerinden siire sonunda
paradaki deger degisiklikleri sebebiyle iadesi gereken esyanin degeri de§ismis olabilir.
Bu halde tipki bedelde indirim hakkinda oldugu gibi nispi bir metot izlenerek iade
miktarinin tayin edilecegi ifade olunabilir. Taraflarin esyaya bictigi deger ile o seyin
tutanagin tutuldugu tarihteki rayi¢ degeri oranlanarak; bu oran iade anindaki rayic
degere uygulanir. Son olarak bulunan bedelden TBK m.372/2 uyarinca; iyi isletilme
halinde dahi kaginilamayacak olan deger kayiplari oranindan bir iskonto yapilarak iade
konusunun nakdi iade degeri tespit edilir. Sayet taraflar defterde hi¢ degerleme
yapmamiglarsa bu halde iade rayi¢ bedel iizerinden yapilacak olup, TBK m372/2

uyarinca yapilacak iskonto da bu degere uygulanir.

420 Bkz. Birinci Boliim, I1I.

21 TANDOGAN, C.1/2,5.5; ALTAS, 5.83; ARKAN-SERIM, s.41; ARSLAN, s.89.

422 CANSEL, 5.90; ARKAN-SERIM, s.41.

423 Doktrinde ¢eBK m.266/1 hiilkmiine kiyasen tutanagin tasinirlarin iyi durumda teslim edildiginin
karine olarak kabul edilecegi ifade edilmektedir: CANSEL, 5.89-90; ARKAN-SERIM, s.41.
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I11. KIRACININ BORCLARI

A. KiRA BEDELINi VE YAN GIDERLERI ODEME BORCU

1. Genel Olarak Kira Bedeli ve Yan Giderler

Uriin kiras1 sézlesmeleri; kiracisina ivazli bir kullanma ve yararlanma imkan
saglamaktadir. Nitekim yukarida taraflarin ivazli kullanim {izerinde anlagmasinin
s6zlesmenin objektif esasli unsurlarindan oldugunu zikretmistik*?*. Tartismali olmakla
birlikte kira bedelinin somut olarak belirlenmis olmasina gerek olmadigi, taraflarin
ivazli kullanim iradelerinin anlasildig1 durumda bedelin hakim tarafindan rayice gore
belirlenecegi goriisiinde oldugumuzu da zikretmistik.

Kira bedeli, iiriin kirasinda kiralananin kullanima ve isletilmeye sunulmasi ile
sOzlesme sliresince isletmeye uygun bulundurulmasi borcunun karsiligidir. Yani
edimler arasinda bir degisim iliskisi mevcuttur. S6zlesmeye karsilikli borg yiikleyen
s0zlesme niteligini veren husus da isbu miibadele iliskisi olup, bu keyfiyet -iiriin
kirasinin niteligine uygun diistiigii 6lgiide- TBK m.97, 98, 123 vd. hiikiimlerinin
uygulama alani bulmasina imkan verir.

Kira bedeli ¢ogu zaman bir para borcunu ifade etse de; kira bedelinin ayn
olarak kararlastirilmasi da hi¢ tereddiitsiiz miimkiindiir. Nitekim TBK m.357/2
hiikmiinde zikredilen {iriine katilmali kira akdinde, -sayet {iriin dogal iirlinse- kira
bedelinin ayin olarak kararlastirilmasi s6z konusudur. Ancak kira bedelinin ayin olarak
kararlastirilabilmesi i¢in iiriine katilmali bir kararlastirma yapmak zorunlu olmadig:
gibi, kira bedelinin ayin olarak kararlastirilabilmesi i¢in kira akdinin iirlin kirasi
niteliginde olmasi da zorunlu degildir. Yani taraflar {iriin kiras1 akdinde de diger kira
kira akitlerinde de kira bedeli olarak maktu bir miktar aymn ifa edilecegini
kararlastirabilirler. Yine yukarida ozellikle aligveris merkezlerindeki igyeri kiralari
bakimindan agikea zikrettigimiz {izere*? kira bedelinin devsirilecek iiriiniin bir kismi
olarak belirlenmesi de tek basina iiriin kirasi nitelemesine viicut vermez. Bu sebeple

diger kira akitlerinde de kira bedeli devsirilecek iirliniin bir kismi olarak

424 Bkz.: Birinci Boliim, I, D., 1.
425 Bkz.: Birinci Boliim, I, D., 1.
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kararlastirilabilir, hatta bu iiriin dogal {iriin olsa dahi akit iirlin kirasi niteliginde
olmayabilir.
Keza kira bedeli is gorme edimi olarak da kararlastirilabilir. Nitekim kapicilik

426

sozlesmelerinde bdylesi bir durum s6z konusudur®®. Kira bedelinin ayin veya is gérme

7 ve bu

edimi olarak belirlendigi hallerde ortada bir karma sdzlesme oldugu*?
sOzlesmelere uygulanacak hiikiimlerin kiyas teorisi c¢ercevesinde (satig/kira,
trampa/kira, eser/kira, hizmet/kira vs.) tespit olunacagi hakli olarak kabul
edilmektedir.

Kira bedelinin pesin veya donemsel olarak kararlastirilmas: da miimkiindiir.
Yine kira bedeli -doviz mevzuatina aykirt olmamak kaydiyla- yabanci para olarak
belirlenebilir veya Tiirk parasi olarak kararlastirilmamakla birlikte, doviz yahut altin

r428

degeri kaydina yer verilebilir*®. Kira bedelinin bir miktar altin olarak belirlendigi

durumda, ayin olarak belirleme s6z konusudur®®.

818 sayili Borg¢lar Kanunu aksine TBK yan giderlere iliskin diizenlemelerde
bulunmus ve ¢ogu noktada yan giderleri 6deme yiikiimliliigiini kira bedelinin
kaderine baglamistir. Bu sebeple kira bedelinin 6denmesi borcu ve bu borcun ifasina
dair degerlendirmelerde yan giderleri de dikkate almak gerekmektedir.

Tirk Borglar Kanununda yan gider kavramina iliskin bir tanim
bulunmamaktadir. OR m.257A/1 hilkkmiinde yan gider i¢in; “kiraya veren veya iigtincii
kisinin kiralananin kullanimi ile baglantili edimi i¢in olan karsilik” seklinde

zikredilen tamim Tiirk hukukunda da yerinde olarak kabul gormektedir**’. Bu

cercevede 1simnma, su, elektrik, giivenlik, asansor giderleri gibi, kullanimdan dogan

426 YARGITAY, 9. HUKUK DAIRESI, E. 2014/15957, K. 2014/18324, T. 5.6.2014; YARGITAY, 9.
HUKUK DAIRESI, E. 1999/3204, K. 1999/3964, T. 3.3.1999, (kazanci.com, E.T.: 25.06.2020).

427 AYDOGDU/KAHVECI, 5.362; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.381; INCEOGLU, C.I, s.12; GUMUS,
Kira, s.27.

428 By hususta bkz.: AYDOGDU/KAHVECI, 5.883 vd.; Murat AYDOGDU, Dévizli veya Dovize
Endeksli Odemelerde Ongoriilen Uyarlamalara iliskin Degerlendirmeler, Adalet Yayinevi, Ankara,
2018, 5.3 vd.; Murat TOPUZ, Déviz ile S6zlesme Yapma Yasag1 ve Sozlesmelerin Uyarlanmasi, Segkin
Yayinevi, Ankara, 2019, s.8 vd.

429 “Gergekten altimn; bugiin mal gibi alimp satimakta oldugunu gériiyoruz. Fakat kiyemi degil,
bugday ve arpa gibi misliyattan oldugu siiphesizdir.”: YARGITAY, ICTIHADI BIRLESTIRME
GENEL KURULU, E. 1946/15, K. 1947/7, T. 19.2.1947, (kazanct.com, E.T.:25.06.2020).

430 Mustafa Alper GUMUS, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kira Soézlesmesinde Yan
Giderler”, Kazanc1 Hakemli Hukuk Dergisi, Yil: 2013, Cilt: 9, Say1, 103-104, s.8; DEMIRCIOGLU,
5.93; AYDOGDU/KAHVECI, 5.421-422.
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431

giderler yan gider olarak Orneklenebilir Bu cergevede kiralanana yonelik

masraflarin  yan gider olmadigi, kullanimla ilgili olanlarn bu g¢ergevede
degerlendirilmesi gerektigi de hakli olarak vurgulanmaktadir**2,

Tiirk Borglar Kanununda iiriin kirasinda yan gider yiikiimliiliigiine dair agik bir
diizenleme bulunmamaktadir. Genel hiikiimlerde yer alan TBK m.303 hiikmii uyarinca
kiraya veren kiralananin kullanimiyla ilgili olmak {izere kendisi veya {iglincii kisi
tarafindan yapilan yan giderlere katlanmakla yiikiimliidiir. TBK m.314 hiikmiinde de
kiracinin gerekiyorsa yan giderleri 6demesinden bahsedildigi i¢cin TBK m.303
hiikmiiniin emredici olmadig1, sdzlesme ile yan giderlerin genel hiikiimler kapsaminda

da kiractya yiiklenebilecegi kabul edilmektedir**

. Konut ve catil1 igyerlerine iligkin
TBK m.341 hiikmiine gore ise; sozlesmeden veya yerel adetten aksi anlasilmadikca,
1sitma, aydinlatma ve su gibi kullanma giderleri kiracinin iizerindedir. TBK m.303
hiikmii ile TBK m.341 hiikmii arasindaki terminolojik farklilik, kullanma giderleri
kavraminin kapsami iizerinde birtakim tartismalara sebebiyet vermistir. Bir goriise
gore TBK m.341/1 hiikkmiiniin mehaz OR 257b/1 hiikmiiyle uyumlu olarak isletme
gideri olarak algilanmasi, bu cer¢evede 1sitma, aydinlatma ve su giderleri haricinde
esyanin kullanimiyla dogrudan baglantili olmayan asansér bakim giderleri, bahce
diizenleme giderleri, giivenlik ticreti gibi isletme gideri niteligindeki yan giderlere de

434

kiracinin katlanmasi gerekmektedir®>*. Diger bir goriise gore ise kiract kanunda sayilan

kullanma giderlerinden sorumlu olup, bunun disindaki giivenlik, ortak anten artima vs.

giderlerden sorumlu degildir**

. Biz bu noktada hem mehaza da uygun olmasi
sebebiyle; hem de asansor, bahge diizeni vs. giderler uygulamada aidat adi altinda
nitelendirilerek kiraciya yiiklendiginden, yerlesik taginmaz kiras1 teamiillerine de
uygun olan birinci fikre istirakla, TBK m.341 hiikmiiniin her tiirli yan gideri konut ve

catil1 igyeri kiracisina yiikledigi kanaatindeyiz.

41 Temizlik ve bakim giderlerine katlanma borcu ile depozito verme borcunun yan gider olmadig
kanaatinde: INCEOGLU, C.1, 5.269.

42 GUMUS, Yan Giderler, s.8-9; DEMIRCIOGLU, s.105 vd.

433 GUMUS, Yan Giderler, s.10.

434 GUMUS, Yan Giderler, s.13; AYDOGDU/KAHVECI, 5.422 vd.; INCEOGLU, C.1, s.108: Yazar bir
adim daha 6teye gotiirerek, TBK m.341’de zikredilen kullanma giderlerinin TBK m.303’te yer alan yan
gider kavramina tam olarak isabet ettigini, TBK m.341 kapsam1 disinda kalan bir yan giderin mevcut
olmadigini ifade etmektedir. Dolayl olarak bu goriiste: ACAR, Kira, s.135

435 Seda OKTEM-CEVIK, “6098 Sayil1 Tiirk Borglar Kanunu Hiikiimleri Uyarinca Kira Sézlesmesinde
Kira Bedeli Disindaki Giderleri Odeme Borcunun Degerlendirilmesi”, Banka ve Ticaret Hukuku
Dergisi, Haziran 2012, Cilt 28, Say1 2, s.218-219.
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TBK m.362 hiikkmii; “Kiraci, sézlesmede aksine bir hiikiim veya yerel dadet
olmadik¢a, kira bedelini ve yan giderleri her kira yiulinin ve en ge¢ kira siiresinin

)

sonunda odemekle yiikiimliidiir.” seklindedir. Kira sodzlesmesine iliskin genel
hiikiimlerde yer alan TBK m.314 hiikmiinde yan giderlerin “gerekiyorsa” kiract
tarafindan 6denmesi gerekliliginin zikredilmesine istinaden DEMIRCIOGLU firiin
kirasinda yan gider yiikiimliiliigliniin genel hiikiimler aksine (TBK m.303) konut ve
catil1 isyeri kiralarinda oldugu gibi (TBK m.341) diizenlendigini ileri siirmektedir**¢.
Yazara gore konut ve ¢atili isyeri kiralar1 aksine, iirlin kirasinda sadece kullanma gideri
niteligindeki yan giderler degil, tiim yan giderler aksine anlagma olmadik¢a kiracinin
iizerindedir*’. Biz konut ve catili isyeri kiralarma iliskin hiikiimlerin catili isyeri
niteligindeki isletme kiralarinda da uygulanmasi gerektigini kabul ettigimizden, bu
hususta m.299-356 aras1 hiikiimlerden farkli bir sonuca varmamak gerektigini
diisiinmekteyiz. Bu dogrultuda c¢atili igyeri niteligindeki tirlin kirast akitleri
bakimindan TBK m.341 hiikmiiniin, diger akitler bakimimndan TBK m.303 hiikmiiniin
uygulanmasi yerinde olacaktir. Her ne kadar ilgili hiikiimde gerekiyorsa ifadesine yer
verilmemesi aksi yoruma miisaade etse de, yan gider yiikiimliisiiniin belirlenmesi
noktasinda kiralananin {iriin veren bir sey olup olmamasinin bu noktada ayirt edici bir
niteligi olmadig1 kanaatindeyiz. Ancak bu tartigma taraflarca belirleme olmadigi,
yerlesik adet veya teamiiller de s6z konusu olmadigi durumlarda giindeme gelecektir.
Ornegin yurt, pansiyon kiralarinda elektrik, su, 1sinma vs. giderler teamiilen TBK
m.341 aksine kiraya veren lizerindeyken, arag kiralarinda teamiilen yakit masrafi TBK

m.303 aksine kiraci tizerindedir*®.

46 DEMIRCIOGLU, s.194: Yazar ayrica otomatik uzama hiikiimleri haricindeki konut ve ¢atili isyeri
kirasmna 0zgili hiikiimlerin ¢atili isyeri niteligindeki {riin kiralarina uygulanmasi gerektigini
belirtmektedir (s.199). Biz uzama hiikiimlerini disarida birakmanin hakli bir gerekgesini
gorememekteyiz.

7 DEMIRCIOGLU, s.196: Yazar TBK m.341 hiikmiinde zikredilen kullanma giderlerini yan
giderlerden ayr1 daha bir kapsamda degerlendirmesine karsin {iriin kirasinda TBK m.362’nin lafzindan
hareketle her tiirlii yan giderin kiraci iizerinde oldugunu ifade etmektedir (s.196). Biz yukarida TBK
m.341 hiikkmiiniin kapsam bakimindan tiim yan giderleri ifade edecek sekilde okunmasi gerektigi
goriigiine istirak ettigimizi belirtmistik.

438 Yan gider yiikiimliisiiniin yedek hiikiimle diizenlenmesi yerinde olmakla birlikte; yan giderler,
kiracinin kiralanan kullanabilmesi igin gereken masraflardan ayrilip, kiracinin kiralanam kullandig
icin dogan giderleri ifade etmekte oldugundan(Ayrim icin bkz.: GUMUS, Yan Giderler, s.9.), yan
giderlerin yedek hiikiim diizeniyle tiim kira s6zlesmeleri bakimindan kiraciya yiiklenmesi daha yerinde
olabilirdi. Gergekten kanun koyucunun 6zel olarak koruma geregi duydugu konut ve ¢atili igyeri kiralar1
bakimindan bu yiikiimliiliigl kiraci iizerinde birakmasina ragmen genel hiikiimlerde aksi yonde bir
benimsemede bulunmasinda menfaat dengesi yoniinden hakli bir sebep gorememekteyiz.
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Kira bedeli ve yan giderlerin ifa edildiginin ispatt HMK m.190 hiikmii uyarinca
kiraci lizerindedir. HMK m.200 vd. hiikiimleri cergevesinde kira bedelinin ispat
sinirii agmasi halinde senetle ispat zorunlulugu giindeme gelecektir. Ancak kiraya
verenin kira bedelini almaktan ka¢inmasi hususu, isbu fiili durumun bir hukuki islem
niteliginde olmamasi sebebiyle tanikla dahi ispatlanabilir*®®. 268 sayili Gelir vergisi
genel tebligi belirli bir miktar tizerindeki kira bedelleri bakimindan ispat kosulu ihdas
ettiyse de, sayet taraflar tebligde zikredilen usulleri (banka veya posta havalesi) tercih
etmeyerek elden 6demeye girigirse, vergi sorumlulugu giindeme gelecek olup, bu
hususun HMK m.200 hiikkmii sakli kalmak kaydiyla 6zel hukuk bakimindan etkisi

bulunmamaktadir**°,

2. Kira Bedeli ve Yan Giderlerin ifasi

a. ifa Yeri ve Zamam

i. ifa Zamam

TBK m.362 hiikmii uyarinca kiraci, sozlesmede aksine bir hiikiim veya yerel
adet olmadikgca, kira bedelini ve yan giderleri her kira yilinin ve en geg kira siiresinin
sonunda 6demekle yilkiimlidiir. Kira sozlesmesine iligkin genel hiikiimlerde kira
bedelinin ifa zamanina iliskin TBK m.314 hiikmiinde zikredilen “her ayin sonunda ve
en ge¢ kira siliresinin bitiminde” ifadesi, ay1 takvim ay1 olarak degerlendirmeyi
gerektirdiginden, en geg ifadesi pratik bir énem tastyabilmektedir. Ornegin 15.03.2013
tarithinde akdedilen bir yillik kira sézlesmesinde ilk kira bedeli en ge¢ 31.03.2013

441

tarihinde; son kira bedeli ise en ge¢ 14.03.2014 tarihinde 6denmelidir*™’. Ancak iiriin

49 “Kiralayanin eday: reddetmesi bir hukuki muamele degil, bir maddi vakiadir. Usuliin 288. ve sonraki
maddelerinde, maddi vakialarin degil, ancak hukuki muamelelerin ispati bakimindan sahit
dinlenemeyecegi kabul edilmis bulunmaktadir. Demek ki maddi vakialar sahit dinletme yasaginin
stimulii disinda kalmaktadir ve bu itibarla alacakl kiralayanin parayr almaktan ka¢indigimin sahitle
ispatina kanun bakimindan bir engel yoktur. Bir an igin parayi almaktan kaginmanin bir hukuki
muamele oldugu farzedilse dahi sahit ispat usuliin 293. maddesinin 4. bendi hiikmiince yine miimkiin
olacaktir. Zira parayr almaktan ka¢inmuis olan kiralayanin bu kaginmasini tespit etmek iizere kiraciya
bir senet vermis olmasi ve kiracimin kiralayandan béoyle bir senet istemis olmasi adet bakimindan asla
diisiiniilemez. ”: YARGITAY, ICTIHADI BIRLESTIRME GENEL KURULU, E. 1957/23, K. 1959/20,
T. 11.3.1959, (kazanci.com, E.T.: 25.06.2020).

440 GUMUS, Kira, 5.188; INCEOGLU, C.1, 5.260.

41 Ornek i¢in bkz.: INCEOGLU, C.I, 5.256.
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kirasina iliskin TBK m.362 hiikmiinde zaten yil sonundan degil kira yilinin sonundan
bahsedildigi i¢in, 10.06.2015 tarihinde akdedilen ti¢ y1llik kira s6zlesmesi bakimindan
son kira yilina ait kira bedeli, ayn1 zamanda son kira yilinin bitimi olan s6zlesmenin
sona erme tarihinde; yani 09.06.2018 tarihinde 6denmelidir. Yani kira siiresinin tam
yil ile belirlendigi durumlarda esasen “en ge¢” ifadesi bir anlam tagimamaktadir. Fakat
bu ifade kira siiresinin tam y1l olarak belirlenmedigi durumlarda; 6rnegin dort buguk
yillik iiriin kiras1 sozlesmesi akdedildigi takdirde anlamli olacaktir. 01.07.2015 tarihli
dort buguk yillik kira akdi bakimindan ilk kira bedelinin en ge¢ 30.06.2016 tarihinde
O0denmesi gerekirken, son alti aylik kira bedelinin en ge¢ 31.12.2019 tarihinde
O0denmesi gerekecektir. Elbette bu siirelerin hesabinda konut ve ¢atili igyeri kirasi
hiikiimlerine tabi isletme kiralar1 bakimindan 10 yillik uzama stiresinin ve fesih yilinin
da dikkate alinmas1 gerekmektedir.

TBK m.362 hiikmii yedek hiikiim niteligindedir. Yani ancak taraflarca
kararlagtirma yapilmadig1 veya aksine yerel adet bulunmadig1 durumlarda uygulama
alan1 bulacaktir. Taraflar iirtin kiras1 s6zlesmesi bakimindan tiim bedelin s6zlesmenin
hitaminda 6denmesi gerektigini kararlastirabilecegi gibi, diger kira iliskilerinde
oldugu gibi aylik 6deme de kararlastirabilirler. Kira bedelinin pesinen kiraci tarafindan
O0denmesi de kararlastirilabilir. Ancak kiralananin tesliminden Once kira bedelinin
O0denmesinin kararlastirilabilirligi doktrinde tartismalidir. Bir kisim yazarlar kira
sozlesmelerinde ayni anda ifa kuralinin cari olmadigini, kiraya verenin daima once ifa
yukiimliligii bulundugunu, teslim borcu yerine getirilmedik¢e kira bedeli 6deme
borcunun muaccel olamayacagmi ileri siirmektedir**?. Bunun sonucu ise kiralanan
teslim edilmedigi takdirde pesin 0denmesi kararlastirilan kira bedeli i¢in kiraya

verenin ddemezlik define dayanamamasidir*+

. Bizim de katildigimiz diger bir goriise
gore ise TBK m.315 hiikmiinden bir 6nce ifa ylkiimliliigii ¢ikarilmasi miimkiin

degildir***. Madde yalnizca ihdas ettigi 6zel fesih imkaninin teslimden sonra muaccel

42 TANDOGAN, C.I/2, 5.165, dn. 123; Nihal URAL-CINAR, Tiirk Bor¢lar Kanununda Diizenlenen
Kira Sézlesmelerinde Kira Bedelinin Odenmemesi ve Hukuki Sonuglari, Onikilevha Yayinlari,
Istanbul, 2014, 5.90; “Oysa kiralayan teslim miikellefiyetini tam yerine getirmedikce, kiranin pegin
odenmesi sart edilen hallerde dahi kira alacagi dogmaz.”: YARGITAY, HUKUK GENEL KURULU,
E. 1979/3-372, K. 1981/657, T. 30.9.1981. Kanuni diizenin 6nce ifa yiikiimliligi yikledigi, ancak
aksinin kararlagtirilmasi halinde teslimden onceki kira bedeli bakimindan temerriidiin gergeklesecegi,
bu durumda TBK m.315 uygulanamayacagindan genel hiikiimlere gore temerriide gidilecegi yoniinde:
GUMUS, Kira, s.183; ACAR, Kira, s.288.

4“3 TANDOGAN, C.1/2, 5.165, dn. 123; GUMUS, Kira, s.183; URAL-CINAR, s.91.

“4INCEOGLU, C.1, 5.263.
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olan kira bedelleri bakimindan giindeme gelecegini ifade etmektedir. Dolayisiyla pesin
O0demenin kararlastirilabilecegi, bu halde kira bedeli ddenmedigi takdirde kiraya
verence Odemezlik define dayanilarak teslimden de kacginilabilecegi fikrini
benimsemis bulunmaktayiz.

Kararlagtirilan stirelerin hesabinda kural olarak TBK m.91-92 hiikiimleri
uygulanir. Ancak TBK m.91 hiikkmiinde vadenin ayin basi olarak kararlagtirildigi
durumlarda bundan aym birinci giiniiniin anlasilmas1 gerektigi hiikmii ihdas
edilmesine ragmen eski tarihli Yargitay kararlarinda, pesin 6denmesi kararlastirilan
kira bedelinin ayn 3. giinii aksamina kadar 6denebilecegi kabul edilmektedir**>.

Taraflarca ifa zamanina iliskin belirleme agikca yapilabilecegi gibi, zzimnen de
kararlastirilmis olabilir. Ancak bunun i¢in kira bedelinin uzun siire, diizenli olarak
ongoriilenden farklt zamanlarda o6denmesi ve kiraya verence ihtirazi kayit

46

koyulmaksizin kabzedilmis olmasi gerekmektedir**®. Arizi olarak farkli zamanlarda

yapilan 6demeler ifa zaman1 anlagmas1 anlamina gelmeyecektir.

iii. ifa Yeri

Kira s6zlesmelerine 6zgii hiikiimlerde kira bedelinin ifa yerine iliskin 6zel bir
hiikiim bulunmadigindan sayet taraflarca bir belirleme yapilmadiysa, adet ve teamiiller
de aksini gerektirmedikce bu hususta TBK m.89 hiikmii uygulama alani bulacaktir.

Kira bedeli borcu ¢ogunlukla para borcu niteliginde oldugundan, alacaklinin
O0deme zamanindaki yerlesim yeri ifa yeri olarak kabul edilir. Zira para borglari
gotiiriilecek borg niteligindedir. Uygulamada siklikla 6demenin banka havalesi
yoluyla yapilmasi da kararlastirilmaktadir. Bu durumda kiraya verenin ifaya hazirlik
fiili niteliginde hesab1 acgik tutma yiikiimliliigii oldugu hakli olarak kabul

edilmektedir**’. Aksi halde alacakli temerriidii giindeme gelebilecektir.

#5 YARGITAY, 6. HUKUK DAIRESI, E. 2005/11607, K. 2005/11706, T. 15.12.2005: “Hiikme esas
alman 01.09.1994 baslangi¢ tarihli bir yil siireli kira sozlesmesinde aylik kiranin pesin olarak
ddenecegi ve bir ayn kirasinin zamaninda édenmemesi halinde donem sonuna kadar olan tiim kiralarin
muaccel olacag kararlastirimistir. Bu durumda kira parasimin en geg her ayin iigiincii giinii aksamina
kadar denmesi gerekir.” Aym yonde: YARGITAY, 6. HUKUK DAIRESI, E. 2000/4201, K.
2000/4389, T. 9.5.2000; YARGITAY, 6. HUKUK DAIRESI, E. 1999/106, K. 1999/358, T. 31.5.1999,
(kazanci.com, E.T.: 25.06.2020).

46 INCEOGLU, C.1,5.258; ACAR, Kira, 5.290-291.

47 INCEOGLU, C.1, 5.259; GUMUS, Kira, s.184.
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Sayet taraflarca 6deme usulil/ifa yeri kararlastirilmadiysa; ifa yeri alacaklinin
yerlesim yeri olacagindan; posta havalesi yoluyla yapilacak olan 6deme yerlesim
yerinde 6demeli sekilde yapilmalidir. Postanede 6demeli sekilde havale yapilacak
olursa, ifa modalitelerinden birinin dahi yerine getirilmemesi, gecerli bir ifa

bulunmadig1 anlamina geleceginden, kiraci temerriide diiger**®

. Ancak uzun bir siire
postanede O6demeli sekilde kira bedelinin 6denmesi karsisinda kiraya veren itiraz
etmeksizin kira bedelini teslim aliyorsa, zimni bir ifa yeri anlagsmasindan soz
edilebilecektir*®’.

Kira bedelinin misli mal olarak kararlastirildigi durumda ifa yeri borcun
dogdugu anda borglunun yerlesim yeri veya isyeridir. Kar harici*® kira bedeli
kararlastirmasi yapilan iiriine katilmali kira s6zlesmelerinde, isletmede iiretilen liriiniin
bir kisminin veya belirli bir miktarinin 6denmesi kararlastirilmis oldugundan, ortada
siirli cins borcu s6z konusu oldugu ve stokun tamamu tiiketilmedigi i¢in de cins borcu
hiikiimlerinin uygulanacag: ifade edilecektir. Bu ¢ercevede kira bedelinin kiracinin
igyerinden yani kiralanandan teslim alinmasi gerekir. Zira cins borglar1 aranilacak
borg¢lardandir. Pratik anlamda pek muhtemel olmasa da kira bedelinin parca borcu
olarak kararlastirildig: hallerde sézlesmenin kuruldugu sirada o seyin bulundugu yer
ifa yeri olarak kabul edilecektir. Ornegin kiracinin isletmede iirettigi emtianin kiraya
verene Ozgii 0zel olarak liretilmis oldugu hallerde, stok tamamen tiiketileceginden
parca borcu hiikiimleri uygulanacaktir. Ancak kira bedelinin aym oldugu ¢ogu halde

ifa yerinin zimnen kiralanan olarak belirlenecegi gercegi de gdzden kagirilmamalidir.

48 AYDOGDU/KAHVECI, 5.452; INCEOGLU, C.1, 5.259; GUMUS, Kira, s.184.

#9 INCEOGLU, C.I, 5.259; GUMUS, Kira, s.184.

430 Bu noktada kira sézlesmesi konusunun yalnizca dogal iiriin getiriyor olmasi sartindan bahsetmek her
zaman yerinde olmayabilir. Ornegin amaci ticari iiriin imal edip satmak suretiyle hukuki iiriin elde
etmek olan bir kumas isletmesi bakimindan; kira bedelinin kiraya verenin tekstil isletmesinde
kullanilmak {izere bir miktar veya iiretimin belirli bir oraninda kumas olarak kararlastirilmasi halinde
kira bedeli cins borcu olarak kararlastirilmis olmakla birlikte, kiralanan isletmenin {irtinii her halde
hukuki iiriin; yani ticari kazanctir.
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b. Kira Bedeli ve Yan Giderleri Odeme Borcuna Aykiriik ve
Sonuclary/TBK m.362/2

i. Genel Olarak

TBK m. 362/2 hiikmii uyarinca kiraci, kiralananin tesliminden sonra vadesi
gelmis kira bedelini veya yan giderleri 6demezse kiraya veren, kiraciya yazili olarak
en az altmis giinliik bir 6nel verip, bu 6nel iginde 6dememesi durumunda s6zlesmeyi
feshedecegini bildirebilir.

Ilgili hiikiim kiracinin kira bedeli 6deme borcuna aykirilik halinde fesih
imkanin1 diizenlemektedir. Hiikmiin uygulanma sartlarin1 degerlendirmeden once,
hiikmiin kapsami disinda kalan borca aykirilik hallerini degerlendirmeyi gerekli
gormekteyiz. Hiikiimde fesih hakki teslimden sonra muaccel olan kira bedelleri
bakimindan taninmistir. O halde teslimden once muaccel olacak kira bedelleri
bakimindan borca aykirilik halinin ve sonuglarinin degerlendirilmesi gerekmektedir.

Yukarida kiralananin tesliminden 6nceki bir tarihte kira bedelinin pesinen
odenmesinin kararlastirilabilirligi hususunu degerlendirmistik*>!. Biz bu noktada kira
bedelinin pesin ddenmesinin kararlastirilabilecegi goriisiinii benimsemekteyiz. Bu
cercevede teslimden 6nce 6denmesi kararlastirilan kira bedeli bakimindan TBK m.315
ve m.362/2 hiikiimlerinin uygulama alan1 bulmayacagi madde metni karsisinda agiktir.
Bu halde bir kisim yazarlarca hakli olarak genel temerriit diizeninin uygulama alani
bulacag: ifade edilmektedir*>2. Ancak bu fikri savunan yazarlardan INCEOGLU na
gére TBK m.315 hiikmiiniin kiracinin temerriidii sebebiyle sozlesmenin feshini siki
sartlara baglamasi sebebiyle, daha esnek sartlar ongoéren TBK m.126 uyarinca bir fesih
imkan1 taninmasi kiracinin temerriidii diizenlemesinin amaciyla bagdasmayacaktir*>.
Oysa bu halde heniiz teslim ger¢eklesmediginden sdzlesmenin siirekli borg iligkisi
niteliginden de sz edilemeyecektir. Bu halde ancak TBK m.125 ¢ergevesinde donme
giindeme gelebilir. Bu noktada kira bedelinin 6denmemesinin kiraya verenin
O0demezlik define dayanmasina da imkan tanityacagimi kabul ettigimizi yukarida

zikretmistik. Kanimizca TBK’nin kiracty1 koruyucu hiikiimleri biiytik 6l¢iide kira

451 Bkz.: Tkinci Bolim, 111, A., 2), a), i.
452 GUMUS, Kira, s.183, 5.279; INCEOGLU, C.I, 5.267-268
43 INCEOGLU, C.1, 5.267-268
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iligskisinin devami ve sona ermesi noktasinda giindeme gelmektedir. Yani s6zlesmenin
kurulusu esnasinda kural olarak bir miidahale s6z konusu degildir. Her ne kadar
s0zlesme kurulmus olsa da, boylesi bir durumda siirekli iligskiyi bedel borcunu ifa edip
kiralanani teslim alarak tesis etme ihtiyar1 kendisine taninmis olan kiracinin TBK
m.315 (iirlin kiras1 bakimindan m.362/2) gerekge gosterilerek korunmasi igin hakli bir
sebep gorememekteyiz. Dolayistyla bu halde genel temerriit hiikiimlerinin biitiiniiyle
uygulanmasinin, menfaat dengesini bozacak bir durum tesis etmedigi kanaatindeyiz.
Bu cercevede, teslimden oOnce ifasi kararlastirilmis olan kira bedeli borcu ifa
edilmedigi takdirde, kiraya veren 6demezlik define dayanarak oncelikle TBK m.123
cercevesinde borcun aynen ifasini istemeli ve uygun bir mehil tanimalidir. Yalnizca
bu noktada TBK m.362/2 hiikmiiniin kiyasen uygulanmasi suretiyle 60 giinden az siire
verilmemesi gerektigi ve TBK m.124 hiikmiine dayanilamayacagi ifade olunabilir.
Ancak sayet bu siire zarfinda da ifa edilmezse TBK m.125 cergevesinde sozlesmeden
doniilerek menfi zararlarin talep edilmesinin miimkiin oldugu ifade edilmelidir. Kiraya
verenin 6demezlik define dayanmayarak kiralanani teslim ettigi durumda zaten TBK
m.123 vd. hiikiimleri ¢er¢evesinde de TBK m.315 cercevesinde de donme/fesih

imkanlarindan feragat ettigi sonucuna varilabilecektir.

il TBK m. 362/2 Hiikmiiniin Uygulanma Sartlar1 ve

Hiikiimleri

1) Genel Olarak

TBK m.362/2 hiikmii kira s6zlesmesinin genel hiikiimler bahsinde diizenlenen
TBK m.315 hiikmiinden verilecek siire haricinde ciddi anlamda bir farklilik
barmdirmamaktadir. Dolayisiyla TBK m.315 icin doktrinde yapilan agiklamalar ve
uygulamada gelistirilen ictihatlar biiyiik 6l¢iide iiriin kirast bakimindan da gegerli
olacaktir.

Ilgili kanun hiikiimlerinden, kira bedeli ve yan giderlerin 6denmemesi
sebebiyle fesih hakkinin kullanilabilmesi igin; kiralananin teslim edilmis olmast;
kiralananin tesliminden sonra muaccel olan kira bedeli veya yan giderin 6denmemis

olmasi, yazili olarak kiraciya 60 giinliik mehil verilmesi, mehil i¢erisinde de borcun
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O6denmemis olmasi gerekmektedir.

2) Kiralananin Teslim Edilmis Olmasi

TBK m.362/2 hiikkmii kira bedelinde temerriit sebebiyle fesih hakkinin
kullanilabilmesi i¢in kiralananin teslim edilmis olmasi sartin1 aramaktadir. Gergekten
de kiralanan teslim edilmedigi evrede heniiz siirekli borg iliskisi tesis edilmediginden
tam anlamiyla kira hukuku alanina girilmis olmamaktadir. Bu noktada genel temerrtit
hiikiimlerinin ve ani edimli borglara iligkin diizenlemelerin uygulanacagini yukarida
zikrettik*>*. Kiralanan teslim edildikten sonra ise cogu zaman zaruri ihtiyaclarini temin
etme umuduyla so6zlesmeyi akdeden ve korunmaya muhtag olan kiracinin borca aykiri
davraniglart bakimindan 6zel bir sona erme diizeni 6ngoriilmesi dogaldir.

Hiikmiin uygulanmasi icin teslimin gerceklesmesi yeterli olup, ayrica kiracinin
kiralanan1 isletmeye baslamis olmas1 gerekmemektedir**. Fiili teslim harici zilyetligin
devri yollarinin kabul edilebilmesi i¢in kiracinin fiili hakimiyetinin s6zlesmeye uygun
olarak tesis edilmis olmas1 gerektigini de zikretmistik. Bu ¢ergevede dolayli zilyetligin
devri yollart ile zilyetligin devri her durumda bu borcun ifasi anlamina
gelmeyebilecektir. Kiracinin teslim borcunda alacakli temerriidiine diigmesi halinde de
hakli olarak teslim gerceklesmiscesine ilgili hiikkmiin uygulanabilecegi kabul

edilmektedir*®.

3) Kira Bedeli veya Yani Gider Borcunun Muaccel Olmasi

Ifa edilmeyen borcun kira bedeli ve yan gider niteliginde olmasi

gerekmektedir. Bu ¢ergevede bu borglara isleyen faiz de bu borglarin fer’i niteliginde

457

oldugundan TBK m.315 kapsaminda feshe imkan verecektir™’. Ancak dava ve takip

masraflar1 bu kapsamda degildir*>®

. Ornegin kira bedelinde temerriit sebebiyle kiractya
kars1 kiralanan tasinmazin tahliyesi yoluyla takip yapildig: takdirde; 6deme emrinde

verilen mehil icerisinde bor¢ ddenirse, artik takip masraflar i¢in tahliye ve takibe

454 Bkz.: Ikinci Bolim, 1., A., 1).

455 INCEOGLU, C.1, 5.267; GUMUS, Kira, 5.279.

456 INCEOGLU, C.1, 5.267. Dolayli olarak bu yénde: ACAR, Kira, 5.299.
457 GUMUS, Kira, 5.283, INCEOGLU, C.1, 5.269; ACAR, Kira, s.299

458 GUMUS, Kira, 5.283, INCEOGLU, C.], 5.269; ACAR, Kira, s.300
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devam edilemez. Ancak bu zararin tazminin istenmesi miimkiin olmalidir. M.365’te
diizenlenen bakim borcu ise yan gider niteliginde olmayip**® 6zen borcunun uzantsi
niteligindedir. Kira bedelinin stopaj1 ise briit kira bedeli kapsaminda oldugundan TBK
m.315’e esas teskil edebilecektir*®.

Doktrinde depozito verme borcunun yan borg olarak nitelendirilemeyecegi, bu
sebeple yerine getirilmemesinin feshe olanak saglamayacag ileri siiriilmektedir*®!.
Bizce teslimden sonra muaccel olan depozito bedeli bakimindan da TBK m.315
uyarinca feshe olanak tanimak yerinde olacaktir. Zira depozitonun amacinin kiracinin
kira bedeli ve 6zen borglarini teminat almak oldugu dikkate alindiginda bunlardan ayr1
diistiniilerek, kiraya vereni kararlastirilan depozitoyu 6demeyen kiraciya katlanmak
zorunda birakmak yerinde olmayacaktir. Ancak uygulamada c¢ogu halde depozito
bedelinin pesinen 6denmesi kararlastirildigindan; bu durum TBK m.315 ve 362/2
kapsaminda degil genel temerriit diizeni cercevesinde degerlendirilmelidir*®2,

TBK m. 315 (362/2) hiikmiiniin uygulanabilmesi i¢in, temerriidiin mii yoksa
salt muacceliyetin mi gerektigi tartismalidir. Temerriit TBK m.117 hiikmi
cercevesinde belirsiz vadeli borglar bakimindan alacaklinin ihtariyla, belirli vadeli
borglar bakimindan vadenin gelmesiyle gerceklesir*®>. Doktrinde hakim goriis; TBK
m.315 hiikmiinlin uygulanabilmesi i¢in temerriidiin gerektigini, belirli vadeli kira
borglar1 bakimindan vadede 6dememe durumu gergeklestigi takdirde bor¢lunun
miitemerrit olacagi, TBK m.315 hiikmiiniin isletilebilecegini kabul etmektedir**.

GUMUS’e gore ise dénemsel borg niteligindeki kira bedeli bakimindan vade borcun

49 Diger kira iliskileri bakimmdan TBK m.317 hiikmiiniin yan gider niteliginde olmadig1 ydniinde:
INCEOGLU, C.1, 5.269

460 INCEOGLU, C.1, 5.270-271. eBK doneminde kimi kararlarinda Yargitay stopaji kira bedeli disinda
degerlendirmekte ve tahliyeye imkan tanimamaktaydi: 12. HD, E. 1999/5504, K., 1999/5650, T.
3.5.1999.

4! INCEOGLU, C.1, 5.269.

462 Kiralanan teslim edilmeden muaccel olan depozito bedeli bakimindan genel temerriit diizeninin
uygulanacag hususunda: Murat AYDOGDU, Konut ve Catili Isyeri Kiras1 Sozlesmelerinde Kiracinin
Giivence (Depozito) Verme Borcu (TBK 342), Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi Cilt:
14, Say1: 1, 2012, s.1-53 (Basim Y1ili: 2013), s.31.

463 Sayet taraflarca ayrica vade kararlastirilmadiysa TBK m.314 hiikmii kanuni belirli vade ihdast
anlamina gelmeyip temerriit icin ayrica ihtar gerektigi hakli olarak kabul edilmektedir: INCEOGLU,
C.1, s.261 ; ACAR, Kira, s.287.

44 TANDOGAN, C.I/2,s.211; ACAR, Kira, 5.301, YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.508; ARAL/AYRANCI,
s.323; Alpaslan AKARTEPE, “Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 315. Maddesi Cergevesinde Kiracinin Kira
Bedelini Odemede Temerriidii ve Hukuki Sonuclar1”, Cevdet Yavuz’a Armagan, Marmara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Hukuki Arastirmalar Dergisi, Yil: 2016, Cilt: 22, Say1: 3, 5.94.
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dogumu i¢in s6z konusu olup, temerriit; vadede dogmus borglar igin gecerlidir?’;

kiracinin temerriide diismesi i¢in vadede dogmus bulunan bor¢ i¢in ayrica ihtar

gerekse de TBK m.315’e dayali fesih ihtarnamesiyle kanun koyucunun temerriidiin

r466

etkilerinden feragat etmistir™”. Hakim goriise istirakla ACAR; donemsel borglarin

vadede dogmasinin temerriide engel olmadigini, borcun dogdugu anda muaccel

olabilecegini*®’, zira taraflarin vade kararlastirirken ¢ogu zaman borcun

dogumu/muacceliyeti ayrimindan haberdar olmayacaklarini ileri siirmektedir*®?.
INCEOGLU ise her ne kadar temerriidiin degil; muacceliyetin gerekli oldugunu ifade
etse de; yazar belirli vadeli bor¢lar bakimindan vadede temerriidiin gerceklesecegini,

belirsiz vadeli bor¢lar bakimindan ise TBK m.315 uyarinca ihtar ¢ekilmekle ayni

465 GUMUS, Kira, 5.280-281.

466 GUMUS, Kira, 5.280-281. Benzer bigcimde AYDOGDU/KAHVECI de temerriidiin ancak siirenin
sonunda gergeklesecegini, yani bu siire icerisinde faizin iglemeyecegini kabul etmektedir (s.437).
Temerriidiin siire sonunda gerceklestigi yoniinde bkz.: YARGITAY, 8. HD., E. 2019/2086, K.
2019/4028, T. 11.4.2019; 8. HD., E. 2019/2231, K. 2019/4290, T. 18.4.2019 (kazanci.com, E.T.:
25.06.2020).

47 Yazar, kira tespit davalarinda gegmise doniik kira farklarmin kararin kesinlesmesi ile hem
dogduklarin1 hem de muaccel olduklarimi ifade ederek bu fikrini temellendirmektedir: ACAR, Kira,
s.304. Bu hususta bkz.: “Kabule gire de,; temerriidiin ilk kosulu alacagin muaccel olmasidir. Alacak
muaccel olmadikca temerriitten séz edilemez. Alacaklimin alacagini isteyebilmesi i¢in ne kanuna ne de
sozlesmeye dayanan bir engelin bulunmamast halinde ortada muaccel bir alacak var demektir. ( H.
Ozer, W Schonen Berger Bor¢lar Hukuku 1. kisim sayfa 751 ) ihtilafli bor¢larda temerriit s6z konusu
olamaz. ( Soymen-Erbil Tiirk Bor¢lar Hukuku Umumi Hiikiimler Sayfa 736: BEcker, Bor¢lar Kanunun
Genel Hiikiimleri, 1. kistm 1967.5.594 ) Baska bir anlatimla, muaccel olmaktan maksat, borcun ifa
zamanminin gelmis olmasi ve ifaya engel bir durumun bulunmamasidir, Oyle ki bor¢lu ifayi geciktirmek
icin artik herhangi bir sebebe dayanamayacak, alacaklida borcun derhal ifasini istemek imkanina
kavusmus bulunacaktir. Ifa zamani gelmis olmasina ragmen bor¢lunun ifayr geciktirecek, ya da ifadan
tiim olarak kaginacak herhangi bir imkandan da yararlanamamasi sarttir. ( Feyzioglu, B.Hukuku, 1969
S. 193 ) alacagin muaccel olmasi igin oncelikle alacaklinin edayi talep ve bu sebeple bor¢luyu dava
edebilecegi zamaninin gelmis olmasi gerekir. Ancak, bu kosul dahi bazi hallerde bor¢lunun temerriide
diismesine yetmemektedir. Ciinkii bor¢lu edayr yerine getirmeye mecbur olmadigi siirece edada
bulunmadigindan dolayr sorumlu tutulamaz. (V. Thur. B. Hukukun Umumi Kismi C. Edege Terciimesi,
S. 539 ve 650 ) 7.7.1965 tarih ve 5/5 Sayili Ictihad: Birlestirme Kararinin gerekgesinde aciklandigi gibi
kira farkinin mahkemede dava veya icrada takip edilebilir hale gelmesi i¢in miktarinin kesin olarak
belli olmasi gerekir. Bu belirlilik ise ancak tesbite iliskin kararin kesinlesmesi ile olur ve kiracinin eday:
yerine getirme borcu da o zaman dogar. Kira tesbit davasi sonunda verilen karar uyusmaziik
bulunduguna gore, yukarida yazil Ilmi Ictihatlar ve 12.11.1979 tarih ve 1/3 Sayili I¢tihadi Birlestirme
Kararimin gerekgesinde vurgulandigi gibi, kira tesbit karari kesinlesene kadar muaccel bir borcun
bulunmadig1 giderek temerriit olusmadiginin kabulii gerekir. Taraflarca ittifakla belirlenen ifa giinii,
kira tesbit davasindan onceki uyusmaziik konusu teskil etmeyen kira miktar: ile ilgilidir. Mahkeme
karart ile saptanan yeni kira ile estisi arasindaki farklarn ifa giinii ise anilan Tevhidi Ictihat Karar
geregince tesbit kararinin kesinlesme giiniinden énce olamaz. Bu nedenle, uyusmaziigin B.K.nun 101/2.
maddesine gore ¢oziimlenmesi kira farklarimin kararin kesinlesmesinden once, ay be ay, yada yillik
kiralarda yeni donem baslangicindan itibaren muaccel oldugunun kabulii miimkiin degildir. Faiz ancak
kesinlesme tarihinden itibaren istenebilir’: YARGITAY, 12. HUKUK DAIRESI, E. 1991/14062, K.
1992/7143, T. 25.5.1992, (kazanci.com, E.T.: 25.06.2020). Biz de borcun dogumu an1 ile muacceliyeti
aninin ¢akigmasinda bir engel gérmemekteyiz. Ote yandan dénemsel borglarin vadede mi yoksa akdin
inikadiyla m1 dogduklar1 hususu da zaten tartigmalidir.

468 ACAR, Kira, 5.304; AKARTEPE, 5.94.
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zamanda temerriidiin de gergeklesecegini kabul etmektedir*®. Nitekim pratik
sonucunu temerriit faizinin mehil sonuna kadar isleyip islememesinde gdsteren bu
tartismada INCEOGLU da hakim goriis gibi faizin isleyecegini kabul etmekte olup*”°
yalnizca kiraya vereni belirsiz vadeli kira bedeli borglar1 bakimindan TBK m.315
ihtarinin ¢ekilebilmesi i¢cin onden bir temerriit ihtar1 ¢ekilmesi gerekliliginden
kurtarmaktadir. Biz de bu noktada INCEOGLU na ve biiyiik 6lgiide ayn1 sonuglar
ongoren hakim fikre istirak etmekteyiz. Ger¢ekten TBK m.315 hiikmiinde 6ngoriilen
mehil siiresince temerrtit faizine imkan tanimamak kanimizca hiitkmiin 6ngordiigiinden
onemli olgiide daha fazla bir koruma saglamak anlamina gelecek; siirekli geciken
kiracty1 borcunu vadesinde ddeyen kiraci ile esit konuma getirecektir. Nitekim catili
igyeri kirasi niteligindeki isletme kiralarinda kira bedelinin yillik olarak belirlendigi
durumlarda iki hakli ihtara dayali olarak da kira s6zlesmesinin feshedilemeyecegi*’!
diistintildiigiinde temerriit faizinin islemeyecegini savunan goriisiin verilen mehil
dolmadan ve fakat ihtardan sonra O6demeyi aligkanlik haline getiren kiraciy1
gereginden fazla koruyacagi kanaatindeyiz.

Yanlis hesap bilgisi verilmesi veya kiralananin el degistirmesi sebebiyle kiraya
verenin  kimliginde belirsizlik olmast gibi hallerde gecikme kiracidan
kaynaklanmadigindan temerriit gerceklesmeyecegi gibi TBK m.315 hiikkmi de

uygulama alan1 bulmayacaktir’?

. Ornegin kira s6zlesmesinden sonra akdedilmis olan
ve kiralananin temlikine iliskin bir s6zlesmenin ifasi talepli bir dava devam ederken;
bu davanin davacisi kira bedellerinin mahkemeye depo edilmesi hususunda tedbir
karar1 talep edebilecegi gibi, kirac1 da TBK m.111 ¢ercevesinde tevdi mahallinin
tayinini talep edebilir.

Kira bedellerinin kismen 6denmesi halinde de TBK m.315 hiikmii uygulama

alan1 bulacaktir*’?

. Bu halde talep veya takip; 6denmeyen kismin ifasina ve kiralananin
tahliyesine iliskin olacaktir. Onemsiz sayilabilecek eksikliklere dayali olarak TBK
m.362/2 hiikmiintin isletilmesi hakkin kotiiye kullanilmasi teskil edebilir. Ancak
diirtistlik kuralina aykir1 bi¢cimde devamli olarak ufak kesintiler yaparak kira

bedellerinin 6denmesi halinde, sayet kiraya veren itiraz ettiyse TBK m.362/2’ye dayali

469 INCEOGLU, C.I, 5.271-272.

40 INCEOGLU, C.I, 5.262.

411 Y AVUZ/ACAR/OZEN, 5.698-699: AYDOGDU/KAHVECI, 5.659; INCEOGLU, C.I1, 5.442.
42 INCEOGLU, C.1, s.272.

43 GUMUS, Kira, 5.282; INCEOGLU, C.1, 5.273.

172



tahliyeye imkan tanimak gerekir. Kiraya veren esit miktarda kesintili ddemeleri
uzunca bir siire itiraz etmeksizin kabul ederse, zimnen kira bedelini tadil anlagmasi
akdedildigi ifade olunabilir*’.

Kira tespit davas1 goriildiigii esnada bu karar kesinlesinceye kadar eski kira
bedeli miktarinca ddeme TBK m.362/2 hiikmiinii bertaraf etmeye yetecektir*’>. Ancak
karar kesinlestigi anda ge¢mise doniik kira bedeli farklart muaccel olacagindan
bunlarda gecikme halinde de TBK m.362/2 hiikmii uygulanir. Catili isyeri kirasi
hiikiimlerine tabi isletme kiralarinda TUFE’yi asmayan oranda; diger iiriin kiras
sozlesmeleri bakimindan herhangi surette kira artis orami kararlastirildiysa dava
esnasinda da artig oran1 uygulanmaksizin yapilan 6demenin TBK m.362/2’yi bertaraf

A76

etmeyecegi ileri siiriilmektedir®”®. Meger ki TBK m.344/3 uyarinca rayi¢ bedel tespiti

istenmis olsun*’’. Bu halde dava siiresince eski kira bedellerinin 6denmesi kiracinin

44 INCEOGLU, C.1, 5.273.

475 GUMUS, Kira, 5.283; ACAR, Kira, s.307 INCEOGLU, C., 5.290.

476 INCEOGLU, C., 5.263; “Takip dayanag: kira sozlesmesi ézel sartlar kismimn ilgili maddesinde;
miiteakip yillarda kira artigimn TEFE/TUFE ortalamas: oramnda yapilacagi kararlagtirilmistir.
Davalr borglu itirazinda yillik kira artiglarini bu oram dikkate alarak yaptigini beyan etmigtir. Aylik
kira miktarint ispat yiikii kiraya verene aittir. Her ne kadar Icra Mahkemeleri dar yetkili mahkemeler
ise de kira sozlesmesinde kira artis oramina dair diizenleme yer aldigina gore Icra Mahkemesince kira
artis miktart hesaplanmasi miimkiindiir. Mahkemece yukarda izah edilen hususlar dikkate alinarak
konusunda uzman bilirkisiden rapor alinmak suretiyle 01/07/201 1- 30/06/2012 dénemi igin son édenen
aylik kira miktarina sozlesmede kararlastirilan oranda artis uygulanmak suretiyle , takip eden donemler
icin ise 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 344. maddesi dikkate alinmak suretiyle aylik kira
miktarina on iki aylik ortalamalaya ait UFE oramini ge¢meyecek sekilde artis uygulanarak takip konusu
aylara ait odenmesi gereken aylik kira miktar: bulunup sonucuna gore alacak yoniinden karar verilmesi
gerekirken, bu hususlar tizerinde durulmadan eksik inceleme ve hatali degerlendirme ile yazili sekilde
karar verilmesi dogru degildir.”: YARGITAY, 8. HUKUK DAIRESI, E. 2017/5067, K. 2018/10636,
T. 4.4.2018. Artig sart1 belirsiz oldugu takdirde, artirilmig kira bedeline dayali temerriidiin giindeme
gelmeyecegi kabul edilmektedir: “Hiikme esas aliman 15.10.2010 baslangig tarihli ve 1 yil siireli kira
sozlesmesi konusunda taraflar arasinda bir uyusmazlik bulunmamaktadwr. Sézlesmenin ozel sartlar
besinci maddesinde enflasyona gére zam yapilacagi kararlastirilmig ise de; bu artis sartinin belirli ve
muayyen oldugundan soz edilemez. Kira bedelinin tespitine iliskin kesinlesmis bir mahkeme karari da
bulunmadigina gore, davaci kiraya veren tek yanl olarak kira orani ve kira artig bedeli belirleyerek
davalidan kira alacagi talep edemez. Bu durumda Mahkemece temerriit olgusu gercgeklesmediginden
davanin reddine karar verilmesi gerekirken yazili sekilde davanin kabuliine karar verilmesi dogru
degildir.”: YARGITAY, 6. HUKUK DAIRESI, E. 2014/10692, K. 2014/12773, T. 20.11.2014;
“Béylece davacinin sézlesmenin ozel sartlarindaki 6. maddesindeki artirim oranina ve o orana gore
odeme yapilmasina razi olmadigr anlasilmaktadr. Son defa 20.9.1991 tarihinde agilan dava ile irade
bu sekilde yeniden ortaya konulduktan ve artirim sarti islemez hale geldikten sonra 30.12.1991 tarihli
ihtarname ile sézlesmedeki artirnm sartina gére artirnm yapilmasimin istenmesi miimkiin degildir.
Intilafsiz 450.000.TL. kira parasimn ne olmasi gerektigi ihtilafli iken onun iizerindeki belirsiz kira
Sfarkinin istenmesi temerriide esas alinamaz. Bu nedenlerle; temerriidiin ve muaccel borcun varligi s6z
konusu olmadigi nazara alimip davanin reddine karar verilmesi gerekirken aksi goriisle davanin kabulii
hatali olmustur. Hiikiim bu nedenle bozulmahdir.”: YARGITAY, 6. HUKUK DAIRESI, E. 1993/2187,
K. 1993/2776, T. 4.3.1993, (kazanci.com, E.T.:25.06.2020).

47 INCEOGLU, C.1, 5.263.
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tahliyesine yol agmayacaktir.

4) TBK m.362/2’ye Uygun Ihtar Cekilmesi

TBK m.362/2 hiikmiine dayali tahliyenin gergeklestirilebilmesi igin,
kiralananin tesliminden sonra muaccel olan kira bedelleri bakimindan, yazili olarak
muaccel kira bedelinin/bedellerinin 60 giin i¢inde 6denmesi, aksi halde sézlesmenin
feshedileceginin ihtar edilmesi gerekmektedir.

Hiikiimde zikredilen yazililik sart1 gegerlilik sartidir*’®. 1IK m.269 uyarinca

479

gonderilecek 6deme emri de bu sart1 karsilamaktadir””. Kanunda zikredildigi tizere

80 htar, igeriginde ifa talebini,

ihtarda fesih tehdidinin bulunmasi da bir zorunluluktur*
verilmesi gereken ek siireyi ve fesih uyarisini icermelidir*®!. Ifa talebi bakimindan,
ifas1 istenen kira bedellerinin hangi aylara tekabiil ettiklerinin ve miktarlarinin
belirtilmesi gerekmektedir**?. Thtarnamede kira bedeli ve yan giderlerin 6denmesi i¢in
60 giinliik stire verilmelidir. TBK m.362/2°de siirenin baslangi¢ tarihi belirtilmediyse
de TBK m.315’¢ kiyasen, ulasmasini izleyen giinden baslayacag: ifade edilmelidir*®’.
Hiikiimde zikredilen siire nispi emredici nitelikte olup, sdzlesmeyle daha kisa siire
verilmesi kararlastirilamayacagi gibi TBK m.124 kiyasen dahi uygulanamayacaktir*3,
60 giinden daha uzun bir slire tanindig1 takdirde, bu siire dolmadan tahliye

gerceklestirilemeyecektir. Ancak kanunda Ongoriilenden daha kisa bir siire

478 INCEOGLU, C.1, 5.275; GUMUS, Kira, 5.284; ACAR, Kira, s.309; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.513
479 ARAL/AYRANCI, 5.323, dn.15; GUMUS, Kira, 5.288.

B0 “Davada dayanilan 14.07.2001 baslangi¢ tarihli kira sozlesmesi ile dava konusu edilen kiralanan
ruhsati kiralayana ait olmak iizere mermer ocag olarak isletilmek iizere davaliya rédovans sézlesmesi
ile kiralanmustir. Rodovans sozlesmeleri kendine 6zgii bir sézlesme tipi olmakla birlikte B.K'nun 270 ve
devami maddelerinde diizenlenen hasilat kirasi ozellikleri géstermektedir. Kiralananin niteligi
itibariyle taraflar arasindaki kira iliskisi hasiat kirasidir. Hasilat kirasina tabi sozlesmelerde kiracinin
temerriidiinden sozedilebilmesi i¢in B.K 'nun 288. maddesi hiikmii geregince muaccel olan ve
odenmeyen kira paralarinin 6denmesi konusunda kiraciya 60 giinliik 6deme siiresi verilmesi bu siire
icinde yontemine uygun odeme yapilmadigi takdirde kira sozlesmesinin feshedileceginin ve tahliye
davast agilacaginin bildirilmesi gerekir.”: YARGITAY, 6. HUKUK DAIRESI, E. 2009/13548, K.
2010/2942, T. 17.3.2010, (kazanci.com, E.T.:25.06.2020).

#1 TANDOGAN, C.I/2,5.215; GUMUS, Kira, 5.284-285; ACAR, Kira, s.314; INCEOGLU, C.I,s.277-
279; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.513-515.

482 INCEOGLU, C.1,5.278; GUMUS, Kira, 5.284; ACAR, Kira, s.315. [htarda gercek bor¢ miktarindan
fazlasina yer verilmesi halinde ihtarin gegersiz olmayacagi ydniinde: YARGITAY, 6. HUKUK
DAIRESI, E. 2004/5263, K. 2004/5373, T. 29.6.2004: Nihat YAVUZ, Kira Hukuku, Adalet Yaynevi,
7. Baski, Ankara, 2019, 5.270. Thtarnamede 6denmeyen kira bedellerinin dogru gosterilmesi gerektigi
yoniinde: INCEOGLU, C.I, 5.278; GUMUS, Kira, 5.284.

483 ACAR, Kira, 5.295

484 GUMUS, 5.286, INCEOGLU, C.1, 5.266, 274; TANDOGAN, C.1/2, s.214; ACAR, Kira, 5.309
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verilmesine ragmen, kanunda ongoriilen siire ge¢mesine ragmen heniiz kira bedeli
O0denmediyse bu hiikkme dayali tahliyenin gergeklestirilip gerceklestirilemeyecegi
tartismalidir. Bir kisim yazarlar daha kisa siire verildigi takdirde ihtarnamenin TBK
m.362/2 (m.315) anlaminda gegersiz oldugunu, ancak TBK m.352/2 uyarinca hakl
ihtar sayilacagini savunmaktadir*®®. Bizim de katildigimiz diger bir fikre gore ise 60
giinden daha kisa bir bildirim siiresi 6ongoriildiigii takdirde, kiraya verence 60 giliniin
sonuna kadar beklemesine ragmen 6deme gergeklestirilmediyse, bildirimin ve buna
dayali feshin gegersizligini ileri siirmek diiriistliik kuralina aykirilik teskil edecektir*3¢.
Ancak verilen kisa silirenin hitaminda derhal tahliye davasina girisildigi takdirde,
sartlar1 olusmayan davanin reddi gerekecektir*®’.

Ihtarname kiraya verence kiractya hitaben keside edilir. Birden ¢ok kiraci

488

bulundugu takdirde ihtarname hepsine c¢ekilmelidir™®®. Birden c¢ok kiraya veren

bulundugu takdirde ise ihtarnamenin gecerlilik sart1 birlikteligi saglayan hukuki

iliskiye gore tayin edilecektir*®

. Diger kira s6zlesmeleri bakimindan kiraci iflas ettigi
takdirde ihtarnamenin kiraci yaninda iflas masasina da yoneltilmesi gerektigi ifade
edilmektedir*®®. Ancak {iriin kirasinda kiracinin iflas1 halinde sayet isleyecek kira
bedelleri bakimindan teminat verilmediyse sdzlesme iflasin agilmasiyla kendiliginden
sona erecek ve teminat verildigi takdirde de zaten kira bedelinde temerriit glindeme
gelmeyecek oldugundan (TBK m.370) bu kabul bizim agimizdan pratik bir 6neme
sahip degildir. Nitekim her ne kadar kanunda yalnizca kira bedelleri ve envanterin
korunma masraflar1 icin teminat gosterilmesinden soz ettiyse de, teminata yan

giderlerin de dahil edilmesi gerektigi hakli olarak kabul edilmektedir*’.

485 GUMUS, Kira, 5.286; INCEOGLU, C.1, 5.274

486 ACAR, Kira, s.317

BT “Dosyaya ibraz edilen yazili sozlesmeden ve dava dilekgesindeki aciklamadan, sézlesmenin, bazi
demirbaslart ile su motorlart ¢alisir durumda olan umuma mahsus hamamin isletilmesi amaciyla
yapildigi anlasiimaktadir. Bu itibarla, bu kira iliskisinin hasilat kiras: niteliginde oldugu sabittir. Boyle
olunca, davaliya keside ve teblig edilmis ihtarnamenin Borglar Kanununun 288. maddesindeki
unsurlar: tasimasi icabeder. Buna gore, kiraciya ihtarnamede 60 giinliik mehil verilmesi gereklidir.
Davanin dayanag olan ihtarnamede ise 30 giinliik siire verildigi goriilmektedir. Bu yiizden davanin
reddine karar verilmesi gerekirken, bundan zuhul olunarak yazili sekilde tahliye karart verilmesi usul
ve yasaya aykiridir.”: YARGITAY, 6. HUKUK DAIRESI, E. 1996/917, K. 1996/1104, T. 6.2.1996,
(kazanct.com, E.T.: 25.06.2020).

488 INCEOGLU, C.I, 5.280; ACAR, Kira s.310.

49 INCEOGLU, C.1, 5.280; ACAR, Kira 5.310. Payli miilkiyete tabi bir seyin kiraya verilmesinde TMK
m.691/1 uyarinca pay ve paydas ¢ogunluguyla alinmis bir karara istinaden -kiraya veren sifatini haiz-
malikin bu bildirimde bulunmast yeterli goriilmektedir. Bkz. ACAR, Kira, s.311-312

40 INCEOGLU, C.1, 5.283; ACAR, Kira, s. 314.

¥ INCEOGLU, C.I1, 5.266.
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5) Ek Siire Zarfinda Odememe Uzerine Fesih ve Sonuclari

Ek siire igerisinde ihtara konu edilen kira bedeli ve/veya yan gider borglar
odenmedigi takdirde kiraya veren kural olarak sekle tabi olmayan**? fesih bildirimiyle
sO6zlesmenin feshini gerceklestirebilir. Ancak konut ve catili isyeri kiralarinda TBK
m.348’den istidlalle her tiirlii fesih bildirimi bakimindan yazili gegerlilik sartina

uyulmasi gerektigi ifade edilmektedir*”

. Dolayisiyla catili isletme kirasi niteligindeki
isletme kiralar1 bakimindan fesih bildiriminin yazili sekilde yapilmasi gerekmektedir.
Ihtarnameyle verilen ek siirenin bitiminden itibaren fesih hakkimin kullanilmasi igin
bir siire ongoriilmediyse de hakli olarak doktrinde diiriistliik kuralina uygun bir siire
zarfindan fesih hakkimin kullanilmasi gerektigi kabul edilmektedir***. Bu siirenin
hitaminda uzun bir siire sessiz kalinmasi, fesih ve tahliye yoluna girisilmemesi, sonraki
kira bedellerinin alinmas fesih hakkindan feragat olarak degerlendirilecektir*.
Kanunda agikca ifade edilmediyse de ek siire verilen ihtarnamede siire sonunda
sozlesmenin fesholunmus sayilacaginin zikredilmesi halinde, siire sonunda
sozlesmenin sona erdigi doktrinde kabul edilmektedir*®®. Hakli olarak, muhatabin
iradesine bagli olmasi sebebiyle sahsinda belirsizlik yaratmayacagi, bu sebeple yenilik
doguran haklarin sarta baglanamamas: ilkesine de aykirilik teskil etmedigi ifade
olunmaktadir*®’. Ancak siirenin hitaminda sdzlesme feshedilmis olmakla birlikte,
kirac1 kiralanani tahliye etmedigi takdirde tahliye davasi agilmas1 gerekmektedir. isbu
zikredilenler, kiralananin adi ihtarname ve dava yoluyla sona ermesi usulil isletildigi

takdirde giindeme gelecek olup, IIK m.269 vd. hiikiimleri uyarinca kiralanan

tasinmazin tahliyesi yoluyla ilamsiz takip yolu isletildigi takdirde, zaten Icra ve Iflas

492 ACAR, Kira, s.310; GUMUS, Kira, s.291.

493 GUMUS, Kira, 5.291; ACAR, Kira, s.319; INCEOGLU, C.1, 5.297.

494 GUMUS, Kira, 5.292; INCEOGLU, C.1, 5.285

495 Ancak siire sonunda 6deme kural olarak fesih hakkin ortadan kaldirmadigindan, siire sonunda
yapilan 6demelerin kabul edilmesinin fesih hakkindan feragat olarak nitelenebilmesi i¢in kiraya verenin
uzunca bir siire sessiz kalmasi, veya 6denen kira bedellerinin TBK m.362/2 yolunun isletilmedigi kira
bedelleri olmasi gibi hususlarin da degerlendirilmesi gerekmektedir.

46 INCEOGLU, C.1,5.295, ACAR, Kira, 5.309; GUMUS, Kira, 5.296

7 INCEOGLU, C.1, 5.295; ACAR, Kira, 5.309. Yenilik doguran haklarin muhataba zarar vermeyen,
Ozellikle onun iradesine bagh sartlara baglanabilecegi hususunda bkz.: Mustafa DURAL, Suat SARI,
Tiirk Ozel Hukuku Cilt I, Temel Kavramlar ve Medeni Kanunun Baslangi¢ Hiikiimleri, Filiz Kitabevi,
13. Baski, istanbul, 2018, s.188-189; M. Kemal OGUZMAN, Nami BARLAS, Medeni Hukuk, Vedat
Kitapeilik, 24. Basi, Istanbul, 2018, 5.166; Serap HELVACI, Gediz KOCABAS, Medeni Hukuk Pratik
Calismalari, Legal Kitabevi, 8. Bast, Istanbul, 2015, s.6.
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Kanunu Yo6netmeligi ekinde matbu olarak diizenlenmis olan 13 6rnek 6deme emrinde

8 odeme

siire sonundan tahliyenin gergeklestirilecegine yer verilmis oldugundan®’
emri TBK m.362/2 anlaminda fesholunmus sayilacagi beyanini da igeren ihtarname
niteliginde olup, tahliye davas1 da IIK m.269 vd. hiikiimleri ¢ercevesinde agilacaktir.
Sozlesmenin feshi iirlin  kiras1 sozlesmesini ileri etkili olarak sona
erdireceginden, ddenmeyen kira bedelinin temerriit faiziyle birlikte 6denmesi yaninda,
kirac1 kusursuzlugunu ispatlayamadigi takdirde (TBK m.112) sézlesmenin erken feshi

sebebiyle kiraya verenin ugradig1 miispet zararlarin da tazmini istenebilir*”®

. Miispet
zararin hesabinda TBK m.325 hiikmiiniin kiyasen uygulanabilecegi hakli olarak ifade
edilmektedir’®. Kira bedeli donemsel edim olarak kararlastirildiysa 5 yillik (TBK
m.147/b.1), pesin 6denmesi kararlastirilan kira bedeli, miispet zarar ve iade borglari

bakimindan ise 10 yillik zamanasimi (TBK m.146) uygulanir®!.

3. Kiraya Verenin Hapis Hakki

eBK doneminde m.281/3 hiikmiiniin agik atfiyla iirlin kirasina da uygulanacak
olan genel hiikiimlerde diizenlenmis hapis hakki, 6098 sayili kanun donemi
bakimindan da TBK m.358’in genel atfiyla uygulanacaktir.

Hapis hakki TBK m.336/1 hiikmii uyarinca yalnizca tasinmaz kiralarinda
uygulanabilir. Bu dogrultuda iiriin kirasi niteligindeki tarimsal taginmaz kiralar1 ve
bilinyesinde tasinmaz da bulunduran isletme kiralar1 bakimindan uygulanacag: ifade
edilmelidir. Dolayisiyla 6rnegin ruhsatiyla birlikte kiralanan bir ticari taksiye kiraci
tarafindan eklenmis ses sistemi ve oto teyp bakimindan hapis hakkinin
kullanilamayacag ifade edilmelidir. Zaten hak kiralarinin taginirla tefrisi cogu zaman
giindeme gelmeyeceginde hapis hakki da s6z konusu olmayacaktir. Maden kanunu
m.46 hitkmii uyarinca ruhsat sahibi ile maden ¢ikarilacak arazi maliki farkli kimseler
olabilseler de /1 vd. hiikiimleri uyarinca ruhsat sahibine intifa/irtifak hakki tesisi veya

kamulastirma gibi yollarla ruhsatla tasinmazin aymi bir Olgiide birlestirilerek

498« _yukaridaki siireler iginde borcu édemeniz veya itiraz etmezseniz, alacaklinin icra mahkemesinden

tahliyenizi isteyebilecegi ve kesinlesen kira alacagindan dolayr da haciz talep edilebilecegi ihtar
olunur.”

499 GUMUS, Kira, 5.293; INCEOGLU, C.1, 5.301; ACAR, Kira, s.322.

S0 INCEOGLU, C.1, 5.301.

501 GUMUS, Kira, 5.293.
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kiralandigindan, rodovans sozlesmeleri bakimindan da hapis hakki giindeme
gelebilecektir’®.

Hapis hakkinin konusunu TBK m.336 ve 337 hiikiimleri uyarinca; kiralananda
bulunan ve kiralananin désenmesine yahut kullanilmasina yarayan kiraciya ait; TMK

m.988 vd. hiikiimlerince iyi niyetin korundugu &l¢iide>*

ticlincii kisilere ait ancak
kiraci tarafindan kiralanana yine désenmek veya kullanilmak iizere getirilen; haczi
caiz tagiirlar olusturmaktadir. Yine alt kiracinin asil kiraciya olan kira borcunu
asmamak kaydiyla onun ayni nitelikteki taginirlar1 da bu kapsamda tutulmustur (TBK
m.336/2). Uriin kiras1 akitleri bakimindan kiralananin ddsenmesine yahut
kullanilmasina yarayan taginirlar bakimmdan [IK m.82/1. b.2, b.4 ve b.7 hiikiimlerinin

ayrica irdelenmesi gerekmektedir’®

. Ayn1 dogrultuda diizenlenmis isbu hiikiimlerden
2. bentte ekonomik faaliyeti sermayesinden ziyade bedeni caligmasina dayanan
bor¢lunun meslegini siirdiirmesi i¢in gerekli esyadan, 4. bentte bor¢lu cift¢i oldugu
takdirde zorunlu ziraat aletleri ile nakil vasitalar ile diger borglular bakimindan da
mesleki agidan zorunlu olan kitap ve nakliye araglarindan, 7. bentte bor¢lu ¢iftginin
zaruri alet edevat ve yem yatak vs. unsurlardan s6z edilmistir. Yine 5 ve 6. bentlerde
de ciftciler acisindan benzer faaliyet edevati bakimindan haciz sinirlamalar
diizenlenmistir. Bu ¢er¢evede liriin kirasi niteligindeki tarla kiras1 bakimindan, traktor
lizerinde hapis hakki kullamlamayacag ifade edilebilir. Ancak 1iK m.82 hiikmiiniin 3.
fikrasinda; isbu haczi caiz olmayan esyanin kiymetinin fazla olmasi halinde, satilarak
o ihtiyaci karsilayabilecek miinasip bir kismi bor¢luda birakilmak tizere kalan kismin
haczedilebilecegi hiikkmii ihdas edilmistir. Bu ¢ercevede drnegin traktdriin, kiracinin

faaliyeti bakimindan gereginden daha liikks ve yeni olmasi halinde, traktdr satilarak

kiracinin isini gorebilecegi bir traktor edinebilecegi miktar1 kendisine birakilmak tizere

502 AMIKLIOGLU, s.189.

503 AYDOGDU/KAHVECI, 5.442; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.288-289. Iyiniyetin belirlenmesinde
TBK m.337/2 hikkmii uyarinca tasmirlarin kiralanana getirildigi an esas alinir. Bu yonde:
ARAL/AYRANCI, s.314. Nitekim hiikiimde sonradan 3. kisiye ait oldugu 6grenilse dahi belirli sartlarla
iyiniyetle sahip olunan hapis hakkinin korunmaktadir. 6361 sayili FFFK mm.22/3 uyarinca birlik
tarafindan tutulacak sicilin aleniyeti kabul edildiginden, ticari isletme kiracisinin kiralanana finansal
kiralama yoluyla getirdigi tagmirlar bakimindan iyiniyetten séz edilemeyeceginden hapis hakki da
giindeme gelmeyecektir. Bu yonde: GUMUS, Kira, 5.201.

504 Bu hususta ayritili olarak bkz.: Baki KURU, Icra ve Iflas Hukuku El Kitabi, C.I, Adalet Yaynevi,
2. Baski, Ankara, 2013, 5.506 vd.; Baki KURU, Istinaf Sistemine Gére Yazilmus Icra ve Iflas Hukuku
Ders Kitabi, Legal Yayimevi, Ankara, 2016, s.247 vd.; Hakan PEKCANITEZ/ Oguz ATALAY/ Meral
SUNGURTEKIN-OZKAN/Muhammet OZEKES, icra ve Iflas Hukuku Ders Kitabi, Vedat Kitapgilik,
4. Basi, Istanbul, 2017, s.153 vd.
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kalan kismi iizerinde hapis hakki da kullanilabilecektir. Zirai olmayan iirlin
kiralarinda, 6zellikle isletme kiralarinda; 6zellikle esnaf isletmesi taniminda da
kullanilan faaliyetin sermayeden ziyade bedeni ¢alismaya dayanmasi kistasi burada da
zikredildiginden, esnaf isletmesi sinirlarini agmayan isletmeler bakimindan da kiraci
tarafindan getirilen isletme tesisati zaruri oldugu o6l¢iide hapis hakkina konu
olmayacaktir.

Hapis hakkinin temin ettigi alacak kalemleri, TBK m.336/1 hiikmiinde, islemis
bir yillik ve islemekte olan alti aylik kira bedeli borcu seklinde diizenlenmistir.
Hiikiimde zikredilmemekle birlikte doktrinde bir kisim yazarlar kiracinin yiikiimliisii
oldugu yan giderlerin de bu kapsamda degerlendirilmesi gerektigini ileri

stirmektedir’®

. Diger bir kisim yazarlar ise hilkmiin lafzina bagli kalarak yalniza kira
bedelleri bakimindan hapis hakkinin kullanilabilecegini ifade etmektedirler’®. Ancak
O0denmeyen kira bedeli nedeniyle isleyen temerriit faizi ve takip masraflar1 yerinde
olarak ittifakla hapis hakki kapsaminda degerlendirilmektedir’®. Hiikiimde
zikredilmemekle birlikte, doktrinde ge¢mis bir yilinin sonunun ve gelecek alt1 aylik
siirenin takip talebinde bulunuldugu veya iflasin agildig1 tarihe gore yani hapis

308 Elbette donemsel kira

hakkinin kullanildig: tarihe hesaplanacagi kabul edilmektedir
bedeli kararlastirilmasi halinde, bu tarihten 6nceki muaccel olan kira bedeline gore
hesaplama yapilacaktir. Ornegin 05.10.2020 tarihinde rehnin paraya cevrilmesi
yoluyla takip®® baslatilmis ve bu tarihten onceki aylik kira bedeli 01.10.2020
tarithinden muaccel oluyorsa, 01.10.2019-01.10.2020 tarihleri arasinda tahakkuk eden
kira bedelleri -6denmemis olmalar1 kaydiyla- islemis 1 yillik kira bedeli olarak,
01.04.2021 tarihinde muaccel olacak kira bedeli dahil olmak iizere bu tarihe kadar
tahakkuk edecek kira bedelleri de isleyecek 6 aylik kira bedeli olarak hapis hakki

kapsaminda degerlendirilecektir.

505 TANDOGAN, C.I/2, 5.180; AYDOGDU/KAHVECI, s.441; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.501; EREN,
Ozel, 5.379.

506 INCEOGLU, C.1, 5.306-307; GUMUS, Kira, 5.203.

507 EREN, Ozel, 5.379; AYDOGDU/KAHVECI, s.441; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.501; GUMUS, Kira,
5.203; INCEOGLU, C.I, 5.306.

508 TANDOGAN, C.I/2, 5s.179-180; ARAL/AYRANCI, s.314; EREN, Ozel, s.379;
AYDOGDU/KAHVECI, s.440; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.501-502; GUMUS, Kira, 5.203;
INCEOGLU, C.1, 5.310.

39 TIK m.45 aksine rehnin paraya cevrilmesi yoluyla takipte bulunmanim zorunlu olmadigi, haciz veya
iflas yoluyla takipte bulunulabilecegi yoniinde: Baki KURU, Icra ve Iflas Hukuku El Kitab1, C.II, Adalet
Yayevi, 2. Baski, Ankara, 2013, s.889.
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Hapis hakkinm icras1 hususunda TBK m.338 ve 1IK m.270-271 hiikiimlerinde
iki ayn diizenleme mevcuttur. eBK doneminde eski kanun-yeni kanun tartigmalari
neticesinde yalnizca icra ve iflas kanunun uygulanmasi suretiyle, bu hususta yalnizca
icra miidiiriine yetki taniyan fikir’'® TBK m.338/1 hiikmiiniin agik lafz1 karsisinda
gecerliligini yitirmistir. Bu ¢ercevede hapis hakkinin icrasi zimninda alinacak el
koyma tedbiri i¢in sulh hakimine veya icra midiirliigline sec¢imlik olarak
basvurulabilir’!!.

Her iki hiikiim de kiraya verenin alacagini temin edecek miktarda tasinirin icra
defterinin tutulmasin1 ve gizlice veya zorla kiralanandan goétiiriilmeleri halinde icra
miudiirii veya sulh hakiminin karariyla, icra dairesi vasitasiyla -gerektigi takdirde
kollugun yardimi almnarak- el koyulmasimi diizenlemektedir (TBK m.338/1-2, 1IK
m.270-271/1). Hapis hakki 6zel bir tasimir rehni tiirii olmasi sebebiyle iki hiikmii
mevcuttur: 1. Bor¢ ddeninceye kadar taginir1 alikoymak, 2. Tasinir1 rehnin paraya
cevrilmesi yoluyla sattirip bedelinden alacag tahsil etmek’!?. Kiraya verenin hapis
hakki, konu olan tasinirlarin kiraya verenin yedinde olmamasi sebebiyle genel hapis
hakkindan ayrilir (krs. TMK m.950/1). Iste kiraya verenin hapis hakkinin bu hususiyeti
sebebiyle, hapis hakkinin o6zellikle ilk hiikkmiintin, yani alikoyma definin
kullanilabilmesi i¢in icra dairesi veya sulh hakiminin kararma ihtiyag
duyulmaktadir'3. Iste hapis hakkinin sahibini tagmiri paraya ¢evirmeye zorlamamast,
bu hususta segimlik yetki tanimasi keyfiyeti karsisinda(TMK m.953/1); IIK
m.270/3’te ihdas edilen kiraya verene rehnin paraya ¢evrilmesi yoluyla takip yapmak
tizere 15 giinden fazla olmamak iizere miihlet verme zorunlulugunun da ilga edildigi
kanaatindeyiz. Bu ¢ercevede kiraya veren dilerse sulh hakiminden, dilerse icra

miidiirliigiinden hapis hakkina konu taginirlarin defterinin tutulmasini, kagirilmalari

10 TANDOGAN, C.1/2, 5.181; “IIK., Bor¢lar Kanunundan daha yeni tarihli oldugu icin yetkili merciin
IIK.da belirtildigi sekilde Icra Miidiirliigii oldugunun kabulii gerekir. ( A¢tklamali Bor¢lar Kanunu,
Turgut Uygun, Cilt 4, Sayfa 775 ) Bu durumda merciin bu yone iliskin karari yerinde gériilmemistir”:
YARGITAY, 12. HUKUK DAIRESI, E. 1999/13885, K. 1999/16164, T. 10.12.1999, (kazanci.com,
E.T.: 25.06.2020). eBK doneminde de se¢imlik olarak hem sulh hakimine hem de icra dairesine
basvurulabilecegi yoniinde: ARKAN-SERIM, s.109.

S AYDOGDU/KAHVECH, 5.445; GUMUS, Kira, 5.204; INCEOGLU, C.1, 5.328; EREN, Ozel, s.388;
YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.504; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.290.

512 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.1049 vd.; SIRMEN, 5.674 vd.; NOMER/ERGUNE,
s.431; ESENER/GUVEN, 5.655-656.

513 Genel hapis hakkinda hak sahibi zaten riza ile zilyet bulundugu igin zilyetlik hiikiimlerinin “mevcut
halin muhafazas1” perspektifi ¢ergcevesinde alikoyarak mevcut zilyetligini siirdiirmesi ihkak-1 hak tegkil
etmeyecekken, kiraya verenin boylesi bir karar olmaksizin kiracinin yedindeki taginirlara el uzatmasi
ihkak-1 hak niteliginde degerlendirilecektir.
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halinde icra dairesi vasitasiyla alikoyulmasini talep edebilir ve bu siirecte borg
odeninceye kadar rehni paraya gevirmeye girismeksizin tasmnirlara tedbiren’'* el
konulmasini temin edebilir. Bu siirecin herhangi bir asamasinda siire sinirlamasi
bulunmaksizin rehnin paraya ¢evrilmesi yoluyla takip(IIK m.145 vd.) yapma hakki da
saklidir.

4. Kira Bedelinin Belirlenmesi

Kira bedeli sdzlesmenin baslangicinda veya devaminda TBK m.27-28 sinirlari
dahilinde serbestge belirlenebilir. Yine taraflar her sene veya belirli donemlerde
gecerli olacak bir artig oran1 da s6zlesme 6zgiirliigii ¢ergevesinde kararlastirabilirler.
Olagan kira sozlesmelerinde durum bdyle olmakla birlikte; kanun koyucu konut ve
catili isyeri kiralarinda hem enflasyon sebebiyle gerceklesecek paranin deger
kayiplarina kars1 10 yillik uzama siiresi sebebiyle artis orani kararlagtirmayan kiraya
vereni korumak iizere; hem de artis orani kararlastirilmasi halinde, korunmaya muhtag
goriilen konut ve catili isyeri kiracisini yiiksek artis oranindan korumak {izere, kira
bedelinin belirlenmesini 6zel hiikiimlerle diizenlemistir>'>.

Daha once de ifade ettigimiz iizere; ¢atili isyeri niteliginde olan igletme kiralar1
bakimindan da konut ve ¢atil1 igyeri kiralar1 uygulanmasi gerektiginden; TBK m. 344
vd. hiikiimleri bu nitelikteki iiriin kiras1 akitleri bakimindan da uygulanacaktir. Ancak
ilgili hiikiim 6353 sayili kanunun Gegici 2. maddesiyle TBK’nin yiriirliigiinden
itibaren 8 yil ertelenmek suretiyle, sézlesme veya eBK hiikiimlerinin uygulanmasi
Ongoriildiigiinden; kiralanan igletmenin ticari isletme niteliginde olmasi halinde kiraci
tacir sifatim  haiz olacagindan (TTK m.12/1); 01.07.2020 tarihine kadar
uygulanmayacaktir. Ancak bu donem sonrasinda ve bu dénem dahilinde esnaf
isletmeleri bakimindan, ¢atili igyeri niteligini tasimasi halinde iiriin kiras1 akitlerinde

de TBK m.344 vd. hiikiimlerinin uygulanacag ifade edilmelidir.

514 Sulh hakimince verilecek kararin ihtiyati tedbir niteliginde oldugu ve tek bagina temyiz
edilemeyecegi yoniinde: AYDOGDU/KAHVECI, 5.445; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.290

515 Hiikmiin kiraci ile kiraya veren arasimda menfaat dengesi tesis etmeye yoneldigi hususunda bkz.:
Ozge ONCU, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kira Bedelinin Belirlenmesi”, izmir Barosu
Dergisi, Mayis 2012, Borglar Kanunu Ozel Sayisi, 5.303-304; K. Berk KAPANCI, “Bir Yildan Uzun
Siireli Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Tiirk Liras1 Uzerinden Belirlenmesinde TBK
M. 344 F.1 C.Son’un Yorumlanmas:1”, inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Ozel Say1, Cilt:2,
Yil 2015, s.815.
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TBK m.344 hiikmiinde; taraflarca sézlesmede artis orani kararlastirildigi
takdirde; bir onceki yilin 12 aylik tiiketici fiyat endeksi ortalamalarini agsmamak
kaydiyla gegerli olmak {izere yenilenen kira donemleri bakimindan kira tespit davasi
acilabilecegi(f/1); taraflarca boyle bir oran kararlastirilmadig: takdirde de yine ayni
endeksi agmamak kaydiyla mahkemece hakkaniyete gore belirlenecek yeni bir kira
bedeli tespiti i¢in dava agilabilecegi(f/2); taraflarca anlagsma yapilip yapilmadigina
bakilmaksizin 5 yildan uzun siireli veya 5 yildan sonra yenilenen sozlesmelerde TUFE
sinir1 ile bagl kalinmaksizin ancak yine TUFE ve paradaki deger degisimleri ile emsal
kira sozlesmeleri nazara alinarak hakkaniyete uygun bir kira bedeli belirlenmesi
amaciyla bir kira tespit davasi agilabilecegi(/3), kira bedeli yabanci para sinirlamasina
bagl olarak doviz cinsinden kararlastirildig: takdirde 5 y1l gegmedik¢e TBK m.138
hiikmii sakli kalmak kaydiyla kira tespit davasi agilamayacagi, 5 yilin hitaminda ise
TUFE sinirlamasina bagl kalmaksizin yabanci para birimi degerindeki degisiklikler
de nazara alinarak emsallere uygun bir belirleme icin dava agilabilecegi
Ongoriilmistiir(f/4).

Ozellikle iiriin kiras1 akitleri bakimidan incelenmesi gereken 6nemli bir
ihtimal de kira bedelinin cironun belirli bir orani olarak, iiriine katilma suretiyle
kararlagtirildigr hallerdir. Bu hallerde zaten oransal bir belirleme s6z konusu
oldugundan, TBK m.344/2 hiikkmiine istinatla kira tespit davasi agma hakkindan
feragat edildigi ifade edilebilir. Taraflarca s6zlesmede yillara gore farkl: tirtine katilma
oranlar1 Ongériildiigii hallerde ise bu oranlar arasindaki degisimlerin TUFE’yi
asmamas! gerektigi ifade olunabilir. Ornegin taraflarca 1. y1l %20 iiriine katilma orani
kararlastirildig1 takdirde dnceki yil aylik TUFE ortalamalar1 %10 oldugu takdirde, 2.
yil icin kararlagtirilan oranin %22’yi asan kisminin kismi hiikiimsiizliige maruz
kalacagi soylenecektir. Her halde gerek iiriine katilmali kira akitlerinde gerekse maktu
kira bedeli belirlenen kira sozlesmelerinde bu sinirlamalara bagli kalinmaksizin TBK
m.138 hiikkmiine dayali olarak -s6zlesmenin her iki tarafinin da- uyarlama talep haklar1

saklidir’'®,

516 “Ne var ki sozlesmede kira artisinin TEFE (UFE)'ve gore yapilmasi yoniinde hiikiim varsa da,
davaci, gegen siiregte kira artisinin yillar itibariyle yapilan artislarla belirlenen son kira bedeli reel
enflasyonun, paramin satin alma giiciiniin ve emsallerinin ¢ok altinda kaldigini, ¢evredeki yeni ulagim
imkanlarinin olustugunu, mucurun bulundugu semtin daha hareketli ve yogun hale geldigini bu sebeple
davali tarafindan kiralanan igin odenen kira bedelinin ¢ok diisiik oldugunu belirterek hak ve nesafete
gore kira parasinin belirlenmesini istemistir. Bu durumda, dava dilekcesinde aciklandigi iizere
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TBK m.362 hiikmiinde tarimsal taginmazlarin konu oldugu hasilat kiralarina
0zgii olaganiistii hallerde kira bedelinden indirime iliskin ihdas edilen diizenleme ise
genel hiikiim olan TBK m.138’¢e nispetle bir takim 6zellikler arzetmektedir. Hiikiimde
uyarlama talep hakki yalmzca kiraciya taninmistir. Her ne kadar hiikiimde dogal
olaylarin 6ngoriilemezlik veya ongormekle birlikte hesaba katmama sartlarindan s6z
edilmemisse de olaganiistii felaket lafzindan istidlalle bu sartlar1 aramak kanimizca
yerinde olacaktir. Ote yandan TBK m.362/2 hiikmiinde bu hiikmiin uygulama alaniyla
sinirli olmak tizere; islem temelinin ¢cokmesine dayali uyarlama talebinden -olaganiistii
olaym gerceklesmesinden Once- feragat edilmesinin, yani uygulamadaki deyimiyle
menfi/olumsuz intibak kayitlarinin®'’ gecerli olup olmadigina iliskin tartigmaya>'® son
verildigi ifade olunabilir. Nitekim hiikiimde bu haktan dogumundan 6nce feragatin
ancak kira bedelinin belirlenmesi sirasinda bu gibi durumlarin goze alinmasi ve
dogacak zararin sigorta ile karsilanmasi sartlartyla gegerli olacag: ifade edilmekle,
tarimsal tasinmazlar bakimindan akdedilen {iriin kirast sézlesmelerinde menfi intibak

kayitlarinin bu sartlar haricinde gecersiz olacagi kabul edilmis olmaktadir.

davacnin talebi; kira bedelinin (sézlesmedeki artis sartina uygun olarak) tespiti degil, kira bedelinin
giiniin kosullarina uyarlanmast mahiyetindedir. Mahkemece davanin niteligi iizerinde durulmaksizin,
bilirkisi raporu dogrultusunda kira parasmin briit 6800,00 TL olarak tespitine karar verilmis, uyarlama
davasina dair sartlarin bulunup bulunmadig: tartislmamistir. Mahkemece davamin kira bedelinin
uyarlamasi istemine dair olmasi nedeniyle, uyarlama sartlarinin olusup olusmadigi 6098 Sayilr Tiirk
Borglar Kanununun 138. maddesi cercevesinde degerlendirilerek sonucuna gorve karar verilmesi
gerekirken eksik inceleme ile yazili sekilde karar verilmesi dogru degildir.”: YARGITAY, 6. HUKUK
DAIRESI, E. 2013/14578, K. 2014/3787, T. 26.3.2014, (kazanci.com, E.T.: 26.06.2020).

517 Menfi intibak kayitlarinin bashi basina gegersiz oldugu ifade edilmemekle birlikte, dayanilmasinin
diiriistlik kuralina aykirt oldugunun kabul edildigi kararlar i¢in bkz.: YARGITAY, 3. HUKUK
DAIRESI, E. 2018/2141, K. 2018/4334, T. 24.4.2018; YARGITAY, 3. HUKUK DAIRESI, E.
2017/1407, K. 2017/1427, T. 15.2.2017; YARGITAY, 6. HUKUK DAIRESI, E. 2015/1566, K.
2015/2519, T. 16.3.2015; YARGITAY, 6. HUKUK DAIRESI, E. 2014/8900, K. 2014/9720, T.
11.9.2014; YARGITAY, 3. HUKUK DAIRESI, E. 2013/60, K. 2013/1701, T. 6.2.2013; YARGITAY,
13. HUKUK DAIRESI, E. 2009/2290, K. 2009/5422, T. 20.4.2009; YARGITAY, 13. HUKUK
DAIRESI, E. 1992/5191, K. 1992/5542, T. 19.6.1992; YARGITAY, HUKUK GENEL KURULU, E.
1992/13-360, K. 1992/425, T. 1.7.1992, (kazanci.com, E.T.: 25.06.2020). Bizce bu kayitlar1 dogrudan
gecersiz kilmak yerine tipki tacirler bakimindan fahis cezai sartin TBK m.182/2’ye gore olmasa da
ahlaka aykirilik sebebiyle tenkisine dair 6l¢iiniin burada da takip edilerek, tacirin ekonomik mahvina
sebep olacak dlgiide bir menfi intibak kaydinin gegersizligine hiikkmedilmesi yerinde olacaktir. Ornegin
doviz cinsinden kira bedeli kararlastirilan bir sdzlesmede menfi intibak kaydina yer verilmesi halinde;
s6z konusu yabanci parada %60 deger artisi s6z konusu olduysa, normal sartlarda uyarlama talep
edilebilecekken menfi intibak kaydi sebebiyle talep edilemeyecegi haller giindeme gelebilir. Ancak
boylesi bir deger degisikligi karsisinda kiracinin kiralanani igleterek hem kira bedelini kargilamasi hem
de gelir elde etmesinin miimkiin olmadig1 durumlar giindeme geldigi takdirde artik tacirin ekonomik
mahvina sebep olabilecek bir durumdan s6z edileceginden, uyarlamaya imkan tanimak gerekecektir.
318 Tartigmalar i¢in bkz. Basak BAYSAL, Sozlesmenin Uyarlanmasi BK m.138 Asin ifa Giigliigii,
Onikilevha Yayinlari, 3. Bask, Istanbul, 2019, 5.293 vd.
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B. OZEN VE MUHAFAZA BORCU ILE iISLETME
YUKUMLULUGU

1. Kapsam

TBK m. 364 hiikmiinde kiracinin kiralanan1 6zgiilendigi amaca uygun ve iyi
bir bicimde isletmekle, 6zellikle de iirlin vermeye elverisli bir durumda bulundurmakla
yukiimlii oldugu diizenlenmistir. Madde baslig1 ise “kiralanan1 kullanma ve igletme
borcu” seklinde ifade edilmistir. TBK m.372/3 hiikmiinde ise kiracinin gostermekle
yikiimlii oldugu ézen cergevesinde hasil olan deger artisi igin karsilik talep
edemeyecegi ifade edilmekle, kiralanan isletilerek emsalleriyle orantili bir deger
artisinin - gergeklesmesi durumu, muhafaza ve 6zen yiikiimliligiyle dogrudan
ilintilendirilmistir. Gergekten de yukarida®’® da zikrettigimiz iizere iiriin kirast
akdinde, kiralananin igletilmesi esasen kiracinin sdzlesmeden kaynaklanan asli alacak
hakki olmakla birlikte, karakteristik olmakla birlikte yine asli bir edim olarak
degerlendirilebilecek iade yiikiimliiliigiinlin teminat1 olarak, kiralananin muhafazasi
gerektirdigi dl¢iide bir borg da olabilir. Ancak bu durumlarda dahi borg olan kiracinin
kendi yararina bir isletme faaliyeti degil, kiralananin muhafazasini temin etmeye
yonelik, miisteri ¢evresinin dagilmamasi veya verim kabiliyetinin azalmamasi igin
ylriitiilecek bir isletme faaliyetidir. Bu sebeple isletme borcunu mutlak bir
yukiimliiliik olarak degil de, 6zen ve muhafaza borcunun gerektirdigi durumlarda onun
bir uzantis1 olarak kabul etmek daha yerinde olacaktir. Doktrinde, isletme
yikiimliliiglini mutlak olarak gérmeyen yazarlarin dahi biiyiikk bir kismi, kira
bedelinin iirline katilma orani olarak belirlendigi hallerde, isletme yiikiimliiliigii s6z
konusu oldugunu ifade etmektedirler’®®. Oysa bu hallerde, borca aykirilik, giiven
teorisi geregi sozlesmeye dahil olmus emsallere uygun ve makul bir iiretime katilma
seklinde somutlagacak olan kira bedelinde temerriit s6z konusu olup, emsallere uygun
bir iirlin miktar1 tespit edilmekle belirlenecek olan kira bedelinin ayin olarak veya

nakden tazmin yoluyla talebi giindeme gelecektir. Isletmeme durumu kiralanana zarar

519 Bkz.: Birinci Boliim, 1L, C., 2).

520 Nitekim Alman imparatorluk mahkemesi de bir kararinda ciroya katilma oramiyla bir kira bedeli
kararlastirmasi yapilmasinin tek basina isletme yiikiimliiliigiine dayanak olmayacagini ifade etmistir.
Bu hususta bkz. ARKAN-SERIM, s.89-90.
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vermedigi miiddetge, 6zen ve muhafaza borcu kapsaminda olmayacagindan, istirakli
kira seklinde bir kararlastirma dahi yalniz basina igletme yiikiimliiliigiinii kabul etmeyi
gerektirmemelidir. Nitekim diger kira iligkilerinde 6zellikle olagan isyeri kirasi
akitlerinde de ciroya katilmali kira belirlemesinin yaygin oldugu dikkate alindiginda,
bu kira iliskileri bakimindan isletme yiikiimliliigi kanunda dahi 6ngoriilmemesine
ragmen kabulii sorunlu olacaktir. Emsallerden diisiik bir {iretim s6z konusu oldugu
durumlarda kira bedelinde temerriit kuralinin isletilmesi ve bu hususta eda davasinin
belirsiz alacak davasi suretiyle agilmasi kanimizca yerinde olacaktir.

Kira bedeli 6dendigi miiddetce kiralananin isletilmemesi kiralananin verim
kabiliyeti miisteri potansiyeli bakimindan zararli olmayabilir, aksine kiraya veren
lehine olabilir. Hakikaten 6zellikle zirai iirlin kiras1 akitlerinde, topragin nadasa
birakilmasi kimi zaman sonraki yillarda veya sozlesme siiresi hitaminda kiralananin
verim kabiliyetini olumsuz etkileyebilecekken kimi zaman da olumlu etkileyebilir. Bu
husus kiralananin tahsis suretine, {iriiniin cinsine, topragin veya mevsimin durumuna
gore degisiklik gdsterebilir. Iste boylesi kiralananin muhafazas1 dairesinde kalan
isletmeme durumlar1 bakimindan dahi bunu borca aykirilik olarak degerlendirmek -
tazminat 0denmeyecegi kabul edilse de- bir kimseyi salt kendi lehine bir davranisla
yiikiimlii tutmak anlamina gelecek, alacak haklarinin niteligine uygun diismeyecektir.

Ancak igletme ve hak kiralar1 bakimindan network, portfoy ve ticari iliskiler
canliligini dinamizme borglu olduklarindan, ¢ogu zaman isletilmeme kiralananin iade
sonrasi verim kabiliyetinde ciddi azalmalara yol agabilir. Ancak bu hallerde aslinda
isbu network de isletmenin gayri maddi unsurlarindan olmakla, kiralanandan eksilme,
yani kiralananin muhafazasinda borca aykirilik olarak degerlendirilecektir.

Netice itibariyle esasen igletmenin bir bor¢ degil hak oldugu, ancak diger kira
iliskilerinde de hi¢ tereddiitsiiz kiralananin niteligine gore kapsami degisecek olan
O6zen ve muhafaza borglarmin kimi zaman kiralananin isletilmesini, aktif
bulundurulmasini gerektirecegini ifade etmemiz gerekir.

Ozen ve muhafaza borcu kiralananin kimi hallerde isletilmesini gerektirecegi
gibi, isletildigi takdirde de ozgiilendigi amaca uygun ve iyi bir bicimde isletilmesini

gerektirir. Bu ¢ercevede -kural olarak- cevherinin tiikketilmemesi geregi de 6zen ve
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muhafaza yiikiimliiliigii kapsammdadir. Kiralananmn hor kullanilmasi®?!, &rnegin
kiralanan sinai isletmedeki makinelerin gerekli soguma dinlendirme siireleri dikkate
alinmaksizin yogun veya siirekli bicimde ¢alistirilmasi 6zen yiikiimliiliigiine aykirilik
teskil edecektir.

Yine TBK m.364/2 hilkkmiinde 6zen borcunun uzantisi olarak, igletme usuliiniin
kiraya verenin rizast olmaksizin iade aninda etkisi goriilecek sekilde degistirilmemesi
gerektigi ifade edilmistir. Gergekten kiralananin tahsis dairesinde, sozlesmede
kararlastirilan surette isletilmesi dzen yiikiimliiliigiiniin bir geregidir. Ornegin yillik
bitkiler yetistirmek {izere kiralanan bir tarlanin, meyve bahgesine doniistiiriilmesi,
veya ticari isletmenin istigal alaninin esaslt bicimde degistirilmesi riza olmadikca
borca aykir1 bir davranis olacaktir. Ancak TBK m.365 hiikmiinde, yine 6zen borcunun
uzantis1 olarak bakim borcu ve bozulan kiiciik alet edevati yenileme yukiimliligi
diizenlendiginden, bu kapsamda yapilacak degisiklikler isletme usulii degistirme
olarak nitelenmeyecektir. O isletme tiiri bakimindan zorunlu teknolojik
degisikliklerin, ciddi masraf gerektirmedikc¢e kiraci tarafindan yapilabilecegi, hatta

22 Ancak kiracinin

O0zen borcu geregi yapilmasi gerektigi ifade edilmektedir
yiikiimliiliiglinii agan bakim ve onarmm gereklilikleri TBK m.361 uyarinca kiraya
verenin esasli tamirat yiikiimliiliigi kapsaminda olup, bunlar bakimindan ise bu
ayiplarin biiyliyerek daha fazla zarar vermesi gibi ihtimallere karsin, ihbar gerekliligi,
0zen yiikiimliiligi kapsaminda bir borg olarak degerlendirilecektir (TBK m.318).
Ayrica TBK m.366 hiikmiiyle, iiriin kiras1 s6zlesmesinde alt kira; adi kira(TBK
m.322/1) aksine konut ve ¢atili igyeri kiralarinda oldugu gibi (TBK m.322/2) kural

olarak kiraya verenin rizasina baglanmistir. Ancak istisnai olarak {iriin kiras1 konusu

kiralananin bazi boliimlerinin zararlandiric1 degisikligi gerektirmemesi kosuluyla alt

2 (Ozen borcuna aykirilikta olagan yipranma pay: diisiilecegi hususunda bkz.: “Ancak kiract

sozlesmeye uygun kullanma dolayisiyla olusan eskime ve bozulmalardan sorumlu olmayip miinhasiran
kétii kullanim nedeniyle olusan zarar ve hasardan sorumludur. Davacinin kiralanani kullandig siire ve
kullanma amaci gozetildiginde olagan kullamimdan kaynaklanan yipranma ve eskimelerin olacagi
kuskusuzdur. O halde mahkemece alinacak bilirkisi raporu ile hor kullanim ve olagan kullanim
nedeniyle olusan zarar ve hasar ayrimi yapildiktan sonra kullanim siiresi ile orantili olarak yipranma
paymin hesap edilip alacaktan diisiilmesi gerekir. Mahkemece gergek zararin belirtilen sekilde tespit
edilerek, tahliye sonrast kiraya veren tarafindan iade edilmesi gereken depozito bedelinin de
hesaplanacak tazminat miktarindan mahsubu ile sonucuna gére bir karar verilmesi gerekirken, eksik
inceleme ile yetersiz bilirkisi raporuna dayali olarak karar verilmesi hatali olmustur.”: YARGITAY,
6. HUKUK DAIRESI, E. 2015/630, K. 2015/10976, T. 10.12.2015, (kazanci.com, E.T.:26.06.2020).
522 Ticari isletmelerin dinamikligi sebebiyle bakim borcunun kapsaminin genis yorumlanmasi ve donen
varliklarla ilgili onarim masraflarin1 kiraciya yiiklemek gerektigi yoniinde: AKER, s.364; ALTAS,
5.198-199; ARKAN-SERIM, s.85.
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adi kiraya>?* konu edilmesi miimkiin kilmmustir (TBK m.366/1, c.son). Kiracinin bu
kosullar haricinde akdedecegi bir alt kira sdzlesmesi 6zen borcuna aykirilik olarak
degerlendirilecek ve TBK m.316 hiikmii isletilecektir’?*.

Son olarak 6zen ve muhafaza ylkiimliliigii kapsaminda kiraci aleyhine bir
rekabet yasag1 s6z konusu olup olmadigi degerlendirilmelidir. Her ne kadar kanunda
boylesi bir hiikiim bulunmasa da 6zellikle ticari isletmeler bakimindan kira s6zlesmesi
akdedilirken kiraya veren tarafindan bilinmeyen rakip bir ticari isletmenin isletilmesi
dirtistlik kurali geregi kabul edilecek rekabet yasagina aykirilik olarak
degerlendirilmektedir’?>. Esasen ticari isletmeler bakimindan bdylesi bir davranis,
kiralanan isletmenin miisteri ¢evresi ve i ag1 bakimindan zararlandirict nitelikte
oldukca 6zen ve muhafaza yiikiimliiliigiine aykirilik teskil edecektir. S6zlesmede
kiracinin rakip bagka bir isletme isletebilecegi hiikmii ihdas edildigi veya kira
sOzlesmesi evvelinde kiracinin bagkaca bir rakip isletmesi oldugunun bilindigi hallerde
dahi bu yiikiimliiliigiin tamamen ortadan kalkt:31 séylenemez. Ornegin kirac1 zaten
sahibi oldugu kiraathane haricinde ayni sokakta bulunan diger bir kiraathaneyi isletme
kirasiyla kiraladig1 takdirde, sozlesme sonrasinda etkisi olacak sekilde kiralanan
isletmenin miisterilerini kendi isletmesine yonlendirmesi, hi¢ tereddiitsiiz muhafaza

yiikiimliiliigiine aykir1 bir davranis teskil edecektir.

2. Borca Aykirilik ve Hiikiimleri

eBK m.289 hiikmiinde; iiriin kirasinda kiracinin kiralananin igletilmesi ve
muhafazasina iligkin borglarina énemli 6l¢iide aykiri davranmasi halinde, ihtara ve
verilen makul siireye ragmen diizeltilmedigi takdirde, kiraya verenin fesih hakk1
diizenlenmisti. 6098 sayili TBK’da ise iiriin kiras1 hiikiimlerinde bdylesi bir yaptirim
diizenlenmemektedir. Doktrinde bir kisim yazarlar; TBK m.316 hiikmiiniin konut ve
catilt isyeri kirast haricindeki kira iliskilerinde ihtar ve siire verme yiikiimliiliikleri

olmaksizin fesih hakki tanidigindan, iiriin kirasina uygulanmamasi gerektigini, bu

523 Hiikiimde zikredilmese de burada adi kira kastedildigi yoniinde: TANDOGAN, C.I/2 5.160-161;
ARKAN-SERIM, 5.123; OZTURK, 5.202; ZEVKLILER/GOKYAYLA s.311.

524 Bu hususta bkz.: Nalan KAHVECI, Alt Kira ve Kiranin Devri, Giincel Hukuk Yayinlari, izmir, 2005,
5.155; YARGITAY, 6. HUKUK DAIRESI, E. 2015/6262, K. 2015/9345, T. 03.11.2015, (kazanci.com,
E.T.: 26.06.2020).

525 ARKAN-SERIM, 5.129-130; ALTAS, 5.202-203.
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hususta TBK m.358 hiikmiiniin tek basina kiyas i¢in yeterli goriilemeyecegini,
dolayistyla iiriin kirasinda 6zen ve muhafaza borg¢larina aykirilik halinde TBK
m.369°da diizenlenen Onemli sebeplerle fesih imkanina basvurulabilecegini ileri
siirmektedir’?. Biz bu hususta, TBK m.316 hiikmiiniin, iiriin kirasinin niteligiyle

bagdastirilmak suretiyle kiyasen uygulanmasi gerektigi kanaatindeyiz>?’

. Olaganiistii
fesih imkani bizce irade ve kusurdan kaynaklanan borca aykiri davraniglart degil, islem
temelinin ¢okmesine sebep olan, 6nemli sebepleri kapsamaktadir. Ancak TBK m.316
hiikkmiiniin lafzina bagh kalarak iirtin kirasi akitlerinde siiresiz bir fesih hakkinin
taninmas1 da isletme kiralarinin niteligine aykir1 olacaktir. Zira iade siirecinde
kiracinin kendisine ait olmayan is ve iligkilerini tasfiye edebilmek i¢in daha fazla
siireye ihtiyag duymaktadir. Ornegin olagan catili isyeri kirasinda kiraci, yalnizca bir
lokasyon degisikligi ile kendi is ve iligkilerini, yine kendisine ait olan isletme tesisatini
baska bir yere tagiyabilecekken, igsletme kiracisinin boyle bir imkani1 bulunmamaktadir.
Nitekim kanun koyucu da gerek bildirimli fesih hallerinde daha uzun ihbar siiresi
tantyarak gerekse bedelde temerriit sebebiyle fesihte mehili daha uzun tutarak bu
yaklasimi perginlemistir. TBK m.316 hiikmiiniin konut ve catili igyeri kiralarinda,
6zen ve muhafaza borcuna aykirilik sebebiyle fesih imkanin1 m.315’te diizenlenen
bedelde temerriit mehiline paralel bigcimde 30 giin siire vermeye baglamasindan
istidlalle, iirtin kiras1 akitlerinde de TBK m.362/2 ve TBK m.316 hiikiimlerine kiyasen,

60 giin siire verilerek>?®

bu siire sonunda aykirilik giderilmedigi takdirde s6zlesmenin
feshedilebilecegi kanaatine varmis bulunmaktayiz.

Ancak fesih hakkinin dogabilmesi i¢in TBK m.316 nin 6ngordiigii diger sartlar
da gerceklesmelidir. Kiralananin kullanimi ve igletilmesiyle alakali ve diiriistliik kurali

geregi feshe imkan verecek kadar ciddi bir aykirilik s6z konusu olmasi

326 AKER, 5.368-369; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.711-712.

527 Siire verilmesi gerekliliginden bahsetmemekle birlikte iiriin kirasinda da TBK m.316 hiikmiiniin
uygulanmasi gerektigi yoniinde: ARSLAN, s.225

528 Yargitay iiriin kiras1 sozlesmelerinde TBK m.316/2, ¢.2 hiikmiinii direkt lafzen uygulamak suretiyle
stiresiz akde aykirilik feshine imkan tanimaktadir.: “Kiralanan WC olarak kiraya verilmis olup bu
haliyle 6100 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun hasilat kirasina dair hiikiimlerine tabidir. Yukarida
anlatilan hususlar dogrultusunda 6100 Sayul Tiirk Bor¢lar Kanununun 316.maddesi geregince kiraya
veren, kiractya onceden bir ihtarda bulunmaksizin, yazil bir bildirimle sozlesmeyi hemen feshedebilir.”
: YARGITAY, 6. HUKUK DAIRESI, E. 2016/8493, K. 2016/6719, T. 16.11.2016, (kazanct.com, E.T.:
26.06.2020).
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529 Bu 6lciide olmayan aykiriliklar bakimindan aykiriligin giderilmesi,

gerekmektedir
giderilmedigi takdirde tazmini talep edilebilir. Ancak bu aykiriligin ileride ciddi
zararlara sebebiyet verebilecegi agikca ongoriilebiliyorsa ve verilen siirede de ortadan
kaldirilmadiysa feshe imkan tanimak yerinde olacaktir. TBK m.316/son hiikkmiine gore
konut ve gatili isyeri kirasinda, kiracinin kiralanana kasten agir bir zarar vermesi,
kiractya verilecek siirenin yararsiz olacaginin anlagilmasi veya kiracinin bu
yukiimliiliige aykir1 davranisinin kiraya veren veya ayni tasinmazda oturan kisiler ile
komsular bakimindan ¢ekilmez olmasi1 durumlarinda kiraya veren, yazili bir bildirimle
sozlesmeyi hemen feshedebilir’*°. Bu kural, {iriin kiras: akitleri bakimindan da gerek
kiyasen gerek TBK m.124 hiikkmiinden hareketle pekala kabul edilebilecektir.
Diizeltilmesi miimkiin olmayan ve kiracinin davranislarindan diizeltilmeyeceginin
acikca anlasildigi haller ile, bu borca aykiriligin dogrudan kiracinin kiraya veren veya
yakinlarina yonelik bir davranisindan kaynaklanmasi hallerinde 60 giin siire vermeye
gerek olmaksizin sézlesmenin feshedilmesi miimkiindiir.

Gerek fesih hallerinde gerekse de fesihten bagimsiz olarak TBK m.112
uyarinca miispet zararlarin tazmini herhalde miimkiindiir. Bu kapsamda ihlalden
kaynaklanan dogrudan zararlar ile tam ifa menfaati, bu kapsamda TBK m.325
hiikmiine kiyasen kar kaybi zararlarinin tazmini talep edilebilir.

Tartisilmasi gereken diger bir husus ise 6zen ve muhafaza borg¢larma aykirilik
hallerinde aynen ifanin istenebilip istenemeyecegi sorunudur. Yapmama borcu veya
bizzat kiraci tarafindan yapilmasi gerekli bir yapma borcu suretinde tecelli edecek

ozen ve muhafaza borglar1 bakimidan 1IK m.30’un isaretiyle 1IK m.343 hiikmii

529 Nitekim doktrinde yerinde olarak, {/3’te mehilsiz feshe imkan taniyan gok agir ihlaller haricinde,
mehil verilerek feshin gergeklestirilebilmesi i¢in dahi aykiriligin agir ve ciddi olmast gerektigi ifade
edilmektedir: GUMUS, Kira, s.300; INCEOGLU, C.1, 5.398 vd.

330 “Olayimiza gelince, Hiikme esas alinan 10.06.2008 bagslangi¢ ve 30.09.2012 bitim tarihli kira
sozlesmesi konusunda taraflar arasinda bir uyusmazlik bulunmamaktadir. TBK 'nun 316/3.maddesinde
diizenlenen kiracinin kiralanani 6zenle kullanma ve komsulara saygi gosterme borcu sebebiyle tahliye
davalarinda, kiraciya verilecek siirenin yararsiz olacagimin anlasilmasi halinde kiraya verene, kiracrya
onceden bir ihtarda bulunmadan ve herhangi bir siire verilmeden fesih hakki taninmistir. Davalinin,
site sakinlerine yonelik tehdit edici sozler sdyledigine dair tanik beyanlarci ve dosya icerigi nazara
almdiginda, davali kiracimin eyleminin kiralanant agiktan fena kullanimni olusturdugu , taraflar
arasidaki kira iliskisinin ¢ekilmez hale geldigi , artik davaci kiraya verenden bu olumsuzluklara
ragmen iligkisine devam etmesinin beklenemeyecegi ve bu itibarla ihtar gerekmeksizin dava
acgilabilecegi gozetilerek davanin kabuliine karar verilmesi gerekirken, yazili gerekceyle davanin
reddine karar verilmesi dogru degildir.”: YARGITAY, 3. HUKUK DAIRESI, E. 2017/4988, K.
2017/12944, T. 28.9.2017, (kazanci.com, E.T.: 26.06.2020).
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uyarinca borglu tazyik hapsine mahkum edilebilecektir®*!

. Sahsen ifa yiikiimliiligiiniin
mevcut olmadigi bir takim 6zen ve muhafaza yilikiimliiliikklerinde 6rnegin bakim
borcunun ihlali halinde, gerek 11K m.30/2 gerekse de TBK m.113 gergevesinde kiraya
veren veya bir 3. kisi tarafindan aykiriligin giderilmesi ve masraflarin tazmin
ettirilmesi yoluyla aynen ifa talebi cebredilebilir. Ancak kiracinin sahsen ifa borcunun
bulunmadig1 isletme yiikiimliliigli bakimindan nama ifa yoluna basvurulabilip

532 Biz isletme borcunu

basvurulamayacagi sorunu oOzellikle degerlendirilmelidir
bagimsiz bir bor¢ olarak degil de kiralananin 6zellikle ticari iligkilerinin ve miisteri
agimin muhafazasi i¢in gerekli oldugu Olciide kabul ettigimiz i¢in, esasen nama ifa
yoluna bagvurmak suretiyle -kiraci isletinceye kadar- kiralananin kiraya veren veya bir
3. kisi tarafindan isletilmesi yoluyla bu networkun korunmasinin miimkiin
olmayacagini diistinmekteyiz. Zira isletme ag1 ve miisteri iligkileri isletme ve
isletmecisi bakimindan istikrar gerektirmekte olup, nama ifa gibi gecici bir ¢oziimle is
agmin korunmasi miimkiin olmayacaktir. Bu sebeple de nama ifanin igletme
kiracisinin isletme yiikiimliiliigiiniin niteligine uygun diismedigini ifade etmemiz
gerekmektedir. Nitekim kiraya verenin fesih hakkina sahip oldugu bdylesi bir
durumda, sdzlesmeyi feshetmeksizin bizzat ifaya girismesi veya 3. kisiye islettirmesi
de hayatin olagan akisina uygun goriinmemektedir. Zira iki ihtimalde kiracinin ilk
talebinde teslim zorunlulugu sebebiyle, kendi igletme diizeni yarim kalabilecek veya
ikinci kiractya karsi sorumlu olabilecektir. Neticeten isletme ylikiimliiliigiiniin nama
ifasinin miimkiin olmadigi, kiraya verenin fesih ve tazminat yollarina bagvurmasi
gerektigi kanaatine varmis bulunmaktayiz. Ancak isletme yiikiimliiliigii s6zlesmeyle
veya isin niteligi geregi sahsen ifa zorunlulugu kararlastirildig: takdirde 1K m.30-
m.343 hiikiimleri dogrultusunda tazyik hapsi ile cebri icraya konu edilmesi miimkiin

olacaktir.

331 KURU, Icra El Kitab1, C.I1, 5.976; AYDINCIK, s.68.

532 Doktrinde CANSEL bu soruya olumlu yanit vermekle birlikte, bizzat isletmesi halinde elde edilecek
iiriinlerin kime ait olacagi, kira bedeliyle ne dl¢giide takas edilebilecegi ve 3. kisi tarafindan isletilmesi
halinde bu kisi ile arasindaki hukuki miinasebet ve yine elde edilen iirlinlerin aidiyeti ile iki ayri
kiracidan kira bedeli alinmasi gibi durumlar muglak goériinmektedir. Bkz.: CANSEL, s.68 vd.
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UCUNCU BOLUM
URUN KIRASI SOZLESMESININ SONA ERMESI VE KIRALANANIN
TADESI

I.  GENEL OLARAK

Uriin kiras1 sézlesmelerinin sona ermesi; borglar hukukunun genel hiikiimleri
cergevesinde; sozlesmeden dogan tiim borglarin sona ermesiyle; veya kira
sOzlesmelerine 6zgli sona erme hallerinin ger¢eklesmesiyle vuku bulur. Borglar
hukukunun genel kurallar1 ¢ercevesinde sona ermenin bor¢ iligkisini sona
erdirebilmesi i¢in; s6zlesmede dogan tiim borglarin sona erdirmesi gerekmektedir. Bu
sebeple kira bedeli borcunun ifa veya takas yoluyla sona ermesi; sézlesmeden dogan
diger borglar1 sona erdirmediginden, sozlesme bakimindan bir sona erme sebebi olarak
ifade edilemez. Ancak; alacakli bor¢lu sifatlarmin birlesmesi (TBK m.135), yani
kiracinin kiralanana malik olmasi veya TBK m.26 uyarinca akdedilecek bir ikale
sOzlesmesi, yahut misli nitelikte olmayan kiralananin sézlesmenin kurulmasindan
sonra yok olmasi sebebiyle isletmeye uygun bulundurma borcunun veya daha
Oncesinde teslim ediminin imkansizlagmasi (TBK m.136), borg iliskisini tiimden sona

erdirebilecektir’®3

. Bu haller yukarida hak ve bor¢lar bahsinde incelendiginden, burada
sadece zikretmekle yetinecek, kira sdzlesmelerine 6zgii sona erme hallerini asagida

daha ayrintili incelemeye calisacagiz.

II. URUN KIRASINA OZGU HUKUMLER CERCEVESINDE SONA
ERME HALLERIi

A. BELIRLiI SURELI URUN KIRASI SOZLESMELERINDE
SURENIN BIiTiMiYLE KENDILiGINDEN SONA ERME

Kira sozlesmeleri; kiractya kiralanan1 gegici olarak kullanma/yararlanma

imkan1 saglarlar. Bu husus kira sdzlesmesinin kiraciya sahsi hak taniyor olusu ve

53 TANDOGAN, C.1/2, 5.194; AKER, 5.391; AYDIN, s.19; ARSLAN, 5.103.
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kiractya sonsuz bir kullanim hakki taninmasinin miilkiyet hakkin1t TBK m.27’ye aykir1
surette  kayitlayan  kelepce  sOzlesme  niteliginde olacak  olmasindan
kaynaklanmaktadir. Ancak taraflar bu gecici kullanimi belirli bir siireyle kayitlamay1
tercih edebilecekleri gibi, sozlesmenin gegerlilik siiresini belirsiz de birakabilirler’*.
Soézlesmenin belirli siireyle kayitlanma iradesi agik¢a sézlesme metnine islenerek
serdedilebilecegi gibi, kira sézlesmesinin amacindan ortiilii olarak da anlasilabilir’*.
Boyle bir anlagma Ortiilii olarak veya agikca kararlastirilmadigi takdirde TBK m.300/2
hiikmii uyarinca sdzlesme belirsiz siireli kabul edilecektir’*®. S6zlesmenin hitamimin
gerceklesip gergeklesmeyecegi siipheli bir olaya baglandigi durumlarda, vadeden
ziyade bozucu sart séz konusu olup, sdzlesmenin belirsiz siireli kabul edilmesi’*’
kanimizca da yerinde olacaktir.

Doktrinde s6zlesme siiresinin ¢ok uzun kararlastirilmasi halinde TMK m.23
hilkkmii uyarinca kelepce sozlesme niteliginde olabilecegi sebebiyle, bir kisim

yazarlarca sdzlesmenin belirsiz siireli kabul edilecegi®*®, diger bir goriise gore ise

534 Bununla birlikte Devlet Ihale Kanununa tabi kira sozlesmeleri bakimimdan; kural olarak 10 y1llik iist
sinir s6z konusu olup, m.64-65 hiikiimlerinde, turistik tesisler, enerji tesisleri ve su liriinleri istihsali
amagli kiralamalar bakimindan istisnai diizenlemelere yer verilmistir.

535 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.387; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.195; ARSLAN, s5.106.

536 Taraflarin sozlesmenin devamindan da kira sdzlesmesini siireyle kayitlamalarinin hig tereddiitsiiz
miimkiin oldugu ifade edilmelidir: Bkz.: YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.386. Ayrica sozlesme serbestisi
cercevesinde kira sdzlesmesinin minimum veya maksimum siireli akdedilmesi halinde karma siireli
sozlesmenin soz konusu olacagi yoniinde: INCEOGLU, C.I, s.44-45. Gergekten asgari siireli
sozlesmeler bakimindan bu siirenin sonuna kadar belirli siireli s6zlesme hiikiimleri ¢ercevesinde; bu
siireden sonra ise belirsiz siireli s6zlesme hiikiimleri ¢ercevesinde hareket etmek miimkiin olmalidir.
Zira taraflarin belirli bir siire fesih hakkindan feragat etmeleri miimkiindiir. Yine azami siireli
sozlesmeler bakimindan, siire sonuna kadar belirsiz siireli sézlesme hiikiimleri ¢ergevesinde bildirimli
fesih imkanlarinin mevcut oldugu, ancak azami siire sonunda sdzlesmenin belirli siireli s6zlesmeler gibi
kendiliginden sona erecegi de ifade edilmelidir.

537 GUMUS, Kira, s.34; ARSLAN, s.114. Bu noktada iradi bozucu sart olarak nitelenebilecek surette,
belirli siire sonunda fesih bildirimi kayd: konulmasi halinde, s6zlesmeyi belirli siireli addetmemiz bu
ifademizle gelisecek gibi goriinse de TBK m.300’iin taraflarin susmasina sonug¢ baglamasi karsisinda,
siire sonunda aranan fesih bildirimi adi altindaki bu beyani bozucu sarttan ziyade, TBK m.300/2
hiikmiindeki sonucun bertarafina yonelik bir beyan olarak niteleme geregi duymaktayiz.

338 GUMUS, Kira, s.34; Veysel BASPINAR, Borg iliskilerinin Kismi Butlani, Banka ve Ticaret Hukuku
Arastirma Enstitiisii, Ankara, 1998, s.75; Ozer SELICI, Bor¢lar Kanuna Gore Sézlesmeden Dogan
Siirekli Borg Tligkilerinin Sona Ermesi, Fakiilteler Matbaasi, Istanbul, 1977, s.139; Saibe OKTAY,
“Federal Mahkemenin 21 Haziran 1988 Tarihli Kararmin Ceviri ve Incelenmesi”, [UHFM, Yil 1996,
Cilt 55, Say1 1-2, 5.500; Saibe OKTAY, “Uzun Siireli S6zlesmelerin Gegerliligi ve Sona Erme Diizeni”,
IUHFM, Y11 1997, Cilt 55 , Say1 3, 5.228. OKTAY; burada kismi butlan yaptirrmindan ziyade, 6zgiirliigii
kisitlanan kigiye bir fesih hakki taninmasi gerektigini ifade etmektedir (Sona Erme Diizeni, 5.228). Oysa
¢ok uzun siireli kira sdzlesmeleri bakimindan yalnizca kiraya verenin miilkiyet hakkinin 6lgiisiiz
sinirlanmast nazarindan bakmak, kiraya verenin fesih hakkini kullanmadigi olagani asan dénem
bakimindan kira bedeli 6demekle yiikiimlii olan kiract bakimindan da 6zgiirligii Slciisiiz surette
kayitlayici nitelikte olabilir. Bu sebeple kismi butlan ile iki taraf i¢in de makul siireye indirmek daha
hakkaniyetli olacaktir.
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degistirilmis kismi hiikiimsiizliik yolu ile taraflarin farazi iradelerine uygun, makul bir
siire iizerinden gecerli kabul edilecegi ileri siiriilmiistiir’™>®. Biz de taraflarin farazi
iradelerine uygun makul siire {izerinden gecerliligin kabul edilmesi gerektigi fikrine
istirak etmekteyiz. Fakat bu noktada, kanunun baskaca hiikiimlerinden yola ¢ikarak 30
yil, 100 y1l gibi somut bir siire verilmesinin de dogru olmadig1 kanaatindeyiz. Makul
stire tespit edilirken, dncelikle taraflarin sayet gegersizligi bilselerdi siireyi indirerek
sozlesmeyi akdedecekleri iradesinin tespiti gerekmektedir. Aksi takdirde TBK m.27/2
uyarinca tam hiikiimsiizliik giindeme gelebilir. Ornegin kira sézlesmesinin amacinin
zaten Ol¢iisliz olarak nitelenen zamanda hasil olacagi durumlar bakimindan; faraza,
kiracinin evladiyelik yatirim niteliginde; ¢inarlik bir alani, ¢inarlar 100 yasini astigi
takdirde torunlarinin ¢inar alt1 ¢ay bahgesi olarak isletmek {izere kiralamasi halinde,
taraf iradelerinin makul siireye indirime miisaade etmedigi agiktir. Ancak taraflarin
farazi iradelerinden daha kisa bir siire i¢in de sozlesmeyi akdedebilecekleri
anlasiliyorsa, bu halde makul bir siireye indirim s6z konusu olmalidir. Makul siire her
kiralanan i¢in, o tiire 6zgii ve o yoredeki emsal kira sozlesmeleri dikkate alinarak
belirlenebilir. Ornegin 100 yillik bir tarla kiras1 kelepce nitelikte degerlendirilecekse,
farazi iradeler de indirime miisaade ediyorsa, o yorede en fazla 2 neslin kira sdzlesmesi
yoluyla zirai igletme faaliyetinden bulundugunun tespit edildigi takdirde; 40-50 yillik
bir siire ile sdzlesmenin kayitlanmasi miimkiin olabilmelidir. Ote yandan belirli siireli
sozlesmeleri adeta bozulmaz katolik nikah1 muamelesine tabi tutarak, makul siireyi
olmas1 gerekenden diisiik tutmak da kanimizca yerinde olmayacaktir. Zira TBK m.369
hiikmii uyarinca olaganiistii sebeplerle fesih hakki daima mahfuzdur.

Taraflarca belirli siireye ek olarak ayrica siire sonunda taraflardan birinin fesih
bildiriminde bulunmasi1 geregi kararlastirildig1 takdirde, bir gorlise gore siire

belirlemesine ragmen Ongoriilebilirlik s6z konusu olmadigi i¢in belirsiz stireli kira

539 Nagehan KIRKBESOGLU, Tiirk Ozel Hukukunda Kismi Hiikiimsiizliik, Vedat Kitapgilik, istanbul,
2011, s.330. AYDIN, s.50. AYDIN; TBK m.347 hiikmiinden yola ¢ikarak 10 yildan uzun siireli
sozlesmelerin kisi Ozgiirliiglinii asir1 smirlama niteligi tasiyacagini, bu sebeple dikey kismi
hiikiimsiizliik yaptirimi ile sonsuz veya ¢ok uzun siireli sézlesmeleri 10 yil ile sinirlamak gerektigini
ileri siirmektedir (s.51). Oysa belirli siireli konut ve ¢atili igyeri kiralari bakimindan 10 yillik siire,
taraflarca kararlastirilan siireye eklenmekle, zaten kanuni rejimle 10 yildan uzun siireli baglilik ihdas
edilmis olmaktadir. Kira s6zlesmeleri bakimmdan somut bir siire vermek zaten riskli oldugu gibi, bu
stirenin 10 y1l gibi kisa bir donemle kayitlanmasi da kanimizca uygun olmayacaktir.
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sozlesmesi giindeme gelmekte’?; diger goriise gore ise sdzlesmenin belirli siireli

olarak nitelenmeye devam edecektir™*!

. Bizce boyle bir kararlastirma 6ngoriilebilirligi
ortadan kaldirmayacagi gibi; aksine TBK m.367/2 (m.300/2) uyarinca gerceklesecek
yenilemeyi sekle tabi kilarak; iliskinin devam edip etmeyeceginin agikca anlagilmasini
temine yonelmektedir. Zira bu halde dahi taraflarin siire sonuna kadar bildirimli fesih
haklarindan feragat ettikleri muhakkak olduguna gore, sozlesmenin belirli siireli
s6zlesme olarak nitelenmesi kanimizca da yerinde olacaktir®*.

TBK m.367/1 hiikmii uyarinca belirli siireli kira sézlesmesi siirenin bitiminde
kendiliginden sona erer. Siire sonunda kiracinin kiralanani iade etmesi gerekmekte
olup, ayrica kiraciya ihtar ¢ekilmesi kural olarak gerekli degildir’*. Sayet kiralanan
bu siire igerisinde iade edilmezse Sulh Hukuk Mahkemelerinde tahliye davasi
acilabilecegi gibi (HMK m.4/a) siirenin bitiminden bir ay i¢cinde s6zlesmenin ibrazi ile
kiralanan tasinmazin tahliyesi yoluyla takibe girisilebilir. Kiralanan tasinir ise 6nce
sulh hukuk mahkemelerinde kira sdzlesmesine dayal: iade davas1 agilmasi, sonra 1IK
m.24 cercevesinde ilamli icra yolunun isletilmesi gerekecektir.

Stire sonundan taraflarca sézlesmenin agik¢a veya zimnen yenilenmesi halinde
sOzlesme sona ermeyecektir. Sozlesme sliresinin sona ermesinden sonra kiracinin
kiralanam1 kullaniminda kiraya veren tarafindan itiraz edilmedigi®** takdirde;
s6zlesmenin zimnen yenilenmesi diger bir ifadeyle “siikutla tecdidi’*” giindeme
gelir. TBK m.367/2 hiikmi; iirlin kiras1 akitlerinde genel hiikiimler aksine zimnen
yenilenmeyi belirsiz siire olarak degil; bir yil i¢in kabul etmistir. Bu ¢ercevede uzayan
bir iirlin kiras1 sdzlesmesi bakimimdan TBK m.368/1°de zikredilen alt1 aylik bildirim

stiresine riayet etmek kaydiyla uzama tarihine gore bir yilin sonu igin fesih

gergeklestirilebilecektir(TBK m.367/3). Belirsiz siireli sozlesmeleri bakimindan ise

340 Seckin TOPUZ/ Ferhat CANBOLAT, Tasinmazlara iliskin Kira Sézlesmelerinin Igeriginin Ortiilii
frade Beyaniyla Degistirilmesi, Hacettepe Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Yil 2011, Cilt 1, Say1 1, s.19;
ARSLAN, s.114.

54 TANDOGAN, C.1/2, 5.195.

342 Nitekim aksi goriisteki yazarlar siirenin belirlendigi ancak siire sonunda taraflara opsiyon hakki
taninarak s6zlesmeyi yenileme imkani tanindig1 hallerde s6zlesmenin belirli siireli olarak nitelenecegini
kabul etmektedirler: GUMUS, Kira, s.35-36; ARSLAN, s.122-123. Kanimizca, siire sonunda uzamanin
acik iradeye baglanmasi ile sona ermenin agik iradeye baglanmasi arasinda bir farklilik yaratmaya gerek
yoktur. Her iki ihtimal bakimindan da taraflarin belirlenen siire boyunca bildirimli serbest fesih
haklarindan feragat ettikleri muhakkaktir.

3 AYDOGDU/KAHVECH, 5.591; TANDOGAN, C.1/2, 5.195

54 Kiraya veren kiracinin tahliyesini irade ettigi takdirde; 6rnegin ihtar ¢ektigi, dava agtigi1 veya takip
baslattig1 takdirde zimnen yenileme s6z konusu olmayacaktir: AYDOGDU/KAHVECI, 5.591.

545 AYDOGDU/KAHVEC], 5.591.
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genel hiikiimler aksine {irlin kiras1 akitlerinde bildirimli fesih i¢in fesih donemlerine -
kural olarak- yer verilmemistir (Krs.: TBK m.368/2, ¢.2).

Ik sdzlesme sekle bagli ise zimnen yenileme yapilip yapilamayacagi hususu
doktrinde tartigmalidir. Bir kisim yazarlar ilk s6zlesme sekle tabi ise dahi yenilemenin
sekle bagl olmayacagini TBK m.327/2 (iiriin kiras1 i¢cin TBK m.367/2) hiikmiiniin

546

TBK m.13’teki genel kurala istisna getirdigini kabul etmektedir’™. Diger bir kisim

yazarlarca ise sekle bagh kira akitleri bakimindan zimni yenilemenin gecerli

47 Gergekten

olmayacagi, tahliyenin gergeklestirilmesi gerektigi ileri siiriilmektedir
ozellikle taraflarin iradi sekil kararlastirdigi hallerde kiraya verenin kendiliginden sona
erme olgusuna giivenerek ayrica tahliye iradesi gostermedigi hallerde zimnen tecdidi
kabul etmek hakkaniyetsiz olabilecektir. Ancak siire sona erdikten sonra kiraya
verence uzun bir siire sessiz ve hareketsiz kalinarak tahliyeye girisilmemesi, kira
bedellerinin kabz olunmasi, sekle tabi dahi olsa tecdidin gergeklestiginin kabuliine yol
acabilir. Zira bu halde kiracinin kullanimina miisaade edilerek yaratilan giiven, sekle
aykiriligin ileri siiriilmesinin hakkin kotiiye kullanilmast teskil etmesine sebep
olacaktir. Bu sebeple diiriistliik kurali sinirin1 vurgulamakla birlikte; ikinci fikre istirak
etmekteyiz. Keza TBK m.327/2-367/2 hiikiimlerinin TBK m. 13 hiikmiine istisna teskil
ettiginin kabulii de kanun koyucunun kira sdzlesmelerini sekil serbestisi perspektifinde
diizenleyerek; yedek hiikiimleri bu kabul c¢ercevesinde kurguladigi gergegini
1skalamaktadir. Yani bu hiikiimlerin amacinin sekil kurallarina istisna tanimak
olmadigini diisiinmekteyiz. Bu sebeple taraflar veya 6zel hiikiimler sekil ongordigi
takdirde sekil kurallarinin uygulanmasi gerektigi kanisindayiz.

Yenilenen kira sozlesmesinin eski sdzlesmenin devami niteliginde mi oldugu;
yoksa igerigini eski sozlesmeden alan yeni bir sdzlesme mi oldugu da doktrinde
tartismalidir. Hakim goriis, belirli siirenin hitaminda s6zlesmenin sona erecegini;
yenileme ile igerigini eski sozlesmeden alan yeni bir akit kuruldugunu kabul
etmektedir’*®. Bu gériisiin pratik sonucu eski sézlesme icin {iciincii kisilerce verilen

teminatlar ile 6nalim hakkinin sona ermesinde ve yenileme aninda taraflarin ehliyetli

54 TANDOGAN, C.I/2, 5.101; Murat INCEOGLU, Kira Hukuku, C.II, Onikilevha Yayinlari, istanbul,
2014, 5.197. Iradi sekle hasretmekle birlikte: ARSLAN, s.131-132.

STFEYZIOGLU, Ozel, 5.508; ZEVKLILER/GOKYAYLA , 5.323-324; AYDOGDU/KAHVECI, 5.592
548 TANDOGAN, C.1/2, 5.102; FEYZIOGLU, s.514; AYDOGDU/KAHVECI, 5.592; GUMUS, Kira,
$.254-255; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.577; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.324; ARSLAN, s.131.
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549

olmasi gereginde ortaya c¢ikar’®. Aksi goriise gore ise yenileme ile eski s6zlesmenin

550

devam ettigi kabul edilmektedir Hakim goriis cercevesinde eski sozlesme

hiikiimleri yeni sdzlesmenin de igerigini olusturacagindan kira bedelinin de ayni
sekilde devam edecegi hakl olarak kabul edilmektedir®!.

Son olarak TBK m.367/2 uyarinca sézlesmenin siire sonunda kendiliginden
sona erebilmesinin yalnizca konut ve ¢atili igyeri kirasi niteliginde olmayan {iriin kirasi

akitleri igin sdz konusu olacagimi ifade etmemiz gerekir>>?

. Ayn1 zamanda catil1 igyeri
kirasi niteligindeki igletme kiralarinda bakimindan; kiraci belirli siirenin bitiminden on
bes giin dnce (TBK m.347/1) veya on uzama y1li igerisinde herhangi kira y1il1 i¢in alt1
ay oncesinden bildirimde bulunmak suretiyle; kiraya veren ise on uzama yilini takip
eden kira yilinin (11.y1l/fesih yili) bitiminden alti ay once bildirimde bulunmak
suretiyle sézlesmenin feshini gergeklestirebilir. Fesih bildirimi noktasinda genel
hiikiimlerdeki {i¢ aylik siirenin degil iirlin kirasindaki alt1 aylik siirenin uygulanmas;
kendi isletme tesisatina sahip olmayan kiracinin; kendi isletme tesisatina sahip olan

olagan catili isyeri kiracisina nispetle is ve iliskilerini tasfiye etmesi i¢in daha fazla

zaman gerekeceginden daha yerinde olacaktir.

B. BELIRSIZ SURELI URUN KiRASI SOZLESMELERINDE FESiH
BiLDIRIMI YOLUYLA SONA ERME

TBK m.368 hiikmii uyarinca; belirsiz siireli s6zlesmelerde 6 aylik bildirim
stiresine uyularak taraflardan her biri sdzlesmeyi feshedebilir. Genel hiikiimler (TBK
m.328-330) aksine iiriin kiras1 konusunun taginir-tasinmaz veya hak olmasi yoniinden
bir ayrim yapilmamistir. Doktrinde bu siirelerin uzatilmasinin miimkiin oldugu fakat

553

kisaltilmasinin miimkiin olmadig1 ifade edilmektedir’>”. Hatta; kirac1 agisindan dahi

549 AYDOGDU/KAHVECI, 5.592; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.324; INCEOGLU, C.II, 5.199-200;
GUMUS, Kira, s.254.

550 INCEOGLU, C.II, 5.200-201: Yazar eski sozlesmenin devam ettigini kabul etmekle birlikte 3.
kisilerce verilen teminatlar bakimindan ilk kira sdzlesmesiyle sinirli bir siire i¢in teminat verildiginin
kabuliiyle, bunlarin yeni kira donemi bakimidan sona ermis olduklarini ifade etmektedir.
531ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.324; INCEOGLU, C.II, s.202. AYDOGDU/KAHVECI yenilenen
kira sozlesmesi bakimimdan TBK m.344 hikmiinde oldugu gibi kira bedelinin giincellenmesinin
istenebilecegini, teklif edilen kira bedeli kiraci tarafindan kabul edilmedigi takdirde uzamanin
engellenebilecegini veya kiraci aleyhine artirim davasi agilabilecegini ileri siirmektedir: s.592.

552 Konut ve ¢atil igyeri kiralar1 bakimindan siirenin hitamiyla infisah s6z konusu olmayacag1 yoniinde:
INCEOGLU, C.11, 5.191.

553 INCEOGLU, C.I1, 5.212; GUMUS, Kira, 5.257; ARSLAN, s.142.

196



kiraya verenden daha uzun bir siire dngoriilebilecegi, bu konuda tek sinirlamanin
asgari siirelerin altina diismemek oldugu ifade edilmektedir’>*. Biz bu siirelerin
taraflarin iliskilerini tasfiye edebilmeleri agisindan her iki taraf bakimindan asgari
emredici siireler oldugunu kabul etmekle birlikte; kiraci aleyhine daha uzun bir siire
kararlastirilabilmesinin miimkiin olmadigin1 diisiinmekteyiz. Hiikmiin taraflar1 esit
bicimde ve asgari 0l¢iide korudugu noktanin Otesine gecildigi anda; dogrudan
s0zlesme serbestisine intikal etmek kanimizca menfaat dengesine uygun degildir. Bu
noktada nispi emredicilik diizeni ¢ergevesinde yorum yapilmasinin daha uygun olacagi
kanaatindeyiz.

TBK m.368 hiikmiinde; tarimsal tasinmazlara iliskin iirlin kiras1 akitleri
miistesna tutulmakla birlikte, belirsiz siireli sozlesmelerde, fesih donemlerinin s6z
konusu olmadigi, yalmizca 6 aylik bildirim siiresinin s6z konusu oldugu, /2
hilkkmiinde; “diger iiriin kiralarinda ise herhangi bir zaman igin fesih bildirimi
vapilabilir” denmekle acik¢a ifade olunmustur. Nitekim doktrinde de hakli olarak; 6
aylik siirenin fesih donemini gerekli kilmayacak wuzunlukta oldugu ifade
edilmektedir>>®. Hiikmiin ikinci fikrasinda zirai iiriin kiralar1 i¢in ayrica fesih donemi
Ongoriilmiis olup, yerel adetce uygulanan bahar veya giiz mevsimleri i¢in 6 aylik fesih
bildiriminde bulunulabilir. Doktrinde bahar ve giiziin tespitinde mevsim sartlarinin ve
yerel adetlerin belirleyici olacagi, buna gore iilkemiz a¢isindan Mart ve Ekim aylarinin
kabul edilebilecegi ifade edilmektedir’>. Hiikkmiin maksadinin mevcut kira déneminde
yapilan zirai faaliyetin iirliniiniin kirac1 tarafindan devsirilmesini ve kiraya verene yeni
ekim/dikim déneminin baslangicinda teslimini temin etmek oldugu diisiiniildiiglinde;
bizce hiikiimde bahar ve gliz mevsimlerinden s6z etmek yerine kira konusunun igletme
usuliine ve yetistirilen {iriine gore dogrudan yerel adete atifla bir diizenleme yapmak
daha yerindedir. Nitekim hiikiimde de agikca yerel adete atif yapilmis olup, zikredilen
giiz ve bahar mevsimlerinden ne anlasilacagi da muglaktir. Bu sebeple giiz-bahar
kavramlariin asilarak, kiralananin sdzlesmeyle kararlagtirilan kullanim amaci
cercevesinde, kiralananda yetistirilen iirlin tlriine gore, kiralananin bulundugu

bolgenin mevsim kosullarina gére mevcut ekimin yetisecegi zamana yine yerel adete

5% INCEOGLU, C.11, s.212; GUMUS, Kira, s.257-258.

555 TANDOGAN, C.1/2, 5.208; AYDOGDU/KAHVECI, 5.596; ARSLAN, 5.140-141.

5% TANDOGAN, C.I/2, 5.209, dn.52; Giilsah Sinem AYDIN, “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu ile
Karsilastirmali Olarak Hasilat (Uriin) Kirasinin Sona Ermesi”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Hukuk Aragtirmalar1 Dergisi, Y1l 2012, Cilt 18 , Say1 1, s.451; ARSLAN, s.144.
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uygun hasadin gerceklestirilecegi makul bir siire eklenmek suretiyle tespit edilecek
fesih donemine gore 6 aylik bildirimle feshin gergeklestirilmesi daha yerinde olacaktir.
Boylece yaz veya kis mevsimlerinde alian triinler bakimindan fesih doneminin
gereksiz yere beklenmesinin ve yeni ekim donemi gegtikten sonra kiralanan teslim
edilerek kiraya verenin zarara ugramast rizikosunun da dniinde gecilmis olacaktir. lade
davasina iliskin bir siire sinir1 olmamakla birlikte, 6 ayin hitamindan sonra, uzun bir
siire iade davasi agcmamak, kiraciya bir hasat donemi daha sdzlesmenin devami
yoniinde giiven vermek, diiriistlik kurali geregi fesih hakkindan feragat olarak
nitelenebilecektir.

Hayvan kiras1 bakimindan ise TBK m.378 hiikkmii uyarinca belirsiz siireli
sozlesmeler bakimindan her zaman akdin feshedilebilecegi, ancak /2 hiikkmii uyarinca
feshin diirtistliik kurallarina aykir1 ve uygun olmayan bir zamanda yapilamayacagi
ifade edilmistir. Ornegin kiigiikbas hayvan siiriisiiniin kiralandig1 bir durumda,
hayvanlarin yiinlerinin olgunlasarak kirpilabilecegi evrede sdzlesmenin feshedilmesi
diirtistliik kuralina aykirilik teskil edebilecektir.

Kiralananin ayn1 zamanda c¢atili isyeri niteliginde oldugu isletme kiralari
bakimindan ise goriisiimiiz ¢ergevesinde kiraya verenin belirsiz siireli sézlesmelerde
10 kira yilinin bitiminden sonra 6 aylik fesih bildirim siiresine uyarak, kiracinin ise
herhangi kira yili igerisinde 6 aylik fesih bildirimine uyarak sdzlesmeyi
feshedebilecegini ifade etmemiz gerekir. 10 yillik uzamaya ragmen bildirim siiresi
bakimindan 6 aylik siireyi kabul etmemiz, konut ve catili igyeri kirasi hiikiimlerini
uygulama noktasinda ¢eliski olarak algilanabilecekse de, bu siirelerin amaci farkl
olup, bildirim siiresinin amaci, s6zlesmenin tasfiyesi i¢in gerekli olan zamani tesis
etmeye yoneldiginden, olagan catili igyeri kiracisi aksine kendi isletmesine sahip
olmayan isletme kiracisinin is iliskilerinin tasfiyesi i¢cin daha uzun bir zamana ihtiyag

duyacagi da muhakkaktir.
C.  ONEMLI SEBEPLERLE FESiH
TBK m.369 hiikmiinde; TBK m.331 hiikmiine tamamen paralel olmak iizere;

onemli sebeplerle fesih imkant; “(1)Taraflardan biri, kira iliskisinin devamini kendisi

icin ¢ekilmez hdle getiren onemli sebeplerin varligi durumunda, sozlesmeyi yasal fesih
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bildirim siiresine uyarak her zaman feshedebilir. (2)Hdakim, durum ve kosullar: goz
ontinde tutarak, olaganiistii fesih bildiriminin parasal sonuglarint karara baglar.”
seklinde diizenlenmistir. eBK m.286 hiikmiinde sadece belirli siireli akitler
bakimindan ihdas edilen 6nemli sebeplerle fesih imkani, TBK’da ayrim yapilmaksizin
diizenlenmisse de, belirsiz siireli akitler bakimindan taraflarin sebep dahi
gostermeksizin yine fesih bildirim siirelerine uyarak sézlesmeyi sona erdirme imkani
bulundugundan, bu hiikmiin pek de pratik bir anlam tasimadig: ifade olunabilir’™’.
Ancak yine de catili igyeri hiikiimlerine tabi igletme kiralar1 bakimindan belirsiz siireli
akitlerde de 10 yil boyunca bildirimli serbest fesih imkani bulunmadigindan, TBK
m.369 hiikkmii islevsel olacaktir.

Olaganiistii sebeplerle sozlesmeyi fesih imkani; ahde vefanin bir istisnasi

338 Hiikiimde, 6nemli

olarak goriilen, islem temelinin ¢6kmesi teorisinin bir uzantisidir
sebepler; kira iligkisinin devamini taraflar ig¢in ¢ekilmez kilan haller seklinde
tamimlanmistir. Bu kapsamda, taraflarin kisisel durumlarindan kaynaklanan
sebepler’; 6rnegin kiracinin 6zrii nedeniyle kiraladig: tarlay: isletemeyecek hale
gelmesi, taraflarin ekonomik durumlarindaki ekstrem degisiklikler’®®, dis etkenlerden
kaynakli &nemli sebepler’®'; &rnegin kiralanan isletmenin iiriiniin ticaretinin
yasaklanmas1 Oonemli sebeple feshe imkan taniyacaktir. Ancak feshe dayanak
gosterilen sebebin vukuunda kusuru bulunan taraf, hi¢ kuskusuz bu hiikme dayali

562

olarak sozlesmeyi feshedemeyecektir’®. Ancak 6nemli sebebin fesih imkani1 vermesi

gecici bir nitelik tagimamasi en azindan sozlesme siiresine (veya uzama siiresine)
nispetle énemli bir siire i¢in gegerli olmasi1 gerekmektedir’®>.

Onemli sebeplere dayal1 fesih imkani, TBK m.138 hiikmiinden daha genis bir
uygulama alanina sahiptir. Nitekim genel hiikiim aksine, ilgili hiikiimde feshin parasal

sonuglar1 hakkinda karar verilebilecegine de atif yapilmasindan da bu husus acik¢a

57 AYDOGDU/KAHVECI, 5.602-603.

358 Her sozlesmenin yapildig tarihteki sartlar géz 6niinde bulunarak akdedildigi, bu sartlarin énemli
Olciide degismesi halinde, sozlesmedeki zimni irade geregi, sozlesmenin yeni kosullara
uyarlanabilecegini veya sona erdirilebilecegini ifade eden “clausula rebus sic stantibus” teorisi,
giintimiizde yerini islem temelinin ¢6kmesi teorisine birakmis goriinmektedir: Bkz. BAYSAL, 5.38-39
ve ozellikle s.148 vd.

5% AYDOGDU/KAHVECH, 5.603.

560 GUMUS, Kira, s.271-272. Ekonomik durumdaki degisiklilerin rizikosunun kars1 tarafa
yiiklenemeyecegi yoniinde: INCEOGLU, C.II, 5.240-241.

6! AYDOGDU/KAHVECI, 5.603 ; INCEOGLU, C.11, 5.236-237.

562 INCEOGLU, C.II, 5.235-236.

563 INCEOGLU, C.I1, 5.233-234.
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anlasilabilir. Zira 6nemli sebeplerle fesih imkani, olaganiistii ve 6ngoriilmez sebepler
haricinde taraflarin sahsinda gerceklesen degisikliklerde de uygulama alani
bulabilecektir’®*.

Onemli sebeplerle sdzlesmenin feshedilebilmesi i¢in de yine TBK m.368’de
diizenlenen 6 aylik bildirim siiresine uyulmasi gerekmektedir. Fesih bildirimi kural
olarak sekle tabi olmamakla birlikte, catili igyeri niteligindeki isletme kiralari
bakimindan yazili yapilmas: gerektigi ifade olunabilir (TBK m.347). Ote yandan
taraflarinin tacir oldugu isletme kiralar1 bakimindan fesih bildiriminin TTK m.18/3’te
ongoriilen ispat sekillerine uygun yapilmasi gerekmektedir.

eBK m.286 hiikmiine nispetle onemli bir farklilik da, olaganiistii fesih
hakkinin, tam tazminat verme sartiyla kullanilma zorunlulugunun olmamasidir. TBK
m.396/2 hiikkmiinde, hakimin durum ve kosullar1 géz 6niinde tutarak olaganiistii fesih
bildiriminin parasal sonuglarin karara baglayacag: ifade edilmistir. Hiikiimle hakime
genis bir takdir yetkisi taninmistir'®®. Olaganiistii sebeplerle fesih imkanmin kusurlu
tarafca kullanilamayacagini ifade etmistik. Ancak fesih muhatabinin diger hiikiimler
uyarinca fesih imkani vermeyen kusurlu bir davranisi feshe dayanak c¢ekilmezlige
sebep olmus olabilir. Bu halde bu kusur da tazminatin hesabinda dikkate almacaktir®®S,
INCEOGLU, burada sdz konusu olanin gercek anlamda bir tazminat olmadigin,
fesheden tarafin hukuka veya s6zlesmeye aykiri bir davranisi olmadigini, bu sebeple
burada denklestirme bedelinden séz edildigini ileri siirmiistiir®®’. Oysa kanimizca
kanun koyucunun olaganiistii fesih diizenlemesini yapmaktaki muradi, sdzlesmenin
erken ¢oOziilmesini hukuka uygun hale getirmek degil; siibjektif katlanilamazlik
durumunda, taraflara sonuglarina katlanmak {izere bir fesih imkani tanimaktir. O
halde, olaganiistii feshin bir basina akde aykir1 bir davranmis oldugunun kabulii
gerekmektedir. e BK donemindeki tam tazminat ifadesinin; TBK’da hakim takdirine
baglanarak soyutlanmasi, tazmine esas zararin miispet zarar; yani tam ifa menfaati

568

oldugu gercegini degistirmemektedir’*®. Hakime taninan takdir yetkisinin de esasen

564 GUMUS, Kira, 5.269-270; ARSLAN, s.150.

565 AYDOGDU/KAHVECH, 5.605; GUMUS, Kira, 5.275; INCEOGLU, C.II, 5.253; ARSLAN, s.168.
566 GUMUS, Kira, 5.276; ARSLAN, s.168.

567 INCEOGLU, C.1I, 5.253.

568 AYDOGDU/KAHVECI, s.605; ; GUMUS, Kira, s.275-276; TANDOGAN, C.I/2, s.234;
ARAL/AYRANCI, 5.325; ARSLAN, 5.168.
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TBK m.52 hiikmiinden fazla bir yetki tamdigi diisiinmemekteyiz>®. Zira taraflarin
hakimiyet alan1 disindaki bir sebep islem temelinin ¢okmesine sebep olursa, zaten
TBK m.138 cercevesinde uyarlama veya fesih giindeme gelecektir. TBK m.138
uyarinca sézlesmenin sona ermesi halinde, konun boslugunun doldurulmasi yoluyla
kabul edilen denklestirme bedelinin’’® TBK m.331 ve 369 hiikiimlerinde
diizenlenenden farkli oldugu kanaatindeyiz. Zira TBK m.331 ve 369 diizenlemelerinin
kapsaminin TBK m.138 hiikmiinden daha genis oldugu ihtilafsizdir. Bu hiikiimlerin
uygulama alan1 bulmasi icin islem temelinin objektif olarak ¢okmesi aranmamakta,
stibjektif ¢ekilmezlik yeterli goriilmektedir. O halde kismen de olsa keyfilik i¢eren bu
feshin, tazminata dayanak teskil etmesi olagan goriilmelidir. Ancak zaten gerek TBK
m.52 hiikkmii, gerekse 369/2 hiikmii zaten hakime genis bir takdir yetkisi tanimaktadir.
Nitekim feshe dayanak olan 6nemli sebep feshedenin kusurunu TBK m.52/2
cergevesinde hafif kusur olarak nitelemeye de imkan verecektir. O halde TBK m.112
uyarinca tespit edilecek olan tam ifa menfaati, TBK m.325 veya kér kaybi zararinin
tazmininde makul siire igtihatlar1 gdzetilerek hesaplandiktan sonra; TBK m.52 ve TBK
m.369 hiikiimleri uyarinca hakkaniyet indirimi diistilerek 6denmesi gereken tazminata
ulasilmalidir. Bu gercevede sozlesmenin kalan siiresi, taraflarin 6nemli sebebin ortaya
cikisindaki etkileri, ekonomik durumlari da indirimin belirlenmesinde dikkate

alinacaktir>’!.

D. KiRACININ OLUMU SEBEBIYLE FESiH

TBK m.371 hiikmii uyarinca; kiracinin 6limii halinde, onun mirascilar1 ve
kiraya veren, alt1 aylik yasal fesih bildirim siirelerine uymak kosuluyla, s6zlesmeyi

feshedebilirler. Normal sartlarda kiilli halefiyet ilkesi’’ geregi, sdzlesme taraflaridan

39 TBK m.52: “(1)Zarar goren, zarari doguran fiile razi olmus veya zararin dogmasmnda ya da
artmasinda etkili olmug yahut tazminat yiikiimliisiiniin durumunu agirlagtirmis ise hakim, tazminati
indirebiliv veya tamamen kaldirabilir. (2)Zarara hafif kusuruyla sebep olan tazminat yiikiimliisii,
tazminati ddediginde yoksulluga diisecek olur ve hakkaniyet de gerektirirse hakim, tazminati
indirebilir.”

S0 BAYSAL, s.417 vd: Yazar, kanun boslugunu TBK m.331°den yola gikarak doldurmak gerektigini
ileri siirmektedir: bkz.: s.418.

571 AYDOGDU/KAHVECI, 5.605; INCEOGLU, C.II, 5.253 vd.; GUMUS, Kira, s.276; ARSLAN,
s.168.

572 Mustafa DURAL, Turgut OZ, Miras Hukuku, Filiz Kitabevi, 11. Basi, Istanbul, 2017, s.12 vd.; Rona
SEROZAN, Baki flkay ENGIN, Miras Hukuku, Segkin Yaymevi, 4. Bask1, Ankara, 2014, 5.80 vd.;
Fikret EREN, Ipek YUCER-AKTURK, Tiirk Miras Hukuku, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2019, s.18-19;
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birinin 6limi {izerine, dlenin mirascilartyla diger taraf arasinda devam edecektir.
Nitekim TBK m.371 hiikmiiniin de kendiliginden sona erme rejimi 6ngdérmemesinden
de bu husus kolaylikla gézlemlenebilir. Ancak kira sdzlesmelerinin siirekli borg iligkisi
tasiyan niteligi dolayisiyla tesis edilen giiven iligkisi sebebiyle, 6zellikle tirtin kirasinda
kiralanana 6zen kapsaminin daha genis degerlendirilmesi dikkate alinirsa, kiracinin
Olimiiniin taraflara fesih hakki tanimasi gerekecegi idrak edilecektir. Nitekim
hiikiimde yalnizca kiracinin 6liimii halinde taraflara fesih hakki taninmis olmasi da
esasen kiracinin sahsina giivenden kaynaklanan giiven iligkisinin temelini kiracinin
6zen/muhafaza borcundan almasindan miilhemdir.

Kiracinin gaipligine karar verilmesi halinde de TMK m.35/1 hiikmii uyarinca
fesih hakkiin dogdugu ifade edilmelidir’’®. Hiikiimde 6liimden soz edildigi igin,
doktrinde; tiizel kisinin tasfiyeye girdigi, sona erdigi, birlestigi veya boliindigi
hallerde bu sebebe dayanilamayacagi ancak Onemli sebeplerle fesih giindeme

gelebilecegi ifade edilmektedir’’™. Yine kiraya verenin &liimii de fesih imkam

Ahmet M. KILICOGLU, Miras Hukuku, Turhan Kitabevi, 8. Bas1, Ankara, 2018, 5.279; Sezer CABRI,
Miras Hukuku Serhi, Onikilevha Yayinlari, Istanbul, 2018, s.5 vd.; Hiiseyin HATEMI, Miras Hukuku,
Onikilevha Yayinlari, 7. Baski, Istanbul, 2018, 5.14 vd; Ali Naim INAN, Seref ERTAS, Hakan ALBAS,
Miras Hukuku, Bilge Yayinevi, 9. Baski, Ankara, 2015, s.72 vd.; Zahit IMRE, Hasan ERMAN, Miras
Hukuku, Der Yaymlari, 12. Basi, Istanbul, 2016, s.12 vd.; Mehmet AYAN, Miras Hukuku, Seckin
Yayinevi, 9. Bask1, Ankara, 2016, s.38-39; Gokhan ANTALYA, ipek SAGLAM, Miras Hukuku, Legal
Yaymevi, Istanbul, 2016, s.53 vd.; Bilge OZTAN, Miras Hukuku, Turhan Kitabevi, 7. Basi, Ankara,
2016, 5.22 vd.; Banu ATLIL Oliime Bagli Tasarruflarin Hiikkiimsiizliigli ve Hiikiimden Diigmesi, Seckin
Yaymevi, Ankara, 2017, s.36.

573 AYDIN, 5.130; INCEOGLU,C.II, s.281; ARSLAN, 5.169-170.

S TANDOGAN, C.12, s.237; ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.586; AYDOGDU/KAHVECI, 5.602;
GUMUS, Kira, 5.264; AYDIN, 5.130; ARSLAN, 5.169. Baz1 yazarlar ise tiizel kisiligin sona ermesinde
olaganiistii feshin giindeme gelmeyecegini, sdzlesmenin kendiliginden sona erecegini, birlesme ve
boliinmede ise kiilli halefiyet sebebiyle bu kuralin istisnasinin s6z konusu oldugunu ifade etmektedir:
INCEOGLU, C.I1, 5.282; AKER, 5.428. Bizce de burada kendiliginden sona erme s6z konusu olmakla
birlikte, bunun dayanagi olarak sonraki objektif ifa imkansizligindan s6z etmek gerekmektedir. Ancak
bunun i¢in kusurlu dahi olsa imkansizligin sézlesmeyi sona erdirecegi goriisiiniin kabulii gerekmektedir.
Bu goriiste bkz.: OGUZMAN/OZ, C.I, s.557-558. Zira taraflardan birinin hukuk aleminde halef
birakmaksizin tamamziyla yok oldugu bu durumda olaganiistii feshe istinatla s6zlesmenin fesih bildirim
stiresi boyunca devam edeceginin kabulii problemli olabilecektir. Tiizel kisiligin sona ermesinin
imkansizlagmada kusur olarak nitelenip nitelenmeyeceginin tespiti i¢in ise her sona erme tiirline 6zgii
degerlendirme yapmak gerekir. Ornegin anonim sirketler bakimmdan TTK m.529/d uyarinca genel
kurul karartyla sona ermeye karar verilmesi veya TTK m.530 uyarinca organ yoklugu sebebiyle sona
erme hallerinde kural olarak kusurlu imkansizlik s6z konusu oldugu ifade edilebilir. Ancak sirket
konusunun gergeklesmesi veya gerceklesmesinin imkansizlagmasi halleri bakimmdan (TTK m.529/b)
zaten kira sozlesmesine dahil edilmis bir bozucu sartin tahakkuk ettiginden ya da sirketin esas
sozlesmede belirli siire i¢in kuruldugu hallerde kira sdzlesmesinin zimnen belirli siireli akdedilmesi
sebebiyle kendiliginden TBK m.367/1 uyarinca sona erdiginden soz edilebilir. Diger taraftan sirketin
sona ermesinin kira sdzlesmesi bakimimdan kusurlu imkansizlik teskil ettigi hallerde, tasfiye siiresince
tiizel kisilik devam ettigi i¢in kira sdzlesmesi imkansizlasmayacagindan, tasfiye tamamlanarak ticaret
sicilinden silinme gerceklesmedik¢e dogmayacak olan imkansizlik tazminatinin esas tasfiyede dikkate
alimmast miimkiin olmayacaktir. Bu halde tasfiye tamamlanip sirket tiizel kisiligi sona erdikten sonra
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tanimaktadir’ >

. Kiraya verenin 6liimii halinde mirasgilari, kiralanan1 kullanma ve
isletmeye uygun bulundurmakla yiikiimlii olmaya devam edeceklerdir. Nitekim
yukarida, kiracinin 6zen borcu sebebiyle sahsina giivenden kaynaklanan bir hiikiim
oldugunu ifade etmistik.

TBK m.371 hiikkmii uyarinca, kiracinin Sliimii sebebiyle sozlesmenin feshi
imkan1 kiracinin mirascilarina ve kiraya verene taninmistir. Ancak taraflar bu fesih
hakkin1 kullanmadiklari tarihte s6zlesme kiracinin mirasgilariyla uygulanmaya devam
edecektir. Ayrica fesih ancak 6 aylik bildirim siiresine uyularak gerceklestirilebilir. 6
aylik siire boyunca sozlesmenin devam ettigi, yani kiralananin bu siiregte isletmeye
uygun bulundurulmasi gerektigi, mirasc¢ilarin da kira bedelini 6demekle yiikiimlii
oldugu ifade edilmelidir. Fesih bildirimi kural olarak sekle tabi olmayip, TTK m.18/3
hiikiimler ve HMK m.200 vd. hiikiimleri ¢gercevesinde ispat sekillerine riayet edilmesi
gerekecektir.

Buraya kadar yaptigimiz agiklamalar KCIK hiikiimlerine tabi olmayan iiriin
kiras1 akitleri i¢in gegerli olup, ayn1 zamanda catili igyeri niteliginde olan isletme
kiralar1 bakimindan, TBK m.356 hiikmii uyarinca kiraya verenin kiracinin éliimiine

dayali fesih hakkinm olmadig:®’®

, kiracinin ortaklar1 veya 6len kiracinin ayni meslek
ve sanati yiirliten mirascilarma ise sozlesmeyi siirdiirme imkani tanindigi ifade
edilmelidir. Ancak miras¢i olmayan ortaklarin kira s6zlesmesinin tarafi olabilecekleri
thtimallerin lizerinde durmak gerekir. Sayet kira sozlesmesi adi ortaklik s6zlesmesi
kapsaminda tiim ortaklar1 temsilen akdedildiyse, yani kiraci sifat1 birden fazla kisiye
aitse ve ortaklik sozlesmesinde ortaklardan birinin 6liimii halinde ortakligin
mirascilarla devam edecegine iliskin bir hiikiim varsa(TBK m.639/1-b.2)°"7 bu
ihtimalde zaten bildirim dahi gerekmeksizin sozlesmenin diger ortaklarla devam
ettiginin kabulii gerektigi kanaatindeyiz. Nitekim kiraci sifat1 birden fazla kisiye ait
iken kiracilardan birinin 6limiiniin kiracinin 6limii sebebiyle feshe imkan verip

578

vermeyecegi doktrinde tartigmalidir Ancak konut ve catili isyeri kiralar

imkansizlagmayla kendiliginden nihayet bulan kira sdézlesmesinden dogan kusurlu imkansizlagma
tazminat1 (TBK m.112) i¢in TTK m.547 hiikmii uyarinca ek tasfiye yoluna basvurulmalidir.

57 AYDOGDU/KAHVECI, 5.602; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.586; INCEOGLU, C.I1, 5.281

576 AYDOGDU/KAHVECI, 5.660; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.334; INCEOGLU, C.I1, 5.290

577 Boyle bir hiikiim yoksa ortaklardan birinin 6liimii TBK m.639 hiikmii uyarinca ortakligin sona
ermesine sebep olacaktir. Bu hususta bkz.: AYDOGDU/KAHVECI, s.877; POROY/TEKINALP/
CAMOGLU, 5.77; HATEMI /SEROZAN/ARPACI, 5.592; SENER, Ortakliklar, s.90.

578 Tartismalar icin bkz.: GUMUS, Kira, s.265.
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bakimindan kiracinin oliimii kiraya verene fesih hakki tanimadigindan, burada
yalnizca ortaklarin menfaatinin gozetilmesi gerekecek olup, zaten ortaklik
s0zlesmesine ortaklardan birinin 6liimii {izerine ortakligin devami yoniinde kayit
koyarak bu konuda iradelerini serdetmis olmalar1 sebebiyle fesih haklarinin olmadigi,
dogal olarak kira s6zlesmesine devam ettikleri sonucuna varilmalidir. Diger bir ihtimal
ise ortakligin dolayli temsili yoluyla isletmenin 6len ortak tarafindan kiralandigi
ihtimaldir. Iste bu ihtimalde TBK m.356 hiikmii pratik bir anlam tasiyacak olup, diger
ortaklarla kira sozlesmesinin siirdiiriilmesi hakkinin kullanilmasi gerekecektir. Bu
ortaklar bakimindan kiilli halefiyet s6z konusu olmadig: i¢in taraf olma yoniinden
zimni dahi olsa yenilik dogurucu bir irade beyaninda bulunmalar1 gerektigi hakl
olarak ifade edilmektedir’”®. Bu beyanla yasal sdzlesme devri gercekleseceginden
Oliimden itibaren isleyecek olan kira bedeli yan gider vs. yiikiimliiliikkler, bu ortaklara
terettlip edecektir. Kiracinin mirasgilari tarafindan sézlesmenin siirdiiriilmek istendigi
durumda ise bdylesi bir bildirim yiikiimliiliigline kiilli halefiyet sebebiyle gerek yoktur.
Ancak gerek mirasgilarca gerekse de diger ortaklarca sdzlesmenin siirdiiriilmesi
iradesinin gosterilmedigi haller bakimindan, ayrica mirasgilar tarafindan (aym
meslekle istigal edip etmemelerine bakilmaksizin dogrudan kiilli halefiyet sebebiyle)
fesih bildirim siirelerine uyularak sézlesmenin feshedilmesi gerekmektedir’®®. Olen
kiracinin ortaklarmin sdzlesmeye devam etmedigi durumlarda, mirasgilar 6 aylik
bildirim siiresi boyunca 6demekle yiikiimlii olduklar1 kira bedeli, yan giderler vs. diger
masraflar bakimindan, yine kiilli halefiyetle -en azindan tasfiyesine- taraf olduklar1 adi

ortaklik sozlesmesi uyarinca diger ortaklara riicu edebileceklerdir.

E. KiRACININ IFLASI SEBEBIYLE SONA ERME

TBK m.370 hiikkmii uyarinca; kiracinin iflast halinde s6zlesme, iflasin agildig:
anda, kendiliginden sona erer. Ancak, kiraya veren, islemekte olan kira ve tutanaga
gecirilen esya icin yeterli glivence verildigi takdirde, sdzlesmeyi kira yilinin sonuna

kadar siirdiirmekle yiikiimliidiir. Genel hiikiimlerde yer alan TBK m.332 hiikmii aksine

72 INCEOGLU, C.11, 5.294.

580 TBK m.356 kapsaminda olmayan, ancak kiilli halefiyet sebebiyle dogrudan taraf olan mirasgilar
bakimindan fesih bildirim siirelerine uyularak kullanilabilecek bir fesih hakki tanindigi hiikmiin
gerekgesinde de agikea ifade edilmistir. Ayn1 yonde bkz.: GUMUS, Kira, s.370.
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fesih hakkindan degil, kendiliginden sona erme sebebinden s6z edilmistir. Ancak
kiract; iflas1 tizerine teminat vererek kendiliginden sona ermenin dniine gegebilir. Yine
genel hiikkiim kapsaminda derhal fesih hakki da teminatin uygun siire iginde
verilmemesi hali i¢in taninmustir.

Kiralananin heniiz teslim edilmedigi evrede kiraci iflas ederse, stirekli iliski de
heniiz baglamadigindan TBK m.98/1 uyarinca aciz definde bulunulabilir veya uygun
siire icinde istenilen giivence verilmedigi takdirde f/2 uyarinca sodzlesmeden
doniilebilir’®'. Bu halde sona erme; heniiz kiralanan teslim edilmediginden gegmise
etkili olacaktir.

Doktrinde {irtin kiras1 bakimindan da kiraya veren tarafindan TBK m.332’ye
kiyasen kiraciya teminat vermesi i¢in uygun bir mehil vermesi gerektigi ifade
edilmektedir’®?. Bizce TBK m.332 aksine TBK m.370 hiikmiinde kendiliginden sona
erme diizeni 6ngoriildiigiinden, teminat vererek sdzlesmeyi siirdiirme ihtiyar1 kiractya
taninmustir. Dolayisiyla kiraci tarafindan iflastan sonra uygun bir siire i¢inde teminat
verilmezse sozlesme kendiliginden sona ermis kabul edilecektir. Ancak iflas ile
miiflisin malvarlig1 {izerindeki tasarruf yetkisi iflas masasina gegtiginden (11K m.184),
kiraci tarafindan teminat verilmesi miimkiin olmayacaktir’®*. Bu halde doktrinde
yalnizca 3. kisiler tarafindan verilen teminatlar i¢in hiikkmiin uygulama alan1 bulacagi
ifade edilmektedir’®*. 4KER; 1IK m.198 hiikmiiniin eBK m.290 hiikmiinii sakli
tutmasina istinaden, iiriin kirast bakimindan kanunun taraf degisikligine miisaade
etmedigini; IIK m.208 vd. hiikiimlerine de isaret ederek iflas idaresinin teminat
gbsteremeyecegini ileri siirmektedir’®. Biz [IK m.198/2 hiikmiinde eBK m.290’mn
sakl1 tutulmasini, [IK m.198/1 aksine alacakl kiraya verenin teminat isteyemeyecegi,
ancak borglu kiracinin (onun adina ve hesabina iflas masasinin) teminat vererek
s6zlesmeyi siirdiirme ihtiyarina sahip oldugu seklinde algilamaktayiz. Nitekim 11K
m.208 vd. hiikiimlerinde iflas idaresinin sdzlesmeyi teminat vererek siirdiirmesi
oniinde agik bir engel olmadig1 gibi IIK m.210/1 hiikmii, masanin yararma olacagini
anlasildig1r takdirde imalathane, fabrika, satis diikkanlar1 gibi isletmelerin ilk

alacaklilar toplantisina kadar iflas idaresinin kontrolii altinda idare edilecegini

581 AKER, 5.418-419; ARSLAN, s.176.
582 AKER, 5.422; ARSLAN, s.174.

583 AKER, 5.423; ALTAS, 5.264.

58 AKER, 5.423; ARSLAN, s.175.

585 AKER, 5.423.
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diizenlemektedir. Bu cergevede iflas idaresinin masaya faydali olacagini tespit ettigi
takdirde teminat vererek kira sdzlesmesini siirdiirebilecegi; hatta ve hatta gerekli
oldugu takdirde teminat verilmezse iflas idaresinin IIK m.227/3 hiikmii uyarinca
sorumlulugunun giindeme gelecegi ifade edilmelidir.

Iflas idaresince sdzlesmenin siirdiiriilmesine karar verildigi takdirde, teminatin
kapsamina, iflastan sonra isleyecek olan kira bedelleri ve envanterin korunma
masraflar1 ve yan giderler girecektir’®®. TBK m.370 hiikkmiinde teminat verildigi
takdirde kira yili1 sonuna kadar sézlesmenin siirdiiriilmesinin zorunlu oldugu ifade
edilmektedir. Doktrinde kira yilinin sozlesmenin baslangicina goére degil, iflasin
acilma tarihine gore belirlenmesi gerektigi>®’, bu dogrultuda iflastan itibaren 1 y1l daha
teminat verilerek sdzlesmenin siirdiiriilebilecegi kabul edilmektedir. Ancak bu siirenin
azami siire oldugu, teminat vermeyerek kendiliginden sona erecek olan s6zlesmenin,
iflas idaresinin degerlendirmesine gore teminat siiresince sdzlesmenin siireceginin

588

kabulii  zaruridir Ornegin iflas idaresinin IIK m.210 uyarinca yapacag

degerlendirmeye gore isletmenin tasfiyesi i¢in 2 aylik bir zaman masa bakimindan
faydaliysa, iki aylik kira bedeli ve diger masraflar icin teminat gosterilecek ve
sozlesme de bu siire sonuna kadar devam edecektir.

Kiracinin iflas1 lizerine sozlesme sona erdigi takdirde kiracidan tazminat

589

istenemeyecegi kabul edilmektedir’®”. Ancak kiracinin hileli iflas1 halinde doktrinde

haksiz fiil tazminatinin giindeme gelecegi ifade edilmektedir®

. Bizce kiraya verenin
kira bedeli alacagimi tehlikeye diisiirecek surette hileli iflas halinde; tazminat

sorumlulugunu s6zlesme hiikiimlerine dayandirmak daha yerinde olacaktir.

586 INCEOGLU, C.I1, 5.266-267; AYDOGDU/KAHVECI, 5.601-602; ARSLAN, s.174; GUMUS, Kira,
$.294.

7 AYDOGDU/KAHVECH, 5.601.

8 Yeterli teminat verildigi takdirde kira yili smirlandirmasma tabi olunmaksizin sdzlesmenin
siirdiiriilebileceginin kabulii gerektigi yoniinde: AYDOGDU/KAHVECIH, s.601.

589 Herman BECKER, Isvicre Borglar Kanunu Serhi, Cev.: Suat DURA, Yargitay Yayinlari, Ankara,
1993, 5.297; INCEOGLU, C.II, 5.277; AKER, 5.419; ZEVKLILER/GOKYAYLA; 333; AYDIN, s5.168;
TANDOGAN C.1/2, 5.230; GUMUS, Kira, 5.293; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.525.

5% INCEOGLU, C.I, s.277; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.333; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.525,
ozellikle dn.417; AYDIN, s.168.
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III. AYNI ZAMANDA CATILI iSYERi NITELiGINDE OLAN
ISLETME KiRALARINA OZGU SONA ERME HALLERI

A. GENEL OLARAK

Yukarida catilt isyeri niteligindeki isletme kiralar1 bakimindan da konut ve
catil1 isyeri kiralarmin uygulanmasi gerekliligini izah etmistik®®'. Bu cergevede buraya
kadar yaptigimiz agiklamalar1 KCIK hiikiimlerini de dikkate alarak yapmaya calistik.
Ayn1 zamanda ¢atili igyeri olarak da nitelenecek isletme kiralar1 bakimindan da kendi
isletme tesisatina sahip olmayan kiracinin koruma hiikiimlerinden yararlanmasi,
Ozellikle akde uygun kullandigi miiddetce on yillik uzama siiresi kapsaminda
degerlendirilmesi gerekmektedir.

Bu ¢ergevede kiraya verenin on yillik uzama siiresi icerisinde sdzlesmeyi sona
erdirebilecegi o6zel hallerin isletme kiralar1 bakimindan da degerlendirilmesi
gerekmektedir. Yukarida fesih bildirimiyle sona erme ve kendiliginden sona erme
halleri incelerken KCIK hiikiimlerine de yer vermistik. Keza genel hiikiimlerde
bulunan 6nemli sebeplerle ve iflas sebebiyle sona erme halleri de on yillik uzama
stiresini kesebilecek sona erme sebepleridir. Genel hiikiimlerde yer alan bu sona erme
halleri ile TBK m.315 ve 316 hiikiimlerine dayali borca aykirilik fesihleri tahliye
sebeplerinin sinirliligina takilmayacaktir.

TBK m.350 vd. hiikiimlerinden ise; ihtiya¢ ve yeniden insa ve imar amaciyla
tahliye; tahliye taahhiidiine dayali tahliye ve iki hakli ihtar sebebiyle tahliye

diizenlemeleri inceleme konusu yapilacaktir.

B. IHTIYAC SEBEBIYLE TAHLIYE

TBK m.350 hiikkmii uyarinca kiraya veren, kira sozlesmesini; kiralanani
kendisi, esi, altsoyu, {listsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimli oldugu diger
kisiler i¢in igletme/igyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa, belirli
siireli sozlesmeler bakimindan silirenin sonunda; belirsiz siireli sozlesmeler

bakimindan alt1 aylik bildirim siiresine uyularak belirlenecek tarihten itibaren 1 ay

91 Bkz.: Birinci Boliim, IV., B.
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icinde dava acgarak kira sdzlesmesini sona erdirebilir.
Ihtiyag sebebiyle tahliye bakimindan doktrinde biri maddi biri sekli olmak

iizere iki sarttan sz edilmektedir’®?

. Ihtiyag sebebiyle tahliyenin maddi kosulu; gerek
TBK m.350 bakimindan; gerekse TBK m.351 kapsaminda yeni malikin gereksinimi
bakimindan, kiraya verenin; kendisi, esi, altsoyu, ilistsoyu ve kanun geregi bakmakla
yikiimlii olan kimselerin, kiralananin isletilmesi konusunda gergek ve samimi
thtiyacinin bulunmasidir. Kanun geregi bakmakla yiikiimli olunan kisiler, TMK
m.364 uyarinca yardim nafakasi yiikiimliiliigiine gore tespit edilecek olup, TBK m.350
ve 351 hiikiimlerinde zikredilenlere ayrica kardesler de eklenmektedir. Yani kiraya
veren, kardesinin dahi ger¢ek ve samimi ihtiyaci i¢in tahliye davasi agma imkanina
sahiptir. Fakat doktrinde hakli olarak; kardeslerin ihtiyac1 i¢in tahliye davasinin ancak
TMK m.364 vd. hiikiimleri uyarinca nafaka yiikiimliiliigii dogdugu hallerde s6z
konusu olabilecegi ifade edilmektedir’®’. Kiraya verenin refah iginde bulunmasi
sartinin, zaten kardesine tahsis edebilecegi ve kiraya verdigi bir taginmazi bulunmasi
dolayisiyla gerceklestigi kabul edilmektedir’®*. GUMUS, konut ihtiyact bakimindan
yaptig1 aciklamalarda, TMK m.364’e¢ dayali olarak, konut ihtiyac1 karsilanmadigi
takdirde kardesin yoksulluga diisecek olmasi sartim1 aramaktadir’®. Bu kabuliin,
isletme ve isyeri kiralarinda uygulanmasi, kardesin baskaca bir is bulma ihtimalinin
bulunmamasinin aranmasina kadar varabilecek ve kiraya verenin maddi sikintilar
yasayan kardeslerine yardim etme hakkini elinden alabilecektir. Bu sebeple biz de
diger fikre istirakla kardesin isyerinin/isinin/isletmesinin ve kiralayabilecek yahut
kurabilecek giiciiniin  bulunmamasin1  yoksulluk sarti bakimindan yeterli
gormekteyiz®®®. Son olarak tiizel kisilerin ancak kendi ihtiyaglari igin tahliye davasi
acabilecekleri ifade edilmelidir’®’.

Ayrica yerlesik Yargitay kararlariyla, ihtiyac sebebiyle tahliye davalarinda

598

ihtiyacin gergek ve samimi oldugunun ispati aranmaktadir Isyeri kiralar

92 AYDOGDU/KAHVECI, s.624 vd.; TANDOGAN, C.I/2, s.241vd.; GUMUS, Kira, s.355 vd;
INCEOGLU, CII, 5.350 vd.; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.683 vd.

593 INCEOGLU, C.II, 5.380; GUMUS, Kira, s353; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.679

594 INCEOGLU, C.II, 5.380; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.679

395 GUMUS, Kira, 5.353.

59 INCEOGLU, C.II, 5.380-381; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.679.

597 AYDOGDU/KAHVECI, 5.631. Hakli olarak tiizel kisilerin ikinci bir is i¢in ihtiyag sebebiyle tahliye
davasi agabilecekleri yoniinde: INCEOGLU, C.II, s.383.

8 YARGITAY, 3. HUKUK DAIRESI, E. 2018/7751, K. 2019/493, T. 23.1.2019; 6. HUKUK
DAIRESI, E. 2013/2188, K. 2013/4985, T. 21.3.2013; YARGITAY, 6. HUKUK DAIRESI, E.
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bakimindan doktrinde ve Yargitay kararlarinda ihtiyacin ger¢ek ve samimi oldugunun
tespiti i¢cin kabul edilen; kiralananin ihtiyaglinin yapmak istedigi ise uygun olup
olmadigi, ihtiyachnin o isi yapabilip yapamayacagi, mevcutta bir isinin bulunup
bulunmamasi, isletmenin bulundugu yerde yasayip yasamama, kesin doniis yapmis
olma gibi kriterlerden®’; isletme kiralarinin biinyesine uygun diistiigii 6lciide
yararlanilabilir. Ornegin isletmenin bizzat kiraya veren tarafindan kuruldugu
ihtimaller bakimindan kiraya verenin isletmeyi isletme noktasindaki elverisliliginin
tartisilmasi cogu zaman gereksiz olabilir. Ancak 6zel bir diploma, nitelik vs. gerektiren
isler bakimindan kiraya veren isletmeyi kurmus olsa da bu niteligi haiz olmadikca
yahut kanunda sayilan yakinlardan bir ihtiyacl bu nitelige sahip olmadikg¢a ihtiyag
sebebine dayali tahliye davasi acamayacagi kabul edilmelidir. Isletmeyi devralip,
isletmeksizin kiraladig1 hallerde ise 6zel olarak ihtiyaclhinin bu nitelige sahip olup
olmadig1 degerlendirilmelidir. Hi¢ siiphesiz bdylesi bir nitelik aramayan islerde,
ornegin ¢ogu perakende satis isletmeleri bakimimdan bu degerlendirmenin yapilmasi
gerekmeyebilir. Ancak bdylesi resmi bir nitelik gerekmese de mesleki tecriibe gereken
faaliyetler bakimindan bu tecriibenin de arastirilmasi gerekir. Kiraya verenin mevcutta
bir isinin/isyerinin bulunmasi hususu ise ayrica degerlendirilmelidir. Zira isyeri
kiralart kiralar1 aksine, mevcut isletmenin sadece yerinin degistirilmesi igletme kiralari
bakimindan  s6z  konusu  degildir.  Bizce ihtiyaglinin, mevcut  bir
isinin/isyerinin/igletmesinin bulunmasi ihtiya¢ iddiasinin reddi bakimindan yeterli
olmayip, kiralanan isletmeyi mevcut isiyle birlikte yiiriitebileceginin ispati, ger¢ek ve
samimi ihtiyacin varligi bakimindan yeterli goriilmelidir. Ayrica istirakli kiralarda
dahi kiraya verenin girisim hiirriyeti korunmak suretiyle ihtiya¢ sebebiyle tahliye

davasi acabilmesine miisaade edilmesi gerekmektedir.

2014/13390, K. 2014/14132, T. 17.12.2014; YARGITAY, 3. HUKUK DAIRESI, E. 2017/15089, K.
2018/3973, T. 12.4.2018; YARGITAY, 3. HUKUK DAIRESI, E. 2018/7829, K. 2019/131, T.
15.1.2019, (kazanci.com)

59 INCEOGLU, C.II, 5.356; AYDOGDU/KAHVECI, 5.631; GUMUS, Kira, s.356. “Ihtiyacin samimi
oldugunun kabulii yéniinden kres agmak igin resmi bir kuruma bagvurulmasi zorunlu degildir. Buna
karsilik diizenlenen gegici mezuniyet belgesinden ihtiyagchmin dava agilmadan énce 03.10.2013
tarihinde mezun oldugu bu durumda ihtiyacin gercek ve samimi oldugu anlasiimaktadir” :
YARGITAY, 6. HUKUK DAIRESI, E. 2014/13390, K. 2014/14132, T. 17.12.2014; “Toplanan deliller
ve dinlenen tanik beyanlari goz éniine alindiginda davacinin kizimin ihtiyag iddiasinin samimi oldugu
ayrica ihtiya¢hnin yapmak istedigi perakende ¢anta satisi iginin dzel bir uzmanlik ve tecriibe gerektirir
nitelikte bulunmadigr anlasidigindan davanin kabuliiyle davali sirketin tahliyesine karar verilmesi
gerekirken yazili gerekceyle davamin reddine karar verilmesi dogru degildir.”: YARGITAY, 3.
HUKUK DAIRESI, E. 2017/15089, K. 2018/3973, T. 12.4.2018, (kazanci.com, E.T.: 26.06.2020).
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Ihtiyag sebebiyle tahliyenin diger kosulu ise, kanunda dngériilen siirede tahliye
davasiin agilmis olmasidir. TBK m.350 hiikmii acisindan; belirsiz stireli isletme
kiralarinda; ihtiyac sebebiyle tahliye davasi agilacaginin kiractya bildirilmesi®® ile
baslayacak olan alti ay sonundan (TBK m.368/1) itibaren bir ay icerisinde tahliye
davasi agilabilecektir. Belirli siireli akitler bakimindan ise, siirenin bitiminden itibaren
bir ay icinde tahliye davasi acilmasi miimkiindiir. Sayet TBK m.351 hiikkmii
cercevesinde yeni malikin gereksinimine dayaniliyorsa; gerek belirli siireli gerekse
belirsiz stireli akitler bakimindan, edinme tarihinden itibaren bir ay i¢inde bildirilmek
sartiyla, yine edinme tarihinden baslayacak olan®! alt: ayin sonunda tahliye davasi
acilabilir. F/2 hiikmii uyarinca yeni malik belirli siireli akitlerde siirenin bitiminden
itibaren bir ay icinde acacagi davayla da tahliyeyi gergeklestirebilir. Bu hususta
kendisine se¢im hakki taninmistir. Son olarak TBK m.353 hiikmii uyarinca; davanin
acilabilecegi zaman zarfinda, yazili olarak dava agilacaginin kiraciya bildirilmesi
halinde dava a¢gma siiresinin bir kira yili uzadig: ifade edilmelidir. Yeni malikin
ihtiyaci sebebiyle tahliye bakimindan TBK m.351/1 hiikmiinde davanin agilabilecegi

{ist siire tayin edilmediginden, bu bildirimin uygun bir siire®%?

icinde yapilmadigi
takdirde dava agma hakkinin kaybedilecegi, siirenin uzamayacag: ifade edilmelidir.
Uygun siirenin tayininde genel tahliye davasi rejimine uyarak bir aylik siire
benimsenebilir.

TBK m.355 hiikkmii uyarinca, ihtiya¢ sebebiyle kiralananin bosaltilmasi
saglandig1r hallerde, kiraya veren li¢ yil ge¢medikce eski kiracidan bagkasina
kiralayamaz. Aksi takdirde eski kiraciya son ddenen kira bedeli {izerinden, bir yillik
kira bedelinden az olmamak iizere tazminat ddemekle yiikiimliidiir(TBK m.355/3)%%,
Yargitay; bu hiikkme dayali tazminat talep edilebilmesi i¢in, ihtiya¢ sebebine dayali

tahliye davasi acilmasini; hatta tahliyenin icra kanaliyla gerceklestirilmis olmasi

600 Hakli olarak bildirimin gerektigi yoniinde: AYDOGDU/KAHVECI, s.628. Aksi yonde:
INCEOGLU, C.II, 5.392, dn.822. Her halde; zirai isletme niteliginde olmayan iiriin kiras: akitlerinde
fesih donemi 6ngoriilmediginden; -ki zirai {iriin kirasi akitleri zaten hemen her zaman ¢atili isyeri
niteliginde olmayacaktir- 6 aylik fesih bildirim siiresine gore tahliye davasi zamaninin belirlenmesi
agisindan bu bildirim zorunludur.

001 AYDOGDU/KAHVECI, 5.636-637; INCEOGLU, C.I, s397; GUMUS, Kira, s.367;
YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.687; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.362.

002 7ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.362.

3 Yerinde olarak hiikiimde ongoriilenin gergek anlamda tazminat olmayip medeni hukuk cezasi
niteliginde oldugu yéniinde: INCEOGLU, C.II, 5.421; AYDOGDU/KAHVECI, s.635.
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sartin1 aramaktadir®. Bu uygulama; doktrinde gerek kanuna aykirihigi, gerekse de
ihtar lizerine iyiniyetli davranarak kiralanan tahliye eden kiraciy1 niza ¢ikarmadigi

i¢in magdur etmesi sebebiyle, hakl1 olarak elestirilmektedir®®’.

C. YENIDEN INSA VE IMAR AMACIYLA TAHLIYE

TBK m.350/b.2 hiikmii uyarinca; kiralananin yeniden insasi veya imari
amaciyla esasli onarimi, genisletilmesi veya degistirilmesi gerekli ise bu isler sirasinda
kiralananin kullanimi imkansizsa; gereksinim sebebiyle tahliye bakimindan
zikrettigimiz siireler dahilinde tahliye davasi acilabilecektir.

Yeniden insa ve imara dayali tahliye davasi agilabilmesi i¢in, onarimin gerekli
olmasi; imar amacinin bulunmasi gerekmektedir®®®. Ornegin 6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun uyarinca kiralananin bulundugu
tasinmaz hakkinda riskli yapi tespiti yapildig: takdirde, kiralananin tahliyesi giindeme
gelecektir. Ancak sirf iyilestirme maksatli yenileme ve tadilatlar bakimindan hakli

olarak bu hiikme istinat edilemeyecegi kabul edilmektedir®”’. Yine imar kastinin

604 “By kapsamda degerlendirildiginde somut olayda taraflar arasinda 01.12.2007 baslangic tarihli 10
yil siireli ¢atili isyeri kirasina iligkin sézlegme yapilmus olup davali taraf¢a 28/06/201 1 tarihli ihtarname
keside edilerek noter kanaliyla tasinmaz isyeri olarak kullanilacagindan kira sozlesmesinin
yenilenmeyecegi bildirilmis ve ihtarnamenin tebliginden itibaren alti ay sonra davacinin taginmazi
tahliye etmesi talep edilmistir. Buna gére yukaridaki agiklamalar da dikkate alindiginda; kiralanan,
davaci tarafca, beyanina gore, ihtarname tebligi sonrast 01/01/2012 tarihinde kendiliginden tahliye
edilmis olup davalinin gereksinim nedeniyle actigi bir tahliye davasi ve bu tahliye davasi sonucu verilen
mahkeme kararinin uygulanmasi suretiyle tahliyenin saglanmasi durumu soz konusu olmadigindan 355.
maddede diizenlenen tazminat kosullart olusmamigtir. Bu durumda mahkemece davamin reddi
gerekirken, yazili sekilde kabuliine karar verilmesi dogru goriilmemis, bozmayi gerektirmistir.” :
YARGITAY, 3. HUKUK DAIRESI, E. 2017/6483, K. 2019/2527, T. 25.3.2019. Aym yonde:
YARGITAY, 3. HUKUK DAIRESI, E. 2017/4122, K. 2019/282, T. 17.1.2019, (kazanci.com,
E.T.:26.06.2020).

605 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.360; INCEOGLU, C.II, 5.402-403.

66 AYDOGDU/KAHVECI, 5.641 vd.; INCEOGLU, C.II, 5.408; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.363;
YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.689; GUMUS, Kira, 5.362.

607 TANDOGAN, C.I/2, s.277-278; AYDOGDU/KAHVECI, s.641; “Eski kasap halinin belde
ihtiyacina cevap vermedigi ve giintin kosullarina gére fonksiyonunu yitirdigi ve yeniden dogan ihtiyaci
karsilayacak hale getirilmesinin zaruri bulundugu anlasimakla, yikimin imar kasdina yonelik oldugu
kabul edilmek gerekir. Belediyece alinan idari kararimin iptali icin Damistay'da a¢ilan davamn da
reddolundugu anlasiimaktadir. Bu durumda yeniden tadil ve insa nedeniyle kiralananin
bosaltilmasinda bir isabetsizlik bulunmamaktadir. Yerinde olmayan temyiz itirazlarimin reddiyle usul
ve kanuna uygun bulunan hiikmiin onanmasi gereklidir.” : YARGITAY, 6. HUKUK DAIRESI, E.
1983/1308, K. 1983/1276, T. 21.2.1983. Ancak son donemde gerek baz1 Yargitay kararlarinda gerekse
doktrinde kimi yazarlarca tadilatin “gerekli” olusu, iyilestirmeyi de kapsayacak sekilde genis
yorumlanmaktadir. Bkz. INCEOGLU, C.II, s.408; “Davaci, malik oldugu tasinmazda, davalinin
20.01.2012 tarihinden itibaren kiraci oldugunu, tasinmazin bulundugu eski binayi tamamen yikarak
tasinmaz tizerinde biiyiik bir proje insa edecegini, bu hususu 25.09.2014 tarihli ihtarname ile davaliya
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ispatlanabilmesi bakimindan Yargitay kararlarinda belediye tarafindan onaylanmis 6n

898 ' Ancak proje davanin

projenin mahkemeye sunulmasi gerektigi kabul edilmektedir
acilabilmesi i¢in bir 6n sart olmayip, dava siiresince de mahkemeye sunulmasi
miimkiindiir®®”. Isletme kiralar1 bakimindan, kiralananin bulundugu tasmmazin imar
durumundan kaynakli olanlar haricinde; isletmenin faaliyet alanina 6zgii teknolojik
yenilik ve degisikliklerin de; isletmenin faaliyet alan1 bakimindan emsalleriyle rekabet
edebilmesi agisindan zorunluluk arz etmesi hallerinde; bu hiikkme dayali tahliyenin
gergeklestirilebilecegi kabul edilmelidir. Zira isletme kiralar1 bakimindan kiralanan
verim kabiliyetinin korunmasi, diger kira akitlerinde kiralananin fiziki varliginin
korunmasi kadar 6nem arz edebilmektedir.

Yine bu hiikme dayali tahliyenin gergeklestirilebilmesi i¢in, onarimin gegici ve
basit olmamasi®!® ve bu siire zarfinda kiralananin kullanilmasmin miimkiin olmamasi
gerekmektedir. Nitekim TBK m.355/2 hiikmii uyarinca yeniden insa ve imar amaciyla
bosaltilmasi1 saglanan tasinmazlarmm eski hali ile 3 yi1l ge¢gmeden baskasina
kiralanamayacagini, yeni haliyle ise eski kiracinin oncelik hali bulundugunu
ongormektedir. Kiraya verenin; kiralananin yeni haliyle kiralanmasi hususunda,

degisiklik nispetinde yeniden belirlenmis kira bedeliyle kiralama teklifi iizerine bu

bildirdigini ancak davalimin tasinmazi tahlive etmedigini belirterek kira sozlesmesinin sona
erdirilmesine ve kiralananin tahliyesine karar verilmesini istemigstir..... Somut olayda, her ne kadar
Mahkemece; verilen siire icerisinde davaci tarafindan onayli projenin ibraz edilemedigi ayrica
Belediye Baskanligindan sadir yazi cevabi uyarinca 3194 Sayili Imar Kanunu'nun 18. madde
uygulamasinin ne zaman sona ereceginin belirli olmadiginin bildirildigi bu nedenle de davacinin onayl
projesini sunmasinin beklenemeyecegi belirtilerek davanin reddine karar verilmis ise de; yukarida
agiklandigu iizere ilgili projenin dava tarihinden sonra da ibrazi miimkiindiir. Bu nedenle mahkemece;
davaci tarafindan temyiz dilekgesi eki olarak sunulan ve dava konusu yere ait oldugu iddia edilen
29.09.2017 onay tarihli yapi ruhsati belgesinin degerlendirilerek, sonucuna gore bir karar verilmesi
gerektiginden hiikmiin bozulmasi gerekmistir.” : YARGITAY, 3. HUKUK DAIRESI, E. 2019/619, K.
2019/2024, T. 13.3.2019, (kazanci.com, E.T.:26.06.2020).

8 Kira sozlesmesinin 6570 Sayili Kanun hiikiimlerine tabi oldugu uyusmazik konusu degildir. 6570
Sayili Kanunun 7/¢ maddesinde hiikme baglanan yeniden insa, imar amaclt esasli surette tamir, tadil
ve tevsii sebebiyle tahliye karari verilebilmesi icin yeniden insa yapilacak ise yeniden ingaat projesinin,
mevcut bina muhafaza edilerek esash surette tamir, tadil ve tevsi edilecekse bununla ilgili belediyece
tasdikli projenin ibrazi, ibraz edilen projenin mahalline uygulanmasi gerekir. Boyle bir proje ibraz
edilmeden mahallinde kesif yapilmasi ve bu nedenle tahliye karart verilmesi hatali olmustur.”:
YARGITAY, 6. HUKUK DAIRESI, E. 2003/4479, K. 2003/4648, T. 18.6.2003. Ayn1 yonde:
YARGITAY, 3. HUKUK DAIRESI, E. 2017/16712, K. 2018/4452, T. 25.4.2018, (kazanci.com,
E.T.:26.06.2020).

899 “Tiirk Bor¢lar Kanun'unun 350/2. maddesi hiikmii uyarinca kiralananin yeniden insa veya imar
amaciyla esasli onarimi, genigletilmesi ya da degistirilmesi nedeniyle agilacak tahliye davalarinda,
imarca tasdikli mimari ya da avan projenin ibrazi zorunludur. Ne var ki séz konusu projenin davanin
aculdigi sirada verilmesi sart olmayip dava tarihinden sonra da ibrazi miimkiindiir.” : YARGITAY, 3.
HUKUK DAIRESI, E. 2019/619, K. 2019/2024, T. 13.3.2019, (kazanci.com, E.T.:26.06.2020).

610 AYDOGDU/KAHVECI, 5.644; INCEOGLU, C.11, 5.409; GUMUS, Kira, s.362.
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hakkin 1 ay i¢inde kiraci tarafindan kullanilmas1 gerekmektedir. Kiracinin bu dncelik
hakki bertaraf edilmedikg¢e 3 y1l gegmeden baskasina kiralanmasi miimkiin degildir.
Aksi takdirde kiracinin f/3°te diizenlenen cezai tazminat talebi giindeme gelebilecektir.
Ancak yeni kira bedelinin kiralananda meydana gelen deger artisin1 gegcmemesi
gerektigi hakl1 olarak kabul edilmektedir®!!. Aksi takdirde kiracinin TBK m.344/3’e
kiyasen kira bedelinin tespiti davasi agmasina imkan taninmalidir.

Sekli kosullar bakimindan ise TBK m.350/son hiikmiinde zikredilen siirelere
riayet edilmesi gerekmektedir. Bu hususta yukarida gereksinim sebebiyle tahliye

612

bakimindan yaptigimiz agiklamalara®'~ atif yapmakla yetiniyoruz.

D. TAHLIYE TAAHHUDUNE DAYALI TAHLIYE

TBK m.352 hiikmii uyarinca; kiralananin kiraciya tesliminden sonra,
kiralananin belirli bir tarihte bosaltilacaginin yazili olarak iistlenildigi hallerde, tahliye
taahhiidiinde yazilan tarihte kiralanan bosaltilmadiysa, bu tarihten itibaren 1 ay i¢inde
kiracinin tahliyesi istenebilir.

Tahliye taahhiidiiniin gecerli olabilmesi i¢in; kiract tarafindan kiralananin
tesliminden sonra, yazili ve belirli bir tarihi isaret edecek sekilde verilmis olmasi

613 Kira sozlesmesi metnine islenmis bir tahliye taahhiidii, kiracinin

gerekmektedir
sOzlesmenin yapilmamasi baskis1 altinda verilmis olacagindan gecersiz kabul

edilecektir®'®. Birden fazla kirac1 oldugu takdirde taahhiidiin tiim kiracilar tarafindan

1 AYDOGDU/KAHVECI, 5.645.

612 Bkz. Ugiincii Béliim, 111, B.

13 “Ayrica sozlesmenin dzel sartlar 3.3.maddesiyle “Sozlesme uzatilamaz. Kiraci 30.10.2008 tarihinde
1 giin geciktirmeksizin gayrimenkulii tahliye edecegini ve teslim aldigi halde geri iade edecegini beyan
ve taahhiit eder ve bu konuda tahliye taahhiidii imzalanmigtir. Her geciktigi giin icin giinliik 500 TL
odemeyi kabul ve taahhiit eder” diizenlemesine yer verilmistir. Bu haliyle séz konusu hiikiim,
kiralananin  kira stiresi sonunda tahliye edilmesini amaglayan, tahliyeye zorlayan tahliye
taahhiitnamesi niteligindedir. Ne var ki yerlesik ictihatlar geregince kira sozlesmesi ile verilen tahliye
taahhiidii, kiracinin miizayakasi altinda verilmis oldugundan gecerli bir tahliye taahhiidii olarak kabul
edilmemektedir. Bu durumda sozlesmede kararlastirilan cezai sart gegersiz bir tahliye taahhiidiine
dayali vd. niteliginde oldugundan tahliye taahhiidii ile birlikte verilen cezai sartin gecerli oldugundan
56z edilemez ve cezai sartin tahsiline karar verilemez.”: YARGITAY, 8. HUKUK DAIRESI, E.
2017/5598, K. 2018/12782, T. 16.5.2018, (kazanci.com, E.T.:26.06.2020).

614 INCEOGLU, C.11, 5.429; AYDOGDU/KAHVECI, 5.651-652; GUMUS, Kira, s.334. “Mahkeme de
birden fazla tahliye taahhiidii alinmast halinde en son defa alinan tahliye taahhiidiine dayanilarak
tahliye isteginde bulunmanin iyiniyetle bagdasmayacagini, sadece bu maddi olgunun dahi taahhiidiin
gecersizligine yeterli oldugunu benimseyerek iptal karart vermistir. Davacinin kiralananda 1 Haziren
1978 baslangic giinlii kira sézlesmesiyle oturmakta oldugu, Ilk 1980 tarihli kira sozlesmesiyle ve en son
da 17.6.1985 tarihinde birden fazla tahliye taahhiidiinii kiralananda otururken davaliya verdigi
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verilmis olmasi gerekmektedir®!?

. Yine tahliye taahhtidiinde belirli bir tarih bulunmasi
gerekmektedir. Tarihin bos birakildig1 veya somut olarak giin ya da belirli bir tarihi
olay gosterilmedigi takdirde, tahliye gerceklestirilemez®'®. Tahliye taahhiidiiniin adi
yazil1 olarak ayri1 bir belgede verilmesi miimkiin oldugu gibi, dava esnasinda durugsma
tutanagina veya icra takibi esnasinda da icra tutanagina gegcirilerek verilmesi de
miimkiindiir®!’.

Isletme kiralar1 bakimindan da tahliye taahhiidiine dayali tahliye diger isyeri
kiralarinin tabi oldugu kurallar cercevesinde gergeklestirilecektir. TBK m.352/1
hilkmii uyarinca tahliye taahhiidiinde iistlenilen zamanda kiraci tarafindan tahliye
gerceklestirilmedigi takdirde, bu tarihten itibaren 1 ay i¢inde acilacak dava veya
baslatilacak takip yoluyla kiralananin tahliyesi gerceklestirilebilir. Dava agma siiresi
icinde yazili olarak tahliye davasi agilacagi bildirildigi takdirde dava agma stiresi 1 yil

uzayacaktir (TBK m.353).

E. IKi HAKLI IHTARA DAYALI TAHLIYE

Yukarida; konut ve ¢atili isyeri kiralarina dair koruma hiikiimlerinin, miilkiyet
hakkin1 6l¢iistiz bicimde ihlal etmedigini gerekgeleriyle izah ettik. Bu sebeple ayni
zamanda catili igyeri niteliginde olan igletme kiralar1 bakimindan da bu korumalarin
uygulanmasinda bir adaletsizlik dogmadigini, tersine uygulanmadigi takdirde, ¢atili
igyeri kiracisina kiyasla hakkaniyetsiz yaptirimlara maruz kalabilecegini zikrettik.
Gergekten; kiraya veren sozlesmeyi akdettikten sonra kiralanani kendisi veya bir
yakin1 kullanmayacaksa -ki bu halde zaten tahliye imkan1 vardir- kiralanan ya bos
duracaktir, ya da baskasma kiralanacaktir. Zaten TBK m.344 ve m.138 hiikiimleri

uyarinca kira bedelini gilincelleme imkanina sahipken ek olarak kiraya verene

hususunda taraflar arasinda bir uyusmaziik olmadigi gibi mahkemenin kabulii de bu sekildedir.
Kiracinin kanunun himayesi altinda bulundugu bir zamanda kiralananda iken verdigi ilk ve onu izleyen
tahliye taahhiitleri gegerlidir. Salt bir kag kez verildigi i¢in tahliye taahhiidiinii gegersiz kilan ne bir
yasa hiikmii ne de bir i¢ctihady birlegtirme karart vardwr. Davali kiralayanin sadece birden ¢ok tahliye
taahhiidii almasi kotiiniyetli oldugunu kabule neden teskil etmez.”: YARGITAY, 13. HUKUK
DAIRESI, E. 1987/2359, K. 1987/2640, T. 30.4.1987, (kazanci.com, E.T.:26.06.2020).

615 TANDOGAN, C.I/2,5.198; INCEOGLU, C 11, 5.426; AYDOGDU/KAHVECI, 5.650-651; GUMUS,
Kira, s.332.

616 TANDOGAN, C.I2, s.198; GUMUS, Kira, s.333-334; AYDOGDU/KAHVECI, s.653;
INCEOGLU, C.11, 5.428.

617 GUMUS, Kira, s.331-332; AYDOGDU/KAHVECI, 5.650; INCEOGLU, C.II, 5.427.
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sOzlesmeyi c¢ozerek bagkasiyla kira sozlesmesi akdetme imkani taninmasi
hakkaniyetsiz olacaktir. Ancak kiraya verenin kira bedeli alacagi temin edilmedigi
takdirde, 10 y1llik otomatik uzama miilkiyet hakkini 6l¢iisiiz surette ihlal edebilecektir.
TBK m.362//2 hiikkmii verilen ek siire i¢inde kira bedeli 6denmedigi takdirde fesih
hakkini zaten tanimaktadir. Ancak ek siire i¢inde de olsa siirekli gecikerek 6demede
bulunulmas: da kiraya verenin sézlesmeden dogan hakli beklentilerini zedeleyecek,
her gecikmede ekstra ihtar vs. kiilfetlerle muhatap edecektir. Iste bdylesi bir ihtimalin
bertarafi amaciyla TBK m.352/2 hiikmiinde iki hakli ihtara dayali tahliye imkani
taninmistir.

TBK m.352/2 hiikmii uyarinca; kiraci 1 yildan kisa stireli akitlerde sézlesme
siiresi i¢inde daha uzun siireli kira s6zlesmelerinde ise bir kira yil1 veya bir kira yilim
asan siire i¢inde kira bedelini 6dememesi sebebiyle kendisine yazili olarak iki hakli
ihtarda bulunulmasina sebep oldugu takdirde kiraya veren kira siiresinin ve/veya
ihtarlarin yapildig1 kira yilinin bitiminden itibaren bir ay i¢inde dava acarak
kiralananin tahliyesini gergeklestirebilir. Elbette alti aydan kisa sodzlesmeler
bakimindan konut ve catili isyeri kiras1 hiikiimleri uygulanmayacagindan, bir yildan
kisa siireli akitlerde murat alt1 aydan uzun siireli sozlesmelerdir. Ayrica hiikiimde
yalnizca kira bedelinden s6z edildiginden yan giderlerin 6denmemesi iki hakli ihtara
sebebiyet vermez®'®.

Bu hiikme dayali tahliyenin gergeklestirilebilmesi i¢in dncelikle ihtarlarin hakli
olmas1 gerekmektedir. Muaccel bir kira bedelinin, muacceliyetten itibaren hi¢ veya
kismen ddenmemesi sebebiyle cekilen ihtar, hakli ihtar olarak degerlendirilecektir®'’.
Bir kisim yazarlar ve Yargitay; ihtarin varmasindan dnce 6deme yapildig takdirde
ihtarm hakl ihtar niteliginde olmayacagini kabul ederken®?® bizim de katildigimiz bir
diger goris; hilkmiin ratiosunun muaccel bir kira bedelinin 6denmemesi sebebiyle

ihtara sebebiyet vermek oldugunu gozeterek, muaccel bir kira bedeli i¢in 6demeden

618 AYDOGDU/KAHVECI, 5.657; INCEOGLU, C.11, 5.453-454; GUMUS, Kira, s.338.

619 TANDOGAN, C.I/2, s.221; AYDOGDU/KAHVECI, s.656; INCEOGLU, C.II, s.448;
YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.696.

620 ARAL/AYRANCI, 5.335; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.696; GUMUS, Kira, s.338; “Ihtar tebliginden
sonra yapilan odemeler iki hakli ihtarin olusmasina engel teskil etmez.”: YARGITAY, 3. HUKUK
DAIRESI, E. 2017/11179, K. 2018/5354, T. 16.5.2018. Aym yonde: YARGITAY, 3. HUKUK
DAIRESI, E. 2017/11858, K. 2018/4797, T. 8.5.2018; YARGITAY, 3. HUKUK DAIRESI, E.
2017/16973, K. 2018/5110, T. 14.5.2018; YARGITAY, 6. HUKUK DAIRESI, E. 2005/8540, K.
2005/10017, T. 7.11.2005, (kazanci.com, E.T.:26.06.2020).
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once gonderilen ihtarin hakli ihtar niteliginde olacagini kabul etmektedir®?!. Isletme
kiralar1 bakimindan bu hiikmiin uygulanmasi noktasinda 6zellik arz eden bir durum
gormemekteyiz. Nitekim yukarida diger kira sozlesmeleri bakimindan da {iriine
katilma oran1 iizerinden bir kira bedeli belirlemesi yapilabilecegini ifade etmistik®?2.

Ayrica kira bedellerinin vadesinde 6denmemesi sebebiyle; bir kira yili
icerisinde iki hakli ihtar ¢ekilmis olmas1 gerekmektedir. Bir kira bedeli i¢in birden
fazla kez ihtarda bulunuldugu hallerde ve birden fazla muaccel kira bedelinin tek ihtara
konu edildigi hallerde iki hakli ihtar sartinin gergeklestiginden s6z edilemeyecektir®.
Yine yillik kira bedeli 6denmesi kararlastirildigi hallerde de bu hiikkmiin uygulama
alam bulmayacagi acgiktir®?*. Kira sozlesmesinin bir yili asan siireli akdedildigi
hallerde; 6rnegin 18 aylik akdedildigi hallerde, bir yildan arta kalan 6 aylik donemde
muaccel olan iki ayri kira bedeli i¢in ¢ekilen ihtarlar da bu hiikkme dayali tahliyeye
imkan tantyacaktir®®,

Ihtarlarm yazili olmasi gerekmektedir. Adi yazili sekil burada gegerlilik sarti
olarak kabul edilmektedir®?®. Ayrica ihtarlarda 6denmesi gereken kira bedeli ve kira
bedellerinin iliskin oldugu aylar belirtilmelidir®’. Ancak TBK m.362/2’ye uygun 60
giinliik siireyi ve fesih tehdidini igermesi zorunlu degildir®?®. TBK m.362/2’ye uygun
olarak ¢ekilen bir ihtarda taninan siire i¢inde kira bedeli 6dendigi takdirde dahi bu ihtar
hakl1 ihtar niteliginde olacag gibi, TBK m.362/2 uyarinca tahliye imkani vermeyen,
adi yazili ve belirli bir ayin kira bedelinin 6denmesi talebini igeren ihtar da hakli ihtar
niteligindedir.

Ihtarlarm yapildig: kira yilinmn bitiminden itibaren veya kira yilin1 asan siire
icin ¢ekilen ihtarlar bakimindan s6zlesme siiresinin bitiminden itibaren 1 ay i¢inde

tahliye davasi agilmalidir. Yine dava agma siiresi i¢erisinde dava agilacaginin yazili

olarak bildirilmesi halinde dava agma siiresi TBK m.353 hiikmii uyarinca 1 yil

62l TANDOGAN, C.I/2, 5.223; AYDOGDU/KAHVECI, 5.656; INCEOGLU, C.II, 5.448.

622 Bkz. Birinci Boliim, 11, D., 2).

623 AYDOGDU/KAHVECI, 5.659-660; INCEOGLU, C.1I1I, s.441; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.697-698;
GUMUS, Kira, s.341.

624 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.698-699; AYDOGDU/KAHVECI, 5.659; INCEOGLU, C.II, s.442.

625 INCEOGLU, C.II, s.444; AYDOGDU/KAHVECI, 5.659.

626 INCEOGLU, C.II, s.454; AYDOGDU/KAHVECI, 5.656.

627 TANDOGAN, C.1/2, 5.224-225; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.697; AYDOGDU/KAHVECI, 5.659;
Yerinde olarak ihtarlarda miktarlarin yanlis gosterilmesinin ihtarm hakli olma niteligini ortadan
kaldirmayacag1 yoniinde: INCEOGLU, C.II, s.455.

028 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.697.
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uzayacaktir.

IV. KiRALANANIN iADESI

A. GENEL OLARAK

TBK m.372/1 hiikkmii uyarinca s6zlesmenin bitiminde kiraci, kiralanani,
tutanaga gecirilmis olan biitliin esyalarla birlikte ve bulunduklar1t durumda geri
vermekle yiikiimliidiir. Kira s6zlesmeleri kiracisina belirli veya belirsiz bir siireyle
kullanma/yararlanma imkani tanidigindan, soézlesme herhangi surette sona erdigi
takdirde kiralananin iadesi giindeme gelecektir.

Kiralanani iade borcu; kira sdzlesmesinin hitaminda dogan ve muaccel olan;

yine sézlesmeden dogan bir borgtur®?’

. Ayrica kira sézlesmesinin hitaminda kiracinin
zilyetliginin hukuki sebebi ortadan kalkmis olacagindan s6zlesmeye dayanmak yerine
yarigmali olarak kiraciya kars1 miilkiyet hakkina dayali istihkak davasi agilmasi da
miimkiindiir®°. Elbette istihkak davasmi ayn1 zamanda malik olan kiraya veren

acabilecektir®!

. Kiraya veren kiralanana malik degilse pek tabii istihkak davasi
acamayacak, kiralananin sdzlesmesel iadesine dayanmakla yetinecektir.

TBK m.334/1 hiikmii uyarinca, diger kira sdzlesmelerinde kiracinin iade borcu;
teslim aldig1 gibi geri verme yiikiimliiliigiiyle ifade edilmisken, iiriin kiras1 akitlerinde
TBK m.372/1 hiikmiinde kiralananin s6zlesmenin hitaminda bulundugu halde iadesi
yikiimliliigiinden s6z edilmistir. Bu farklilig1 ileride iadenin kapsaminda ayrica
inceleyeceksek de esasen diger kira akitlerine nispetle devrim niteliginde bir farklilik
s0z konusu olmadigini ifade etmemiz gerekir. Yukarida her kira sézlesmesinde
kiralananin niteligine gore tespit edilecek olan 6zen yiikiimliiliigii kapsaminda;

ozellikle isletme kiralarinda daha genis bir 6zen borcunun oldugunu ifade etmistik®2.

62 INCEOGLU, C.II, 5.491-492; GUMUS, Kira, s.234-235; AYDOGDU/KAHVECI, 5.529-530;
ARSLAN, s.242.

630 INCEOGLU, C.11, 5.491; GUMUS, Kira, s. 235; AYDOGDU/KAHVECI, 5.529; ARKAN-SERIM,
s.141; ARSLAN, s.242. Bununla birlikte zilyetlik davalarmin agilamayacagi zira zilyetligin kiraya
verenin rizasiyla kiractya gecirildigi ifade edilmektedir: INCEOGLU, C.II, s.491. Gergekten de TMK
m.982 hiitkmii zilyetligin gaspr halinde bu davay1 agma hakkini tanimstir.

61 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.280; SIRMEN, s.253; NOMER/ERGUNE, s.190;
AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.447; ESENER/GUVEN, 5.200; ARKAN-SERIM, s.141.

632 Bkz.: Tkinci Bolim, IIL., B., 1..
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Bu c¢ercevede ozellikle ticari isletme kiralarinda kiralananin isletilmesi ile
degerlenmesi, miisteri ¢evresinin, is iliskilerinin ve gelir potansiyelinin
gelismesi/artmast mutat olandir. Dolayisiyla bulundugu halde iade; esasen bu
genisletilmis 6zen sorumlulugunun dolayli sonucu olarak -ki bu husus TBK
m.372/2°de iyi isletme seklinde ifade edilmistir- kiralananin mutat igletme faaliyeti
neticesinde elde ettigi kazanimlarin kiralanana karsiliksiz iadesini temin etmeye

yoneliktir®

. Yoksa kiralananin isletilmesi neticesinde ger¢eklesen yipranma ve
eskimeden tamamen sorumsuzluk anlamina gelmemektedir. Aksine yine genisletilmis
0zen borcu cercevesinde; TBK m.372/2 hiikkmiinde; ancak iyi isletmeye ragmen
gerceklesecek yipranma ve eskimeden sorumlu olunmayacagi ifade edilmistir. Netice
itibariyle iiriin kiras1 akitleri bakimindan, genisletilmis 6zen sorumlulugu haricinde
cok da farkli bir iade borcundan s6z etmek kanimizca yerinde olmayacaktir. Ayrica
0zen borcunun kapsamini da her iiriin kirasi soézlesmesi i¢in ayni derecede
degerlendirmek de keza yanilgili olabilecektir®*. Ornegin bir tarla kirasinda ticari
isletme kirasina nazaran 6zen borcu daha hafif degerlendirilebilir. Ancak bir zeytinlik
kirasinda 6zen borcunun ticari isletmelerden dahi daha genis degerlendirilmesi ve

iadenin de bu kapsamda bir iyilesme beklenerek yapilmasi geregi séz konusu

olabilecektir.

B. IADENIN KAPSAMI VE iIADEDEN SORUMLULUK

TBK m.372 ve 373 hiikiimleri iade borcunu biiyiik 6l¢lide tutanak tutma
yikiimliiliigli ¢ercevesinde tutanaga gecirilmis tiim esyalarin 6zdes tiir ve degerde
iadesinden s6z etmektedir. Oysa uygulamada ¢ogu halde tutanak tutulmamaktadir.

Nitekim TBK m.359 hiikmii de emredici bir diizenleme 6ngérmemektedir. Ancak iiriin

633 BECKER, 5.356.

634 Nitekim doktrinde bir kisim yazarlarin bulundugu halde iadenin teslim zamanindaki durumuna yakin
bir durumu ifade ettigi seklindeki yorumlart da kanimizca yerinde degildir. Bu yonde bkz.: CANSEL,
s.151; AKER, s.431. ARSLAN’n, bu kabuli elestirirken, hilkkmiin kiralanani daha kétiilesmis halde
teslim etme imkanindan s6z etmesi de kanimizca yerinde degildir (s.244). Biz bu noktada kiralananin
isletilme usuliine goére mutat goriilenin iyilesme mi koétillesme mi olduguna gore degerlendirme
yapilmasi gerektigini diisiinmekteyiz. Ornegin bir ticari isletme kirasinda, o isletmenin faaliyet alani
bakimindan piyasada genel anlamda bir gerileme sdz konusu ise emsallere uygun mutat bir gerileme
kotii iadeden sorumluluga sebep olmayacakken, aksi durumda; 6rnegin pandemi sebebiyle maske imalat
isletmeleri bakimindan piyasada hareketlilik ve degerlenme s6z konusu iken kiralananin teslim alindig1
haliyle iade edilmesi sorumluluga sebebiyet verebilecektir.
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kiras1 akitlerinin konusunu ¢ogu zaman iiriin kabiliyeti saglayacak bir kiralanan
biitiiniinii olusturan isletme tesisati, yani bir ¢cok unsurdan tesekkiil eden bir isletme
organizasyonu olusturdugundan, her bir parcanin iadesi gerekliligi bakimindan tutanak
Oonemli bir ispat fonksiyonunu temin edecektir. Tutanak tutulmadigi takdirde veya bazi
unsurlara tutanakta yer verilmedigi takdirde, bu unsurlarin teslim edildiginin ve iade
borcunun kapsaminda oldugunun ispati sorunu giindeme gelecektir. Doktrinde bir
kisim yazarlar bu halde ispat kiilfetinin taraflarca paylasilacagini ifade etmektedir®®.
Oysa, iade yiikiimliiliigi kural olarak teslim edilmis esya i¢in s6z konusu olup, genel
kuraldan (HMK m.190) ayrilarak teslimi ispat kiilfetini kiraciya yiiklemek i¢in hakli
bir sebep yoktur. Bu gercevede, tutanak tutulmadigi takdirde, kiraya veren iade
esnasinda bir kisim envanterin iade edilmedigini ileri siiriiyorsa, bunlari teslim ettigini
ispatlamak durumundadir. Elbette somut delil ikame yiikiiniin kars1 tarafa gectigi, fiili

karine/hayatin olagan akisi gibi haller®®

gozetilerek delil gosterme yiikiimlilugii
kiractya yiiklenebilir. Ornegin teslimden sonra kiraci tarafindan ikamesi miimkiin
olmayan/zor olan bir makinenin, isletme faaliyeti bakimindan zorunlu bir unsur olmasi
halinde; teslim edildigi hayatin olagan akis1 geregi kabul edilerek, teslim edilmedigi
hususunun kiraci tarafindan delillendirilmesi HMK m.32 ¢ercevesinde sevk ve idare
gorevi kapsaminda hakimce istenebilir.

Iadenin kapsamina maddi unsurlar bakimindan ilk olarak duran malvarlig1
girmektedir. Bunlar; yukarida zikrettigimiz ¢er¢evede tutanakla tespit edilmis olabilir

veya teslim edildikleri haricen kiraya verence ispatlanmis olabilir. Bu kapsamda iade

borcunun yerine getirilmis kabul edilmesi i¢in, kiralanan tarlanin kiraya verene terki,

635 CANSEL, s.152; ARSLAN, 5.249.

636 By hususta bkz.: ATALAY, Pekcanitez Usil, s.1705 vd.; PEKCANITEZ/ATALAY/OZEKES, 5.335
vd.; KURU, USUL, C.I, s.1988 vd.; Yavuz ALANGOYA Kamil YILDIRIM, Nevhis DEREN-
YILDIRIM, Medeni Usul Hukuku Esaslari, Beta Yaymevi, 7. Baski, Istanbul, 2009, s.310 vd.;
POSTACIOGLU, s.538 vd.; “Fiili karinenin her seyden once usul hukukuna ézellikle de ispat hukukuna
ait oldugu kabul edilmektedir. Fiili karineler somut ihtilaflarda gereklidir, iddia edilen bir olayin
gercekten o tarz ve gekilde olup olmadigini anlamak icin somut olaylarda ispat zorluklarinda hakime
yardim eder. Fiili karineler mahkeme pratiginde tipik goriiniimlerini genel yasam tecriibelerinde
bulurlar. Dogruluklar: somut olayda hakim tarafindan degerlendiriliv ( Taspinar, S.: Fiili Karinelerin
Ispat Yiikiiniin Dagilimindaki Rolii, AUHFD C.XLV, S.1-4, s.537 ). Nitekim Yargitay da kararlarinda
tecriibe ( yasam deneyi ) kurallarina dayanmakta ve bu konuda genellikle “hayatin olagan akist”
kavramni kullanmaktadwr ( Hukuk Genel Kurulunun 21.04.1982 tarihli ve 1979/4-1528 E., 1982/412
K.; 17.12.2003 tarihli ve 2003/13-787 E., 2003/774 K.; 06.06.2007 tarihli ve 2007/2-331 E., 2007/332
K.; 08.12.2010 tarihli ve 2010/19-590 E., 2010/640 K.; 12.09.2012 tarihli ve 2012/8-365 E, 2012/561
K.; 28.03.2014 tarihli ve 2013/21-2219 E., 2014/411 K. sayili kararlart ).”: YARGITAY, HUKUK
GENEL KURULU, E. 2017/19-827, K. 2019/689, T. 18.6.2019, (kazanci.com, E.T.: 15.06.2020).
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birlikte teslim edilen saban, tirpan, traktor vs. zirai alet edevatin iadesi; isletmeler
bakimindan, tasinmazin i¢gindeki teslim olunan tiim demirbasiyla birlikte kiraya verene
terki, dolaysiz zilyetligi temin edecek anahtar-giivenlik alarmi sifresi vs. tiim
unsurlarin da teslimi gerekmektedir. Ancak ticari defterler ve muhasebe kayitlar1 gibi
evrakin tutulmasi ylikiimliiliigii bizzat tacire yiiklendiginden (TTK m.18) bunlarmn
teslimi gerekmemektedir. Elbette isletme daha sonra da isletilebileceginden, isletme
faaliyetinin kapsaminin, hacminin 6grenilmesi bakimindan bu evrakin kiraya verenin
veya yetkili kildigi kimsenin incelemesine sunulmasi da, iade yiikiimliligi
kapsaminda degerlendirilmelidir®’.

Kiralananin isbu maddi ve duran malvarligi unsurlarinda meydana gelen
ziya/hasar ve eskime bakimindan 6zen borcuna aykiriligin s6z konusu olup olmadig,
iade halinde giindeme gelecek tazminat sorumlulugunun 6nemli bir veghesidir.
Tutanak tutuldugu halde, kiraci tarafindan ihtirazi kayit koyulmadigi takdirde
unsurlarin iyi bigimde teslim edildigi ve hasarn kiraciya yiikledigi karine olarak kabul
edilmektedir®®®. Kiracinin ancak; bu esyada meydana gelen ziya ve hasarin kiraya
verenin kusuru yahut miicbir sebepten gerceklestigini ispat ederek sorumluluktan
kurtulabilecegi, beklenmeyen halden dahi sorumlu oldugu ifade edilmektedir®®®. Bu
kabul; kiralananin TBK m.372/2 hiikmii cergevesinde iyi isletilmesine ragmen
gerceklesecek ziya/hasar ve eskime haricinde benimsenebilir. Ancak kiracinin TBK
m.365 hikkmii ¢ergevesinde isletme faaliyeti uyarinca yapmasi gereken olagan
tadilat/tamirat ve Onemsiz esyalar bakiminin yenileme yiikiimliligii s6z konusu
oldugu durumlarda olagan yipranma ve ziyaa savunmasina dayanilamayacak ve
tazminat sorumlulugu giindeme gelecektir®’. Esasen bu kural kanimizca tutanak

tutulmadigr durumlarda da kabul edilmelidir. Zira hayatin olagan akis1 geregi teslim

67 AKER, s.434. Miistakbel kiraciya bu hususta bir imkan taninmasinin faydali olacagi yoniinde:
SAGLAM, Kurulma, s.169-170. Yazar, eski kiracinin bu hususta bilgi vermekten kaginmasi durumunda
niyet mektubu vs. enstriimanlar1 dnererek sorunu asmaya c¢alismaktadir (s.170). Oysa kiracinin iade
yukiimliliigli hi¢ tereddiitsiiz isletmenin malikine isletme sirlar1 hakkinda bilgi vermeyi de
kapsayacaktir. Diger kiraciya bunlar1 6grenme imkanlarinin sunulmasi ise; kiraya verenin kiralanani
isletmeye uygun surette teslim ve bulundurma borglarinin dogal sonucudur. Nitekim yukarida
zikrettigimiz iizere, isletme sirlarini 6grenmek iizere yetkilendirilecek temsilci hig tereddiitsiiz yeni
kiraci da olabilir. Ancak vurgulamak gerekir ki, kiracinin iade esnasinda bilgi vermekle yiikiimlii oldugu
isletme sirlari, kendi mesleki tecriibesi ve kabiliyetleri dogrultusunda edindigi piif noktasi canibinden
bilgiler degil, olagan ve emsallere uygun isletme usulii bakimindan gerekli bilgilerden ibarettir.

638 BECKER, 5.358; ARKAN-SERIM, 5.134-135; ARSLAN, 5.248.

63 BECKER, 5.358; ARKAN-SERIM, 5.135; ARSLAN, 5.248.

640 Benzer yonde: BECKER, 5.359; TANDOGAN, C.I/2, 5.190-191; ARKAN-SERIM, s.135.
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aninda ayipli olan demirbag bakimindan kiracinin bildirimde bulunmasi ve TBK
m.304 vd. hiikiimlerine bagvurmasi bekleneceginden, ziya/hasarin kiralananin ayiph
tesliminden kaynaklandigini ileri siirerek sorumluluktan kurtulmaya calisan kiracinin,
aylp vakiasint ve sayet bulunduysa, tekeffiile iliskin girisimlerini ispatlamasi
gerekmektedir. Nitekim iadeye iliskin eBK m.266/3 hiikmiinde, kiralananin iyi bir
halde teslim alindiginin asil oldugu yoniindeki hiikmiin TBK’ya alinmama sebebi
olarak TBK m.334 gerekcesinde genel ispat yiikii hiikiimlerince ¢o6ziilmesi
gosterilmistir. Gergekten de genel ispat yiikii kurallar1 da bu sonuca dogal olarak
ulagtirmaktadir. Ayip sorumlulugunun kusursuz sorumluk rejimi dngdrmesi de bu
hususta tereddiit yaratmamalidir. Zira her halde kiraci, borca aykirilik vakiasini, yani
ayib1 ispatlamak durumundadir. O halde netice itibariyle teslimi ispatlanmis bir
demirbasta meydana gelen ziya/hasardan kural olarak kiracinin sorumlu olacagi;
kiracinin bu sorumluluktan ancak kiraya verenin kusurunu, 6rnegin ayipl teslimi veya
miicbir sebebi ispatlayarak yahut meydana gelen yipranma/eskime ya da ziyanin
olagan isletme kapsaminda oldugunu ve ikame/tamirin kendi bakim borcu kapsaminda
da olmadigini ispatlayarak kurtulabilecegi ifade edilmelidir.

TBK m.373/1 hiikkmiinde; kiralananin teslimi esnasinda tutanaga gecirilmis
esyalara deger bicildigi takdirde 6zdes tiir ve degerde iade edilmesi ve deger
eksikliklerinin giderilmesi gerektigi ifade edilmistir. Bu hiikiim; 6zellikle 10 yillik
uzama siiresi de dikkate alinirsa, teslim aninda taraflarca yapilan degerlemeye baglh
bir iade sorumlulugu 6ngérmesi sebebiyle, enflasyonist siireglerin siklikla yasandigi
tilkemiz bakimindan hakkaniyetsiz sonuglar dogurabilecektir. Tutanak tutulmadigi
takdirde; s6z konusu demirbasin yas1 ve bu siire zarfinda olagan kullanma yipranmasi
dikkate alinarak belirlenecek olan iade an1 degeri lizerinden bir tazminat sorumlulugu
glindeme gelmelidir. Bizce tutanakta deger bigildigi ihtimallerde dahi, s6z konusu
demirbaglarin yas1 ve olagan kullanim yipranmasi ¢ergevesinde tespit edilecek olan
emsal iade an1 degerine gore bir tazminat sorumlulugu giindeme gelmesi daha yerinde

olacaktir®*!,

641 Nitekim BECKER de deger degisikliklerinde iade anindaki deger iizerinden bir iade sorumlulugu
giindeme gelecegini ifade etmektedir. Bkz: BECKER, 5.358-359. Gergekten kira sdzlesmesinin siiresi
sonunda, 6zen borcuna aykiriliktan dogan zarar, kiralananin demirbasinda meydana gelen hasarin tamiri
icin veya emsal bir ikamenin edinilmesi i¢in gereken miktar olup, kiraya veren bu ikame veya tamiri
iadeden sonra gerceklestireceginden; paranin deger kaybetmesi halinde zararin karsilanmamasi, deger
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Kiralananin donen malvarligi bakimimdan ise TBK m.375/1 hiikmiinde,
tarimsal tasinmaz kiralarina 6zgii bir diizenleme ihdas edilmistir. ilgili hiikiimde
kiracinin son yilin samanlari, hayvan yataklari, kuru ot ve giibrelerini iade esnasinda
kiralananda birakmakla ytlkiimli oldugu ifade edilmis, hiikkmiin 2. fikrasinda ise
aldigindan fazlasim1 birakiyorsa kiracinin tazminat isteme hakki oldugu, daha az
birakiyorsa eksikleri gidermekle yiikiimlii oldugu diizenlenmistir. Hiikiimde kiraci
donen malvarligina dair bu gibi unsurlar1 teslim almadiysa dahi iade aninda isletmenin
devami maksadiyla birakmakla yiikiimlii oldugu, ancak aldigindan fazlasini biraktigi
takdirde tazminat isteme hakki oldugu Ongoriilmiistir. Esasen burada tazminat
sorumlulugundan ziyade iiriin kiras1 akdi igerisinde bir satis s6zlesmesinden ve satis
bedelinden s6z etmek daha yerinde olacaktir. Bu sebeple de bu hiikmii tarimsal

642 Ornegin sinai

tasinmazlara hasretmek bir zorunluluk olarak degerlendirilmemelidir
isletme kiras1 bakimindan, iiretilecek iiriiniin bir kistm ham maddesinin teslim aninda
kiractya birakildig1 halde de, iade aninda ayn1 miktarda aynen geri verilmesi veya iade
anindaki degerine gore bedelinin 6denmesi gerekecektir.

Iadenin konusunu ayrica ozellikle isletme kiralar1 bakimindan giindeme
gelecek olan gayri maddi unsurlar olusturmaktadir. Bu gercevede isletme kirasiyla
birlikte, marka lisans1 veya know how sozlesmeleri akdedildigi takdirde, bunlarin

iadesi bu sdzlesme hiikiimleri uyarinca gergeklesecektir®*

. Ancak gayri maddi
unsurlar igerisinde; kiracinin isletme faaliyeti boyunca olusturdugu miisteri
portféyiiniin iizerinde ayrica durulmasi gerekir. Doktrinde, kira s6zlesmesinin
hitaminda kiralanan iade edilirken, isletmenin is iligkilerinin bulundugu miisterilerle
veya tedarik¢ileriyle kiraya vereni veya temsilcisini tanigtirmasi, igletme adina

yeniledigi veya iyilestirdigi networkii ve miisterileri de devretmesi gerektigi, yani

kiracinin isletmeci sifatinin sona ermesi gerektigi ifade edilmektedir®**. Bu noktada

kazanmasi halinde ise zarardan fazla tazminat 6denmesi gibi hakkaniyetsiz durumlar giindeme
gelebilecektir.

642 Keza doktrinde de bu hiikmiin kiyasen diger iiriin kirasi akitlerinde uygulanabilecegi ifade
edilmektedir: ALTAS, s.275; OZTURK, s.226. Yazarlar ayrica kiralananin yeniden kiraya verilmesi
icin gereken seyleri hazirlayarak iade etmesi zorunlulugundan s6z etmektedirler: ALTAS, s.275;
OZTURK, 5.226. Dénen malvarligina iliskin bir iade yiikiimliiliigii 5ngéren bu hiikiim 6zellikle isletme
kiralar1 bakimindan dikkatli degerlendirilmelidir. Zira hiikimde saman, giibre gibi malzemeler
sayillmakla, esasen dogrudan {iriin veya iiriiniin hammaddesine degil, liretim araglarina atif yapilmis
olmaktadir.

643 AKER, 5.432; ARSLAN, 5.247.

64 BECKER, s.356; TANDOGAN, C.1/2, 5.189; AKER, s.434; ARKAN-SERIM, s.133; OZTURK,
s.222; ARSLAN, s.247.
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da, yani isletmenin is ag1 bakimindan da emsallere oranla azalma s6z konusu oldugu
takdirde 6zen borcuna aykirilik sebebiyle tazminat sorumlulugu giindeme gelecektir.
Keza kanimizca o is alan1 bakimindan emsallerden 6nemli 6l¢iide sapan bir duraganlik
veya diisiik bir gelisim dahi sorumluluga sebep olabilecektir. Nitekim TBK m.372/3
hiikmiinde kiracinin gdéstermekle yiikiimlii oldugu 6zen neticesinde gerceklesen deger
artist i¢in karsilik isteyemeyecegi acikca ifade edilmistir.

TBK m.374 hiikmiinde; tarimsal tasinmaz kiralarinda, s6zlesmenin hitaminda
heniiz toplanmamais {riinler tizerinde kiracinin hak ileri siiremeyecegi, ancak {iriiniin
yetismesi igin yaptig1 giderleri tazminat olarak isteyebilecegi®®® ifade edilmistir.
Kiracinin iiriinler tizerindeki miilkiyet hakkinin hukuki sebebini {iriin kiras1 sdzlesmesi
olusturdugundan, sozlesme siiresiyle sinirli olarak kabul edilecektir. Bu sebeple
s0zlesmenin hitamindan sonra yetismemis iriinlerin miilkiyeti biitiinleyici parca
kaideleri geregi malike ait olacaktir(TMK m.685/3). Ancak s6z konusu iirlinlerin
yetistigi evrede kiralanan kiracinin kullaniminda oldugundan, bu hususta masraf ve
emek de onun tarafindan sarf edilmis olup, kirac1 bu dénemin kira bedelini 6demekle
yukiimlii olmasina ragmen verimini elde edememistir. Her ne kadar TBK m.368/2
hiikmii 6ngordiigii fesih donemleriyle bu ihtimalin 6niine gegmeye ¢alistiysa da iflas,
kiracinin temerriidii, ayip gibi hallerde derhal veya en azindan fesih donemlerinden
once fesih gergeklesebileceginden bu magduriyetin giindeme gelmesi miimkiindiir.
Iste hiikmiin 2. fikrasinda bu hallerde kiracinin yaptig: {iriin yetistirme giderlerini
tazminat olarak isteyebilecegi ongoriilmiistiir. Her ne kadar hiikiimde tazminattan s6z
edildiyse de kiraya verenin borca aykirt bir davranisindan s6z edilemeyeceginden,
burada da ileride deger artist alacagi bakimindan da zikredecegimiz iizere,
sozlesmeden dogan hakkaniyet karsilig1 s6z konusu oldugunu zikretmek kanimizca
yerinde olacaktir®®. Nitekim gerek TBK m.374/2 hiikmiine gerekse TBK m.373/3

hilkkmiine ¢ok benzeyen; acentenin denklestirme alacagi kurumu bakimindan da

645 e BK déneminde bu masraflar bakimindan kira bedellerine mahsup haricinde ayr1 bir dava agma hakki

olup olmadig1 hususundaki tartismalar i¢in bkz.: TANDOGAN, C.I/2, 5.192; ARKAN-SERIM, s.137-
138. TBK m.374/2 hiikmii karsisinda artik bu tartigmanin nihayete erdigi, kiracinin bu talep hakkimi
haricen de yoneltebilecegi ifade edilmelidir.

646 Agikea ifade etmemekle birlikte eBK doneminde TANDOGAN, bu talebi haricen yoneltebilmenin
dayanagi olarak Alman Federal Mahkemesinin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine atifla kabul ettigi
¢oziimii benimsemekle, bu alacagi sebepsiz zenginlesme tazminati olarak nitelemis
goriinmektedir(C.1/2, s.192). Kanimizca burada kiracinin yaptigi masraflar sozlesme siiresince ve
sozlesmeye dayali olarak gerceklestiginden, bunu sozlesmeden kaynakli bir alacak hakk:i olarak
niteleyerek 10 yillik zamanasimi igerisinde talep edilebilecegini kabul etmek daha yerinde olacaktir.
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diiriistliik kuralindan kaynaklanan sézlesmesel bir alacak nitelemesi yapilmaktadir®’.

Hiikiimde yalnizca iiriinlin yetismesi i¢in yapilmis giderlerden sz edildiyse de hakl
olarak bu hususta sarf ettigi emegin de dikkate alinmasi gerektigi ifade edilmektedir®*.
Bizce bu noktada kiralananda kalan {iriinlerin yetismis rayi¢ bedelinden, kiralananin
tesliminden itibaren yapilmasi gereken masraf diisiilerek hesaplanacak bedelin
kiractya ddenmesi yerinde olacaktir®®. Doktrinde bir kisim yazarlar bu hiikmiin
kiyasen isletme kiralar1 bakimindan da neticesi sozlesme sonunda elde edilmemis

yatirimlar i¢in de uygulanabilecegini ileri siirmektedir®>°

. Bizce bu yatirimlar 6ncelikle
caiz olan-caiz olmayan 1slahat degerlendirmesine tabi tutularak, islahat olarak
niteleniyorlarsa sorun bu hiikiimlere (TBK m.321) gbre ¢oziimlenmeli, 1slahat olarak
nitelenmedikleri takdirde sayet olagani asan bir emek ve yatirim séz konusu ise TBK
m.373/3 uyarinca deger artis1 alacagi kapsaminda degerlendirilmelidir. Bu sebeple

zirai Urlin kiralarina 6zgli bu hilkkmiin igletme kiralar1 bakimindan kiyasen

uygulanmasina gerek olmadigi kanaatindeyiz.

C. DEGER ARTISI ALACAGI

TBK m.373/3 hiikmiinde; kiracinin kendisinin yapti§1 masraflardan veya
emeginden dogan deger artis1 icin tazminat isteyebilecegi ifade edilmistir. Hiikkiimde
deger artis1 alacaginin sartlar1 agikca zikredilmediyse de TBK m.372/3 ve TBK m.321
hiikiimleriyle birlikte degerlendirildigi takdirde, smirlar1 daha da belirgin hale
gelecektir. TBK m.321 hiikmiinde, eBK’dan farkli olarak, kiracinin kiraya verenin

647 Ali H. DURAL, “Tiirk Ticaret Kanunu Tasarisinda Acentenin Denklestirme Talep Etme Hakkinm
Maddi Sartlar”, GUHFD, Y1l: 2005, Say1:1, s. 304; Ozge AYAN, Acentenin Denklestirme Talep Etme
Hakki, Seckin Yayinlari, 1.Basi, 2008, s. 103; Rauf KARASU, “Tiirk Ticaret Kanunu ve Tiirk Ticaret
Kanunu Tasarisina Gore Acentanin Denklestirme Talebi”, AUHFD, Yil: 2008, Cilt: 57 Sayz: 4, s. 288;
Abuzer KENDIGELEN, Yeni Tiirk Ticaret Kanunu: Degisiklikler, Yenilikler ve Ilk Tespitler, 12 Levha
Yayimlari, 3. Baski, Istanbul, 2016, s. 115; Arslan KAYA, Tiirk Ticaret Kanunu Serhi Acentelik, Beta
Yaymevi, Istanbul, 2013, s. 246.

8 TANDOGAN, C.1/2, 5.193; BECKER, 5.360.

649 ALTAS; hiikiimden kaynaklanan alacak hakki bakimindan vekaletsiz is gérme hiikiimlerine atif
yapmaktadir (s.324). Biz alacak hakkinin sézlesmeden kaynaklandigini, yani vekaleti olmama sartinin
s6z konusu olmadigini kabul etmekle birlikte, Yargitay’in yerlesik ictihatlarinda, gergek vekaletsiz is
gdérme uyarinca 6denecek bedelin miiteahhit kar1 da dahil serbest piyasa rayiglerine gére belirlenmesi
gerektigi yoniindeki kabulii sebebiyle pratik anlamda pek bir farklilik olmadigni diigiinmekteyiz. Bu
yondeki igtihatlar i¢in bkz.: YARGITAY, HUKUK GENEL KURULU, E. 2014/15-2182, K.
2015/1047, T. 18.3.2015; YARGITAY, 15. HUKUK DAIRESI, E. 2004/731, K. 2004/5625, T.
4.11.2004, (kazanci.com, E.T.:26.06.2020).

650 ALTAS, 5.324; ARKAN-SERIM, s.138.
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yazili rizast olmaksizin yaptig1 yenilik ve degisiklikler bakimindan higbir talep hakk:
olmadig, hatta eski haliyle iade etmekle yiikiimlii oldugu, rizaya istinaden yapilan
degisiklikler bakimindan ise yalnizca eski haliyle iade ylkiimliiliigiiniin ortadan
kalktig1, kural olarak deger artisinin istenemeyecegi, ancak yazili anlagsma varsa boyle

bir talebin giindeme gelecegi kabul edilmistir®!

. Bu sebeple eBK doneminde riza ile
veya riza hilafina yapilan degisikliklerden dogan deger artis1 talebinin genel
hiikiimlerdeki dayanagina iliskin tartismalar da artik gecerliligini yitirmis
goriinmektedir®?. Ancak kiracinin gerek rizaya istinaden gerekse riza olmaksizin
yapilan yenilik ve degisiklikler bakimindan, s6zlesmenin hitaminda kiralanana zarar
vermeksizin sokiip alma hakki yerinde olarak kabul edilmektedir®*. TBK m.371
hiikmiiniin gerekc¢esinde; TBK m.321 hiikmiiniin yasalasmadan onceki tasari metnine
atifla, iiriin kiras1 bakimindan deger artis1 karsilig1 istenebilmesi icin artisin 6nemli
olmasi sartina yer verilmedigi ifade edilmekle yetinilmistir. Zaten TBK m. 321’in
yasalagan metninde deger artisinin dnemli olmasi sartina yer verilmemistir. Elbette
TBK m.373/3’ln lafzindan yola ¢ikarak, iiriin kirasinda kiracinin deger artisi
isteyebilmesi i¢in yazili anlasma gerekmedigi sonucuna rahatlikla varilabilir. Ancak
biz her halde TBK m.373/3 hiikmiiniin TBK m.321 hiikmiiyle uyumlu yorumlanmasi
gerektigi kanaatindeyiz. Bu g¢ercevede esasen kiraciya deger artist karsiligi imkan
taniyan, riza ile veya riza olmaksizin yaptigi i1slahatlar degil, 6zellikle isletme kiralari
bakimindan isletmenin verimliliginin, miisteri potansiyelinin ve is aginin genislemesi
sebebiyle gerceklesecek olan degerlenmedir. Yine kiracinin sézlesme geregi
gostermekle ylikiimli oldugu iyi isletme 6zeni sebebiyle gerceklesen iyilesmenin
degil, bunun 6tesinde gosterilen emek ve masrafin hasili olan iyilesmenin ancak deger
artis1 talebine imkan verecegini zikretmemiz gerekir (TBK m.372/2)%*. Bunun

tespitinde kanimizca kiracinin faaliyetlerinden ziyade isletmenin piyasadaki

651 OZTAS, .235 vd.; AYDOGDU/KAHVECI, 5.548 vd.; GUMUS, Kira, 5.248 vd.; INCEOGLU, C.I,
$.483 vd. Fakat Yargitay TBK doneminde de kiracinin riza olmaksizin yaptig1 1slahatlar hakkinda TBK
m.321 hiikmiinden hi¢ s6z etmeksizin ger¢ek vekaletsiz i gormeye dayali talepte bulunulabilecegini
kabul etmektedir: YARGITAY, 3. HUKUK DAIRESI, E. 2018/7391, K. 2019/8970, T. 11.11.2019;
YARGITAY, 3. HUKUK DAIRESI, E. 2018/1911, K. 2019/7045, T. 24.9.2019.

652 Benzer yonde: GUMUS, Kira, 5.248; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.545. Tartismalar igin bkz.: ARKAN-
SERIM, 5.52, 131; TANDOGAN, C.1/2, 5.118.

653 OZTAS, 5.266 vd.; AYDOGDU/KAHVECI, 5.552; INCEOGLU, C I, 5.484; GUMUS, Kira, 5.248;
654 Gergekten TBK m.372/2 hiikkmiiyle, TBK m.373’°3’e getirilen sinir dikkate alinirsa; esasen deger
artig1 alacagimin dayanaginin TBK m.321°de zikredilen anlamda bir 1slahat karsilig1 degil, ekstra 6zen-
emek-girisimcilik karsilig1 oldugu yoniindeki goriisiimiiz daha iyi idrak edilecektir.
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konumunun dikkate alinmasi daha kolay ve sihhatli bir degerlendirme imkani

sunacaktir®>

. Bu ¢gergevede, kira sdzlesmesinin baslangici ile sonu arasindaki donem
bakimindan o faaliyet alanindaki emsal isletmelerin is hacminde gerceklesen gelisme
dikkate alinarak, kiracinin olagani asan emek ve ¢aba gosterip gostermedigi tespit
olunabilir. Bu gercevede, kiralananin emsaller karsisinda degerinde ger¢eklesen artisin

tamaminin TBK m. 373/3 cercevesinde istenebileceginin kabulii gerekmektedir>®.

655 Benzer bigimde burada kiracinin masraflarinin degerinin degil; kiralananda gergeklesen deger
artiginin istenmesinin s6z konusu oldugu yoniinde: AYDOGDU/KAHVECI, 5.550; GUMUS, Kira,
5.249; INCEOGLU, C.1, 5.486 vd.

656 INCEOGLU, C.1, 5.487-488; AYDOGDU/KAHVECI, 5.550; GUMUS, Kira, 5.249.
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SONUC

Uriin kiras1 sézlesmesi, kiraya verenin iiriin veren bir seyin kullanilmasini ve
yararlanilmasini bedel mukabilinde kiractya biraktig1 sézlesmedir. Uriin kirasim diger
kira akitleri karsisinda ozellestiren kiralananin iiriin kabiliyetine sahip olmasi ve
irlinlerinin elde edilmesi imkaninin da kiraciya birakilmasi keyfiyetidir.

Uriin kirasm1 tanimlayan TBK m.357 hiikmiinde {iriin kiras1 konusu haklardan
s0z edilmisken tiim kira s6zlesmelerini kapsayici bir tanim yapmaya yonelen m.299
hilkkmiinde s6z edilmemesi doktrinde elestirilmekte, ilgili hiikiimde sadece sey
kelimesinin zikredilmesinden istidlalle adi kiranin konusunun yalnizca esya
olabilecegi, haklarin ise ancak {iriin kirasina konu olabilecegi ileri siiriilmektedir.
Ancak biz iirlin vermeyen veya iriinlerinden yararlanilmak iizere birakilmayan
haklarin iiriin kirasina konu olmasinin miimkiin olmayacagi kanaatindeyiz. Hiikiimde
zikredilen sey kelimesinin, etimolojik akrabaliga istinaden dogrudan terminolojik
anlamiyla esya kavramina hasredilmesi yerine, gelisen esya hukuku doktrini
cercevesinde, herhangi bir sey olarak anlagilmakla, haklarin adi kiraya da konu
olabilecegi sonucuna varmis bulunmaktayiz. Nitekim ilan siteleriyle akdedilen stireli
ilan sozlesmeleri zimninda domainin bir miiddet dahilinde kullanilmak iizere
kiralanmasinda veya igerik paylasim siteleriyle akdedilen siireli abonelik
sozlesmeleriyle igerigi yalnizca kullanma imkani sunulmasinda, ilk 6rnekte ilandan
dogrudan {iriin elde etmek miimkiin olmadigindan, ikinci 6rnekte ise kullanicinin o
eserden kullanma harici yararlanmasi telif hakki ihlali olacagindan, iirtinlerin
devsirilmesi imkani tanindigindan so6z edilemeyecektir. Bu c¢ergevede bu tip
sozlesmelerde haklarin adi kiraya konu edildigi kanaatindeyiz.

Uriin kiras1 sdzlesmesinin konusunu daima iiriin veren bir sey
olusturdugundan, kiralanani teslim borcunun kiralananin verim kabiliyetini temin eden
tiim asgari unsurlar1 kapsadiginin kabulii gerekmektedir. Doktrinde bir kisim
yazarlarca ve yerlesik uygulamada, isletme kiralarinda isletme ruhsatinin devrinin
tirtin kirasi nitelemesi i¢in zorunluluk oldugu, aksi takdirde adi kira s6z konusu oldugu
ifade edilmektedir. Isletme ruhsati mevzuatimizda Maden Kanununda kullanilmis

olup, zaten bulundugu tasinmazin miilkiyetine tabi olmayan, devlete ait olan madenleri
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isletme imkanini temin eden hakki tevsik eder. Dolayisiyla iirlin kirasinin 6zel bir tiirii
olan rédovans sozlesmelerinde kiralanan ve iirlin veren sey esasen ruhsat oldugundan
devrinin aranmast dogal bir zorunluluktur. Ancak doktrinde ve uygulamada isyeri
acma ve calisma izni de isletme ruhsati olarak adlandirilmakla, kiraya veren adina
olmasi ve vesikanin zilyetliginin kiractya devredilmesi, aksi takdirde yani ruhsat yoksa
veya kiract adina diizenlendiyse kiralananin iiriin veren niteligi olmadig: diistincesiyle
irlin kirasinin s6z konusu olmadig1 ifade edilmektedir. Oysa isyeri agma ve ¢alisma
izninin gerek salt idari bir izinden ibaret olmasi gerekse de isletmenin kurulmus
sayllmasi i¢in ve hukuki iirlin elde etmesi/hukuki islemlere konu olmasi igin
zorunluluk arz etmemesi sebebiyle, kiralanan isletmenin {riin veren niteligi
bakimindan olmazsa olmaz niteliginde olmadigi, 6nemli olanin kiralanan isletmenin
tiim unsurlartyla gelir getirici bir biitlin olarak kiralanmasi oldugu kanaatine varmis
bulunmaktay1z.

Uriin kirasmin konusunu verim kabiliyetini haiz bir sey olusturmas: sebebiyle
adi kiraya nispetle daha genis bir 6zen ve muhataza yiikiimliligli ongoriilmiistiir. Zira
kiralananin iadesi esnasinda kiralananin gelir getirici niteligi bekasini siirdiirmelidir.
Nitekim 6zellikle isletmeler gibi dinamik malvarliklarinda, esasen kiracinin hakk1 olan
isletme imkani, kiralananin miisteri ¢evresi ve is iliskilerinin muhafazasi gerektirdigi
takdirde borg¢ dahi olabilecektir. TBK m.364 hiikkmiinde isletme borcundan s6z edilmis
olmasi sebebiyle doktrinde bir kisim yazarlar ve yerlesik uygulama; isletme
yukiimliiligiini triin kirasinda mutlak bir borg, giderek miimeyyiz bir unsur olarak
nitelemektedir. Biz kiracinin esasen alacagi olan isletme imkanini ancak 6zen ve
muhafaza borcuyla ¢akistig1 nispette bu borcun somut goriiniimii olarak nitelemek
gerektigi kanaatindeyiz. O halde isletmeme durumu kiralanana zarar vermedigi
nispette borca aykirilik olarak degerlendirilmemelidir.

Ote yandan iiriin kirasinda kiracinin genisletilmis 6zen ve muhafaza borcu
kiraya verenin ayiba karst tekeffiil sorumlulugunun smirlarin1 kiraci aleyhine
daraltmakta ve iade sorumlulugu bakimindan da kiralananin dahil oldugu is alaninin
gerektirdigi iyilesmeyle birlikte iade yilikiimliligi yliklemektedir. Gergekten de
ozellikle isletme kiralar1 bakimindan, dahil olunan piyasanin dinamizminin gerisinde
kalinmasi1 kiracinin sorumluluguna sebebiyet verebilecektir. Adi kirada ise aksine

teslim alindig1 hal {izere iade borcu s6z konusudur.
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Uriin kiras1 sozlesmelerine uygulanacak hiikiimler; eBK déneminden
giiniimiize tartisilagelen bir husus olmustur. Her ne kadar eBK doneminde Hukuk
Genel Kurulunun 14.04.2004 T., E.2004/11-222, K.2004/222 sayil1 karar1 akabinde
6570 sayili kanun hiikiimlerinin bu sartlar1 saglayan isletme kiralarina
uygulanmayacag1 benimsenmis ve uygulamada bu tarih itibariyle stibut bulmus ise de
bu uygulamanin yerindeligi daha sonrasinda da doktrinde tartisilmistir. 6098 sayil
TBK’nin {iriin kirasi ile konut ve catili isyeri kiralarii birbirinden ayr1 boliimlerde
diizenlemis olmas1 da yerlesik uygulama lehine bir dayanak teskil etmistir. Ilgili
kararda {irlin kirasi1 kiracisinin {iriin elde etmesi sebebiyle kiraya verene kars1 zayif
konumda olmadig ileri siiriilerek bu hususu i¢tihada dayanak yapilmistir. Oysa catili
igyeri kiralarinda da kiraci kiralanan sayesinde gelir elde etmektedir. Hatta ve hatta
isletme kiracis1 kendisine ait bir isletmeye sahip olmayip, baskasina ait bir igletmeyi
riski kendisine ait olmak iizere isletirken, catili isyeri kiracisi korunmadigi, drnegin
tahliye edildigi takdirde dahi kendisine ait isletme tesisatiyla baska bir isyeri
kiralayarak isletme faaliyetine devam edebilecektir. Dolayisiyla ¢atili isyeri kiracisini
kapsayan koruma hiikiimlerinin isletme kiracisin1 kapsamamasi kanimizca
hakkaniyetsiz olacaktir. Zira gereksinim, yeniden inga ve imar ve borca aykirilik
tahliyeleri ile TBK m.344 cercevesinde s6zlesmede hiikiim olmamasina ragmen kira
tespit davasi agma imkani, aslinda miilkiyet hakkinin ¢ok da simirlanmadiginin apagik
gostergeleridir. Bu cer¢evede s6zlesmeye uygun davranan ve kira bedelini 6deyen bir
isletme kiracisinin, kiraya verenin ihtiyact olmadigi siirece kiracilik istikrarinin
korunmamast i¢in hakli bir sebep gérememekteyiz.

Bu dogrultuda ¢calismamizda konut ve catili igyeri kiralarina iliskin hiikiimler
bu nitelikteki isletme kiralar1 bakimindan da analiz edilerek, isletme kiralarina

niteligine uygun diistiigii 6l¢iide uygulanmaya ¢aligilmistir.
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