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OZET
Doktora Tezi
Konut ve Catili isyeri Kira Sozlesmesi ile Baglantih islemler

Elif AYDIN OZDEMIR

Dokuz Eyliil Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii
Ozel Hukuk Anabilim Dah
Ozel Hukuk Program

01.07.2012 tarihinde yiiriirliige giren 6098 sayilh Tiirk Bor¢lar Kanunu
ile Bor¢clar Hukukunda onemli degisikliklerle yeniliklere yer verilmistir.
Ozellikle sézlesmenin taraflar1 arasinda zayif olan taraf lehine diizenlemelere
yer verilip, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun sosyal bir nitelik kazanmasi
saglanmistir. Bu hiikiimlerden biri de konut ve catili isyeri kira sozlesmesi ile
baglantili islem yapma yasagina iliskindir.

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 340. maddesinde yer alan bu diizenlemeye
gore “Konut ve canli igyeri kiralarinda sozlesmenin kurulmast ya da siirdiiriilmesi,
kiractmin yarart olmaksizin, kiralanamin kullanmimiyla dogrudan iliskisi olmayan
bir bor¢ altina girmesine baglanmussa, kirayla baglantili sézlesme gegersizdir.” Bu
kapsamda oncelikle ortada bir konut veya catih isyeri Kkira sozlesmesi
bulunmahdir. Daha sonra bu Kkira sozlesmesinin kurulmasina veya
siirdiirillmesine bir islemin baglanmasi gerekmektedir. Bu islemin de kiracinin
yararina olmamasi gereklidir. Calismamizda oncelikle konut ve catih isyeri
kavramindan ne anlasilmasi gerektiginin aciklanabilmesi icin kira sozlesmesi
hakkinda genel bilgiler verilmistir. Daha sonra baglantil islem kavramm ve bu
kavramin benzer kavramlardan farki incelenmistir. Son asamada baglantih
islem yasagina aykirihgin yaptirmmi ile uygulamada karsilasilabilen orneklere ve

yargilama hukukuna iliskin duruma kisaca deginilmistir.

Anahtar Kelimeler: Baglantih islem, baglantih sozlesme, kira soézlesmesi,
gecersizlik, konut ve catili isyeri Kira sozlesmesi.
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Tying Arrangements in Residential and Covered Business Premises Lease
Contracts
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Private Law Program

With the Law No. 6098 on Turkish Code of Obligations which came into
force on 01.07.2012, significant changes and innovations were included in the
Law of Obligations. Especially arrangements for weaker parties among the
parties of the contract are included and thus ensured that the Turkish Code of
Obligations acquires a social character. One of these provisions relates to the
prohibition of tying arrangements in residential and covered business premises
lease contracts.

According to this provision in the article 340 of the Turkish Code of
Obligations “A tying arrangement linked to a lease of residential or covered
business premises is void where the conclusion or continuation of the lease is
made conditional on such transaction and, under its terms, the tenant assumes
an obligation, which is not benefit of the tenant, towards the landlord which is
not directly connected with the use of the leased premises.” In this context
primarily should be existed a lease contact of a residential or covered business
premises. Subsequently to establish or to carry on this lease contract should be
tied to another legal transaction. However this legal transaction should not be
for the tenant. In our study we have been given general information about the
lease contract in order to be able to explain what should be understood from the
concept of residential and covered business premises. Afterwards the concept of

tying arrangement and its difference from similar concepts are examined. In the



final phase, it is briefly mentioned the sanction of prohibited tying arrangement

and some cases related to practice and trial procedure.

Keywords: Tying Arrangements, lease contract, nullity, Residential and
Covered Business Premises Lease Contracts
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GIRIS

11.01.2011 tarihinde kabul edilip, 01.07.2012 tarihinde yiiriirliige giren, Tiirk
Borglar Kanunu’nda o6zellikle kira hukuku alaninda yeni diizenlemelere yer
verilmistir. Bilhassa, konut ve catili igyeri kiralarina iligkin ayrimda yer alan, bu yeni
diizenlemelerden biri de, kira sozlesmesi ile baglantili islem yapma yasagina
iliskindir. S6z konusu diizenleme, esasinda, taraflarin yaptiklar1 sézlesmenin
igeriginin, Ozglir iradeleri ile belirlemelerine hizmet ettiginden, sodzlesme
Ozglirligliniin teminine yoneliktir. Zira kiracinin, kira s6zlesmesi yapmaya yonelik
iradesinden kiraya verenin istifade edip, ona baskaca yiikiimliiliikkler yiiklemesine
engel olunmak istenmektedir.

Calismamizda baglantili igslem kavramini ii¢ bdliimde inceleyecegiz. Birinci
boliimde; oOncelikle, baglantili islem kavrami ve bazi iilkelerdeki baglantili isleme
iliskin diizenlemelere yer verdikten sonra; kira sdzlesmesinin baglantili islemle ilgili
hususlarina deginilip, kira sozlesmesi ve baglantili isleme uygulanacak hukuk
kurallarindan bahsedilecektir. Ikinci béliimde ise, baglantili islemin ortaya cikis
sekilleri, unsurlari, benzer kavramlardan farklari, taraflarn ve gegerliligi
incelenecektir. Ugiincii boliimde ise; baglantili isleme iliskin uygulama 6rnekleri,

yiirtirliikk, zamanagim1 ve yargilama hukukuna iliskin sorunlar ele alinacaktir.



BIiRINCi BOLUM

BAGLANTILI iSLEM iLE iLGiLi GENEL BiLGILER

I. BAGLANTILI iSLEM KAVRAMI, TERMiINOLOJISi VE BAZI
ULKELERDEKi BAGLANTILI iSLEMLE iLGiLi HUKUKi DURUM
A. Baglantih islem Kavram

Cok genel olarak, baglantili islem ile iki (veya daha fazla) hukuken bagimsiz
hukuki islemin birbiriyle baglandigi bir hukuki islem anlasilir!. Baglantili islemin
temelinde, baglantiya yonelik karsilikli birbirine uygun irade beyanlar1 vardir.
Doktrinde s6z konusu diizenlemeden bagimsiz olarak, genel anlamiyla, konusu
baglanma olan anlagsmaya; baglantili sozlesme, oOzellikle “baglantili islem”
denilmektedir?. Bu kapsamda baglantil1 islemle birbirine baglanan hukuki islemlere
aciklik saglamak igin “bagh islem” veya “bagli sozlesme” denilmektedir®. Birden
fazla s6zlesmenin, birbirine “condition sine qua non” (kendisinden vazgecilmeyecek
kosul) seklinde baglanmasi halinde, baglantili islem olusur ve bu birbirinden
bagimsiz hukuki islemler ayn1 hukuki kadere tabi olur®.

Ancak gerek Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 340. maddesinde gerekse bu hiikmiin
alindig1 Isvigre Borglar Kanunu’nun 254. maddesinde, baglantili sézlesme terimiyle

kastedilen, baglanti anlasmasindan ziyade, kira sozlesmesine baglanan islemdir®.

! Peter Higi. Kommentar zum schweizerischen Zivilrecht (Ziircher Kommentar), Band. V/2b, 3.
Baski, Schulthess Verlag, Ziirich, 1994, Art 254, N. 6.

2 Schweizerischer Verband der Immobilienwirtschaft -SVIT. Das Schweizerische Mietrecht
Kommentar, 3. Baski, Schulthess, Ziirich Basel Genf, 2008, Art. 254, N. 12. Hatta doktrinde;
baglantili islemden, bu sekilde bagimsiz sozlesmelerin birbirine edim, karsi edim seklinde
baglanmasinin anlagildigina iliskin bkz. Roger Weber. Basler Kommentar zum Schweizerischen
Privatrecht Obligationenenrecht I Art. 1-529 OR, (Herausgegeben von Heinrich Honsell, Nedim
Peter Vogt, Wolfgang Wiegand), 4. Baski, Helbing Lichtenhahn Verlag, Basel 2007, (BSK), Art. 254,
N. 2; Roger Weber, “Mieterschutz in der Schweiz”, Soziales Mietrecht in Europa, Wien, 2011,
(Mieterschutz), s. 214; Peter Zihlmann, Basler Kommentar Obligationenrecht I, (Art. 1-529) OR
(Herausgegeben von Heinrich Honsell, Nedim Peter Vogt, Wolfgang Wiegand, Helbing
&Lichtenhahn Verlag, Basel, 1992, (BSK), Art. 254, N. 2.

3 Higi, Art. 254, N. 8.

4 Svit, Art. 254, N. 12-13; Faruk Acar, “Kira Sozlesmesinde Baglantili Islem ve Giivence”,
Bahcesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanc1 Hakemli Hukuk Dergisi, Cilt. 9, Say1: 103-104,
2013, (Baglantilr), s. 164.

5 Svit, Art. 254, N. 13; Weber, BSK, Art. 254, N. 2; Higi, Art. 254, N. 9. Borglar Kanunu Tasar1
halindeyken ise doktrinde; baglantili s6zlesme, genis anlamda karma s6zlesme icin kullanilacak yerde
“kirayla baglantili sézlesme” anlaminda kullanildig1 ifade edilip elestirilmistir. Bkz. Hiiseyin Hatemi,
“Borglar Kanunu Tasarist Olgunlagsmadan Kanunlagmamalidir.” Medeni Hukuk Hocalarima Saygi

2



Baglantili islemde kira s6zlesmesinin yaninda baska bir s6zlesmede (bagli islem)
yapilir. Bu her iki islem, baglanma anlasmasi ile birbirine baglanir; boylece kira
s6zlesmesinin yapilmasi veya devami diger ikinci sézlesmenin varligina baglanir®.
Gergekten de baglantili islem ile ilgili Tiirk Bor¢lar Kanununda 340. maddede
“Konut ve catili isyeri kiralarinda sozlesmenin kurulmast ya da stirdiiriilmesi,
kiracumin yarari olmaksizin, kiralananmin kullanmimiyla dogrudan iliskisi olmayan bir
bor¢ altina girmesine baglanmissa, kirayla baglantili sézlesme gegersizdir.” hikkmii
yer almaktadir. Burada baglantili islem kavramiyla, genel anlamindan farkli olarak,
kira sézlesmesi ile baska bir sdzlesmenin baglanma anlasmasi degil, bilakis kira
s0zlesmesine bagli islemin kendisi anlatilmak istenmektedir. Bu haliyle Tiirk Borglar
Kanunu’nun 340. maddesi anlaminda baglantili sézlesme kavrami esas baglanti
anlasmasmm  degil, baglantili (kiraya yabanci) islemi kapsar’. Bu nedenle
calismamizda aksi belirtilmedigi takdirde, baglantili islem terimiyle, baglanma
anlagsmas1 degil, Tiirk Borglar Kanunu’nun 340. maddesi anlaminda kira

sOzlesmesine baglanan islem kastedilmektedir.

B. Baglantil Islem Terminolojisi

1

6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu ile kira hukukuna giren “baglantili islem’
kavrami®, mehaz Isvicre Borglar Kanunu’ndan alinmistir. Ancak; Isvicre Borglar

Kanunun (OR Art 254) 254. maddesindeki hiikiimde, “Baglantili Islem-

Giinleri- Medeni Hukukta Giincel Sorunlar ve Onemli Gelismeler Sempozyumu, On iki Levha
Yayincilik, Istanbul 2011, s. 127.

6 Peter Heinrich, Handkommentar zum Schweizer Privatrecht, Vertragsverhiltnisse Teil 1-
Innominatkontrakte, Kauf Tausch, Schenkung, Miete, Leihe- Art. 184-318 OR, (Herausgegeben
von Markus Miiller-Chen, Claire Huguenin, Daniel Girsberger), 2. Basi, Schulthess Juristische
Medien AG, Ziirich, 2012, Art. 254, N. 2.

" Higi, Art. 254, N. 9; Weber, Art. 254, N. 2; Svit, Art. 254, N. 13.

8 Kira Hukuku bakimindan yeni olmakla 4077 ve 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda
Kanunda yer verilmisti. 6502 sayil1 Tiiketicinin Korunmasit Hakkinda Kanunun 6. maddesinin iigiincii
fikrasinda aynen “Ticari veya mesleki amaglarla hareket edenler; aksine bir teamiil, ticari orf veya
adet ya da hakli bir sebep yoksa bir mal veya hizmetin satigint o mal veya hizmetin, kendisi tarafindan
belirlenen miktar, sayi, ebat gibi kosullara ya da baska bir mal veya hizmetin satin alinmasi sartina
baglayamaz. "hikkmiine yer verilmistir. (4077 sayili TKHK m. 5/III) Ancak s6z konusu hiikiimde
Tiirk Borglar Kanunundaki diizenlemeden farkli olarak, yarar kosulu aranmaksizin baglanan islemin
gecersiz olacagi diizenlenmistir. Bkz. Cevdet Yavuz, Faruk Acar ve Burak Ozen. Bor¢lar Hukuku
Dersleri (Ozel Hiikiimler), 10. Baski, Beta Yayimncilik, Istanbul, 2014, s. 601, dn. 43. Keza 6502
sayili kanunun 30. maddesinde yer alan bir mal veya hizmetin elde edilmesi sebebiyle verilen kredi
sozlesmesi olan bagl kredilerde de, kredinin verilmesi belirli mal veya hizmetin satin alinmasina
baglanmistir (4702 sayili kanun m. 10/V).



Koppelungsgeschdft” terimi kullanilirken, Tirk Bor¢lar Kanunu’'nun 340.
maddesinde® ’ta “Baglantili Sozlesme®” ifadesine yer verilmistir.

Tiirk Borglar Kanunu’nun 340. maddesinde, Isvi¢re Borg¢lar Kanunu’nun
254. maddesinden farkli olarak kullanilan baglantili sézlesme terimine iliskin
doktrinde farkli goriisler one siiriilmiistir. GUMUS! ve YAVUZ/ACAR/OZEN?*?;
baglantili sozlesme teriminin, her tiir hukuki islemi igine alacak sekilde genis
yorumlanmas1 gerektigini belirtirken, INCEOGLU?®® ise, vasiyetname gibi borg
dogurucu hukuki islemlerin kira sozlesmesine baglanmasina nadir olarak
rastlanacagindan bu genisletici yorumun pratik bir Oneminin kalmayacagini
belirtmektedir.

Calismamizda s6zlesme dahil her tiir hukuki islem ve kaydi igine alan bir iist
kavram olmasi sebebiyle, mehaz diizenlemedeki “Baglantili Islem” terimini
kullanacagiz!*. Zira baglantili islem kavrami, sdzlesmelerin yani sira kira sdzlesmesi

icinde yer verilen bir kayd1 ve hatta cok tarafli islemleri dahi kapsar niteliktedir™®.

C. Baz1 Ulkelerdeki Baglantili islem ile flgili Hukuki Durum

1. isvicre Hukuku’ndaki Durum

Baglantili islemle ilgili diizenleme Isvicre Borg¢lar Kanununun 254.

maddesinden alinmistir. S6z konusu maddede, “Konut veya isyeri kirasiyla ilgili

® Tiirk Borglar Kanunu 01.07.2012 tarihinde yiiriirliige girmistir. Ancak, Tiirk Borglar Kanununun
340. maddesindeki hitkmiin yiiriirliigii (4 Temmuz 2012 tarih ve 6353 sayili kanunun 53. maddesi ile
degistirilen, 31 Mart 2011 tarih ve 6217 sayili Kanun’un Gegici 2. Maddesi hiikkmii geregi belirli
niteliklere sahip kiracilarin yaptig1 igyeri kiralarinda) 8 yil ertelenmistir. Konuyla ilgili agiklamalar
i¢in bkz. Ugiincii Boliim, I, B.

10 Baglantili islemin ancak iki tarafinda iradesine bagl olmasi halinde, artik baglantili sézlesme olarak
nitelendirilebilecegine iligkin bkz. Higi, Art. 254, N. 6.

11 Mustafa Alper Giimiis. Yeni 6098 Sayil Tiirk Bor¢lar Kanununa Gére Kira Sozlesmesi, Vedat
Kitapeilik, Istanbul, 2011, (Kira), s. 39.

2yavuz , Acar ve Ozen, s. 596.

18 M. Murat Inceoglu. Kira Hukuku, Cilt. II, On iki Levha Yaymcilik, Istanbul, 2014, (Kira I1), s.
39; M. Murat Inceoglu ve Ece Bas. “Kira Hukukunda Baglantili Sézlesme Yapma Yasagr” TUHFM,
Cilt. LXX, Say1: 2, 2012, (Baglantil), s. 167.

14 Ayni sekilde Acar da baglantili islem terimini kullanmaktadir. Bkz. Acar, Baglantily, s. 163.

15 Yavuz, Acar ve Ozen, s. 596-597; Murat Aydogdu ve Nalan Kahveci. Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel
Borg iliskileri (Sozlesmeler Hukuku), 2. Basi, Adalet Yaymevi, Ankara, 2014, s. 541. Nitekim
kanun koyucu 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunda “tiiketici islemleri” terimine yer
vererek bu yaklasimi gostermistir. S6z konusu kanunun tanimlar kenar baslikli 3. maddesinin 1
bendinde tiiketici islemi “Mal veya hizmet piyasalarinda kamu tiizel kisileri de dahil olmak iizere
ticari veya mesleki amaglarla hareket eden veya onun adina ya da hesabina hareket eden gercek veya
tiizel kisiler ile tiiketiciler arasinda kurulan, eser, tasima, simsarlik, sigorta, vekdlet, bankacilik ve
benzeri sozlesmeler de dahil olmak iizere her tiirlii sézlesme ve hukuki iglemi kapsar.” seklinde
tanimlanmustir.



baglantili islem, kira sézlesmesinin yapilmasi veya devami buna baglanmis ve ayrica
kiraci, kiraya veren veya tigiincii kisiye karsi kiralanamin kullanimi ile dogrudan
dogruya ilgili olmayan bir yiikiimliliik iistlenmigse gegersizdir.” ifadesine yer
verilmistir. Bu haliyle bakildiginda; Isvigre’deki diizenlemede, hiikmiin isyeri
kiralarina uygulanmasi i¢in “gatili” olma sartinin aranmamasinin diginda, “kiraci
yararina olmama” unsurunun da varhigi gerekmemektedir. Bu sayilan farklarla ilgili
aciklamalara asagida’® yer verileceginden burada sadece Isvigre’de bu diizenlemeye
nasil gelindigi hakkinda bilgiler verilecektir.

Federal Devletin kiracinin korunmasi alaninda hukuki diizenleme yapma
yetkisi; Onceleri savas sebebine, daha sonra ise, farkli Anayasa eklerine
dayanmaktadir!’. Sonuncu Anayasa eki, 09.10.1964’ten 31.12.1969’a kadar
yirlirlikte kalmis ve feshe karst koruma ile Borglar Kanunu hiikiimlerinin
tamamlanmasi1 amaciyla bir yil daha uzatilmistir. 05.03.1972 tarihinde halkin biiyiik
bir ¢ogunluguyla (180.000 hayir oyuna karst 1.057.400 evet oyuyla), kira bedelinin
kotiiye kullanilmasindan korumaya iligskin diizenlemelerin yapilmasini saglayan Eski
Federal Anayasanin 34 septies maddesinin ikinci fikrasi kabul edilmistir. S6z konusu
hiikkimde “Federal Devlet, kiraya verenin kétiinivetli kira bedeli ve diger
taleplerinden kiracinin korunmasina iliskin hiikiimler koyabilir. Bu tedbirler sadece
konut sikintist veya isyeri eksikligi olan yerlerde uygulanabilir.” ifadesi yer
almaktaydi 8,

Isvigre’de baglantili islemle ilgili ilk diizenleme bu sdz konusu Anayasa
degisikliginin hemen arkasindan 30.06.1972 tarihli Federal Hiikiimetin (Bundesrat)

“Kiramin  Kotiiye  Kullammina  Karsi  Tedbirler  Hakkinda  Kararinin”

16 Bkz. isyeri kiralar1 i¢in Birinci Boliim, III, A, 3; kirac1 yararina olmama unsuru i¢in bkz. ikinci
Béliim, 11, A, 3.

17 Bu donemdeki diizenlemeler igin bkz. Jean-Pierre Thomsen. Die Revision des Mietrechts Wieso
findet seit 1997 keiner der Vorschlige zur Revision des Mietrechts eine Mehrheit,
(Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Projesi), Universitaet Bern Kompetenzzentrum fiir Public
Management, Grenchen 2008, s. 13.

18Bkz. Schweizerisches Bundesarchiv. Botschaft des Bundesrates an die Bundesversammlung
iiber dringliche Massnahmen gegen Missbriauche im Mietwesen (BBl 1972), Band 1, Heft 22,
1972, s. 1126; Helen Rohrbach. Die Entwicklung des schweizerischen Mietrechts von 1911 bis zur
Gegenwart, Mietrechtspraxis/mp, Say1i: 2, Mietrechtpraxis Verlag, 2014, s. 97. Giiniimiizde ise,
Isvicre kira hukuku Isvicre Halki tarafindan 06.12.1986 tarihinde kabul edilen Eski Federal
Anayasa’nin 34 septies maddesine dayanmaktadir. S6z konusu hiikiim Anayasanin 1998 yilindaki
genel revizyonunda Isvigre Federal Anayasasmin 109. maddesine aktarilmistir. Bu konuda
aciklamalar i¢in bkz. Richard Piintener. Der Vertrauenschutz bei der Mietzins- und
Nebenkostengestaltung, Mietrechtspraxis/mp, Mietrechtpraxis Verlag, Sayi: I, 2006, s. 3. Bu hiikiim
sOyledir: “(1) Federal Devlet,, ozellikle kotiiniyetli kira bedelleri ile kotiiniyetli feshe ve belirli siireli
kira iliskisinin uzamasina iliskin kira konusunda kotiiye kullanmaya karsi hiikiimler koyabilir.



(Bundesbeschluss iiber Massnahmen gegen Missbrauche im Mietwesen- BMM) 16.
maddesiyle (BMM Art. 16) gerceklesmistir. “Diger Kotiiniyetli Talepler” baslikli
16. maddede aynen “Kiraya verenin diger talepleri, érnegin kiraci tarafindan konut
veya isyerinin miilkiyetinin devralinmasi, payin satisi gibi baglantili islem ve
benzerlerinin, kira iliskisiyle dogrudan bir bagi yoksa veya konut sikintisindan
faydalanmak icin konulmussa kétiiniyetlidir.” ifadesine yer verilmistir'®. 1972 tarihli
bu karar 6nce bes yil ile sinirlandirilmigken, sonra yeni kira hukukunun 01.07.1990
tarihinde yiiriirliige girmesine kadar ii¢ kez uzatilmigtir?°.
30.06.1973’te etkili bir kiraci korumasi i¢in halk girisimi (Volksinitiative)
sunulmustur. Bu, halk ve kantonlar tarafindan reddedilmistir. Buna ragmen kira
hukukunun genel revizyon cabasin1 Federal Konsey devam ettirmistir. Bu konuda
uzman komisyonu hazirladigr 6n taslagt Temmuz 1980°de incelemeye vermistir.
Inceleme sonuglar1 Kasim 1982°de agiklanmustir. Bu sirada Isvigre Kiraci Birligi
27.05.1982°de Kiracinin Korunmasi i¢in halk girisimi sunmustur. Bu girigim, eski
Isvicre Anayasasinin 34septies maddesinin 2-5. fikralarmin degistirilmesini ve
Federal Yasama Organindan konut veya igyeri kiralamalarinda kiraya verenin makul
olmayan kira bedeli ve diger talepleri ile haksiz fesihten koruyacak hiikiimler
koymasini talep etmistir. Sonugta Federal Konsey Kira Hukuku revizyonunu devam
ettirmis ve hukuk, polis ve ekonomi politikast departmanlarimi Kira Hukuku
Revizyonu bildirisi sunmak i¢in géreve ¢agirmistir?t,
Bu sekilde 27.03.1985 tarihinde Federal Konsey bildirisinde su tekliflerde
bulunmustur??.
e Kiracimin korunmasi i¢in yapilan halk girisiminin reddi
e Borg¢lar Kanununun 8. basliginin (kira ve iiriin kiras1) revizyonu
e Kiranin Kotilye Kullannrmma Karsi Tedbirler Hakkinda Kararin
(BMM) Kiranin Kétiiye Kullanilmasina Karsi Tedbirler Hakkinda
Federal Kanun’a (Bundesgesetz iiber Massnahmen gegen
Missbrauche im Mietwesen- BGMM) aktarilmasi
e Kotiiye kullanma kanununun uygulama alaninin biitiin Isvigre’yi

icine alacak sekilde genisletilmesi

19 Bkz. BBI 1972, s. 1252.

20 Rohrbach, s. 99; Thomsen, s. 14.

21 Rohrbach, s. 13; Thomsen, s. 14-15.
22 Thomsen, s. 15.



1985 tarihli Kiranin Koétiiye Kullanilmasina Kars1 Tedbirler Hakkinda Federal
Kanun’un 7. maddesinde baglantili islem diizenlenmistir. S6z konusu hiikiim?
sOyledir:

“(1) Baglantili igslem su hallerde gecersizdir: a) kira
sozlesmesinin yapilmast baglanmissa, b) kiract bununla kiraya verene
veya onun i¢in hareket eden baskasina karsi bir kiralananin kullanimu ile
dogrudan dogruya baglantili olmayan bir yiikiimliiliik tistlenmisse. (2)
Baglantili islem ornegin, kiraci kira sozlesmesini yapabilmek igin
kiralanam, mobilyayr veya hisse senedini satin almayr veya sigorta
sozlesmesi yapmayt yiikiimlenirse gegersizdir.”

Goriildugi gibi baglantili islemle ilgili ilk diizenlemede kotiiniyet i¢in, konut

sikintisindan  faydalanma aranirken, yeni diizenlemede bu sart ortadan
kaldirlmistir®,

1987 ile 1989 yillar1 arasinda parlamento kira hukuku revizyonunu ele
almistir. 27.03.1985 tarihli bildiride Federal Konsey, Schmid’in bilirkisi raporu ile
Soliva’nin bagkanligindaki uzman komisyonunun goriisiiniin parlamentoya onerdigi
kotiiye kullanima dair diizenlemenin ayrica diizenlenmesini desteklemistir. Ancak
parlamento bunu engellenmis ve Kiranin Koétiiye Kullanimina Karsi Tedbirler
Hakkinda Karar1 (BMM) kira hukukunun i¢ine aktarmistir. Bu ¢6ziim parlamentonun
15.12.1989 tarihindeki son oylamasinda kararlagtirilmig ve 01.07.1990 tarihinde
yiriirlige girmistir. Ayn1 zamanda buna iliskin Yonetmelik de (VMWG) ylirtirliige
girmis ve 30.06.1972 tarihli Kiranin Kétiiye Kullanimina Kars1 Tedbirler Hakkinda
Karar (BMM) kaldirilmigtir?,

23 Bu hiikmiin gerekgesi ise soyledir: “Maddenin ikinci fikrasinda sézii gecen haller kiraciya kira
sozlesmesini yapilabilmesi igin yiiklenen yiikiimliiliik ornek kabilinden sayilmistir. Bu diizenleme
onceki diizenlemeyi (Kiranin Kétiiye Kullanimina Karsi Tedbirler Hakkinda Kararin 16. maddesini)
karsilamaktadir. Ancak hiikiimde kiraya veren veya iigiincii kisinin kotiiniyetli sayilabilecek taleplerini
aciklamayip, sadece gegersizlik yaptirimi éngoriilmiistiiv. Oncelikle, dogmatik ve pragmatik olarak
tatmin edici olabilecek, kiracinin soz konusu talebin azaltilmasini isteme hakki olabilirdi. Buna karsin
s0z konusu ¢oziim de her agidan tatmin edicidir. Kanundan dolayr kismi hiikiimsiizliik olustugundan
kira sozlesmesi gegerli ve etkili kalirken, soz konusu kayit gegersiz olacakur.” Bkz. BBI 1985, 1485.

24 Bkz. Peter Zihlmann, Das Mietrecht, 2. Baski, Schulthess Polygraphischer Verlag, Ziirich, s. 46.
Ancak asagida baglantili islemin sartlarini incelerken deginecegimiz iizere isvigre Hukukunda da,
tarihi sebeplerden olsa gerek, Tirk Hukukunda oldugu gibi bu sart1 arayan yazarlar ve yargi kararlar
bulunmaktadir.

%5 Rohrbach, s. 101. Ayrica bu konuda bkz. Schweizerisches Bundesarchiv. Botschaft zur
Volksinitiative «fiir Mieterschutz», zur Revision des Miet- und Pachtrechts im
Obligationenrecht und zum Bundesgesetz iiber Massnahmen gegen Missbriuche im Mietwesen
(Botschaft zur Revision des Miet- und Pachtrechts) (BBI 1985), Band I, Heft 21, 1985, s, 1402 vd..
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Giiniimiizdeki Isvicre Bor¢lar Kanununun 254. maddesinde diizenlenen

baglantili isleme iliskin hiikiim de 01.07.1990 tarihinde yiiriirliige girmistir?,

2. Alman Hukuku’ndaki Durum

Alman Hukukunda Isvigre ve Tiirk Hukukundan farkli olarak kira
sOzlesmesinde baglantili isleme iliskin bir diizenlemeye Alman Medeni Kanunu’nda
(Biirgerliches Gesetzbuch-BGB) yer verilmemistir. Ancak bu durum siiphesiz, Kira
sozlesmesinde baglantili isleme izin verildigi seklinde yorumlanmamalidir. Konu,
bireysel sozlesmeler bakimindan Alman Medeni Kanunu’nun 138. paragrafinda®’
(BGB §138) diizenlenmis olan ahlaka aykirilik kavrami ile ¢dziimlenmektedir?®,

“Ahlaka aykirt hukuki iglem; asir1 yararlanma” kenar bashkli s6z konusu
paragrafin birinci fikrasinda, “Genel ahlaka aykir hukuki islem gegersizdir.” ifadesi
yer almaktadir®®. Siiphesiz diger sozlesmelerde oldugu gibi, kira sdzlesmesinde de
sozlesme dzgiirliigiiniin smir1 i¢in bu kural gegerli olacaktir®.

Ahlaka aykiriligin mevcut olup olmadigi her defasinda kira sézlesmesinin

icerigi mevcut durumu, saik ve amacinin genel degerlendirilmesiyle miimkiin olur.

26 AS 1990 802.

27 Alman Medeni Kanunu’nda 138. paragrafin genel sinirlamasi diginda ozellikle kira ve hizmet
sozlesmelerine iliskin taraflardan birinin ve/veya kamusal menfaatin korunmasina hizmet eden
emredici ve baglayict kurallara yer verilmistir. Burada konut veya isyerinde, feshin giiglestirilmesi
veya engellenmesi, s6zlesmenin sona ermesi halinde tazminat taleplerinin ifas1 gibi nemli menfaatler
koruma altina alinir. Bkz. Josef Esser ve Eike Schmidt. Schuldrecht Allgemeiner Teil, Teil Band
1,8. Baski, C.F. Miiller Verlag, Heidelberg, 1995, s. 165.

2Rekabeti sinirlandiran anlasmalar icinde de degerlendirilen baglantili islem, soyle tanimlanmaktadir:
Alici iiretici veya tedarikei yoluyla kendisinden talep edilen edime ek olarak; istenilen edimin kabuli
istenilmeyen bir edime baglanarak (sart), alic1 arzu edilmeyen iiriin veya hizmet edimine (bagli mal)
zorlaniyorsa, ortada baglantili islem vardir. Bu tiir bir baglantili islem; edime yabanci bir unsurun
katkisiyla zorla kabul ettirilen edim, alicinin eylem 6zgiirligiini olumsuz sekilde etkileyip, rakip
iireticilerin piyasaya girigini engelleyip rekabetin ¢arpitilmasina neden olur. Bkz. Peter Stockenhuber,
Das Recht der Europiischen Union, (Heruasgegeben von Grabitz, Eberhard, Meinhard Hilf ve
Martin Nettesheim), Beck C.H. Verlag, Miinchen, 2014, N. 201. Yazar ayn1 zamanda baglanmis malin
ne maddi olarak ne de ticari teamiil geregi bagli mal ile iliskide olmadig1 veya ticari hayatta tiiketiciler
tarafindan birlik halinde goriilmedigi takdirde baglantili islemin yasaklandigini ifade etmektedir. Bkz.
Stockenhuber, N. 204. Stuttgart Eyalet Yiiksek Mahkemesinin vermis oldugu bir kararda gazete
ilaninda davalinin s6z konusu evi mobilyalarmin satin almasi halinde kiralayacagini séylememesi
nedeniyle UWG §1°e aykirilik olusturup haksiz rekabet teskil edecegine karar vermistir. Bkz. OLG
Stuttgart 06.08.1971 2U 65/71, GRUR 1972, 658.

Diizenlemenin orijinal metni soyledir: “Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) §138 Sittenwidriges
Rechtsgeschdft; Wucher (1) Ein Rechtsgeschdft, das gegen die guten Sitten verstofst, ist nichtig. (2)
Nichtig ist insbesondere ein Rechtsgeschdft, durch das jemand unter Ausbeutung der Zwangslage, der
Unerfahrenheit, des Mangels an Urteilsvermogen oder der erheblichen Willensschwdche eines
anderen sich oder einem Dritten fiir eine Leistung Vermdégensvorteile versprechen oder gewdhren
ldsst, die in einem auffilligen Missverhdltnis zu der Leistung stehen.” Hilkmiin ikinci fikrasinda asiri
yararlanma diizenlenmistir.

%0 Bkz. Bu yonde Volker Emmerich ve Jiirgen Sonnenschein. Miete Handkommentar §§535 bis
580a des Biirgerliches Gesetzbuches Allgemeineines Gleichbehandlungsgesetz, 10. Basi, Walter
de Gruyter, Berlin-Boston, 2011, N. 53.



Kira s6zlesmesinin igerigi saik ve amaci, makul ve diiriist kisinin ahlak anlayisina
zitsa ortada ahlaka aykirilik vardir. Burada ayrica konuyla ilgili her tereddiitte
hakkaniyete uygun ortalama his belirleyici oldugu gibi; tereddiit edilen kira
sozlesmesinin  hukuk diizeninin temel prensiplerini ihlal edip etmedigi
degerlendirilmelidir®.

Ahlaka aykirilik, kelepgeleme sozlesmelerinde oldugu gibi ekonomik
bagimsizligmin asir1 smirlanmasi*>veya edimler arasi asirt yararlanmaya benzer
dikkat cekici dengesizlik® seklinde olabilecegi gibi sézlesmede taraflardan birinin
kendi istiinliigiinden veya karsi tarafin zayifligindan yararlanmasi seklinde de ortaya
cikabilir®.

Gergekten de taraflardan birinin istiin konumu nedeniyle asir1 bir karsi edim
talebini kars1 tarafa kabul ettirerek veya islemleri hakkaniyete aykir1 sekilde zayif
olan tarafa yiikletirse genel ahlakla ilgili diizenlemeye karst gelinmis olur®®. Ozellikle
sozlesme tarafinin tekel veya hakim konumda® olmasi, kiraya veren veya isveren
veya kredi veren pozisyonunda bulunmasi halinde bu durumla karsilagilir. Kiraya
verenin kendi giiclii pozisyonundan dolay:1 kisiligin gelisimine (¢ocuk dogurma

halinde kira sdzlesmesinin sona ermesi) veya normal kullanima ( bulasik veya

3Jan Lindner-Figura, Frank Oprée ve, Frank Stellmann: Geschiftsraummiete, 3. Baski, CH Beck,
Miinchen, 2012, N. 56. Yazarlar ayn1 zamanda objektif olarak ahlaka aykiriligin yani sira, kira
sOzlesmesinin tarafinin ahlaka aykirt durumu siibjektif olarak durumu bilmesi veya kusurlu olarak bu
durumu saklamasinin da gerekli olduguna isaret etmektedirler. Bkz. Linder-Figura/ Oprée /Stellmann,
N. 57.

%2 Bkz. Linder-Figura, Oprée ve Stellmann, N. 58; Christian Armbriister, Miinchener Kommentar
zum BGB (MiiKoBGB) (Herausgegeben von Franz Jiirgen Siacker, Roland Rixecker, 6. Baski, C.H.
Beck, Miinchen, 2012 N. 34 vd.. (MiiKoBGB §138). Ozellikle belirli bir bira tiiriinden satin alma
yikiimliliigiiniin  siiresinin, bira fabrikasindan saglanan krediye gore ayarlandigi bira tedarik
sozlesmelerinin, ¢ok uzun siireli yapilmast bu duruma ornek teskil etmektedir. Yarg: kararlarinda da
yirmi yillik bir baglayiciligin gegerli sinirin diginda oldugu kabul edilip, hakim tarafindan makul
seviyeye getirilmesi gerektigi benimsenmistir. Bkz. S6z konusu karar ve agiklamalar i¢in Armbriister,
MiiKoBGB §138, N. 75.

$BLinder-Figura, Oprée ve Stellmann, N. 58.

34Bkz. Armbriister, MiiKoBGB §138, N. 86.

SArmbriister, MiiKoBGB §138, N. 86; benzer sekilde bkz. Wolf-Riidiger Bub, Preisgiinstige
Stromversorgung im Mietverhiltnis, Deutscher Mietgerichtstag 2000,
http://db.mietgerichtstag.de/tl_files/Dateien/Mietgerichtstage/2000/Bub.pdf,  (25.03.2015);  Peter
Bydlinski, Biirgerliches Recht Allgemeiner Teil, Cilt. I, 4. Baski, Verlag Osterreich, Wien New
York, 2007, s. 162.

3% Bu anlamda; resmi bir kurum, kendi resmi gorevlerini, 6rnegin; kendi takdirindeki idari islemi, i¢
iliskide veya kanunda bir istisna taninmadigi takdirde, vatandasin maddi bir karsi edimine
baglayamaz. Bu durumda da gegersiz bir baglantili islem sdz konusu olur. Bkz. Armbriister,
MiiKoBGB §138, N. 88.


http://db.mietgerichtstag.de/tl_files/Dateien/Mietgerichtstage/2000/Bub.pdf

camasir makinesi montaj yasagi) sinirlamalar getirmesi ahlaka aykiridir®’. Benzer
sekilde kiracinin igyerindeki biitiin mallar1 belirli bir tedarik¢iden alma veya arag ve
gerecleri sadece kiraya verenden elde etme ylikiimliiliigii yiikleyen baglantili islemler
ahlaka aykiridir®®,

Edimler aras1 dikkat ¢ekici dengesizlik halinde; edim (kira bedeli) ile karsi
edim (6rnegin; igyerinin ger¢ek kullanim degerinden yiizde yiiz yiiksekse) arasinda
dikkat ¢ekici bir dengesizligin varlig1 kabul olunur. Bu objektif dengesizligin yani
sira, slibjektif olarak da, somiirme kastinin varlig1 veya zor durumdan yararlanma
gibi bagkaca ahlaka aykir1 durumlarin varligr gereklidir. Ancak siibjektif durumun
ispatinin giic olmasindan dolay1 edimler arasinda agikg¢a bir dengesizligin varliginda
stibjektif durumun varliginin da ayrica ispatina gerek olmaksizin var oldugu kabul
edilir®®.

Kira sozlesmesi ahlaka aykiri ise, bu gecersizlik kural olarak, s6zlesmenin
tamamini etkiler. Ancak ahlaka aykirilik, agik¢a ayrilabilen bir kisimla sinirlaniyor
ve bundan bagka kira sozlesmesinin igerigi ve meydana gelmesine iliskin hicbir
kusku yoksa farazi taraf iradeleri de buna uygunsa, istisnai olarak kira s6zlesmesi
Alman Medeni Kanunu §139’a gore ahlaka aykiri kisim olmaksizin ayakta
kalabilir®.

Kira sozlesmesinin bireysel sozlesme seklinde degil, standart soézlesme
seklinde gerceklesmesi halinde ise, baglantili islem, 6zellikle s6zlesmenin (kira) dis
goriinlimiine gore sozlesme tarafinin (kiracinin) hesaba katamayacagi kadar
alisilmisin disindaysa sasirtict sart olarak kabul edilir ve kira sdzlesmesinin bir
unsuru olmaz (BGB §305c¢/I-II, §306). Bu sekilde; kira sozlesmesini, diger
sozlesmelere baglayan ve boylece kira sozlesmesinin taraflarina baskaca temel
yikiimliiliikler yiikleyen veya mevcut ylikiimlilikleri genisleten, bdylece

sO6zlesmenin konusunu degistiren bu tiir sartlar sasirtici olabilir. Kira sézlesmesinin

37 Armbriister, MiiKoBGB §138, N. 89. Yazar aym yerde ancak normal kullanima engel olan &zel
durumlar ve her tiir baskidan uzak goriismelerde, kiracinin anlayiginin varligi halinde, bu durumlarin
gecerli olacagini belirtmektedir.

% |inder-Figura, Oprée ve Stellmann, N. 58.

% Linder-Figura, Oprée ve Stellmann, N. 58. Yazarlar aym yerde, buna ragmen; ticari kira
iligkilerinde rayi¢ kira ile kararlagtirilan kira arasinda dikkat ¢ekici dengesizligin bulunmasini, bundan
yararlananin somiirme kastindan kaynaklanmadigini; daha ziyade, kiracinin tacir 6zelliginin, kiraya
verenin kotii bir sekilde kiracinin kisisel veya ticari zayifligin1 kullanmadigi yoniinde aksi
ispatlanabilen bir karine olusturacagini belirtmektedirler.

40 Linder-Figura, Oprée ve Stellmann, N. 55. Avusturya Medeni Kanunu'ndaki (ABGB benzer
diizenleme i¢in bkz. Bydlinski, s. 162-163.
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kiralanandaki esyalar1 teslim veya sozlesmenin sona erdigi anda satin alma
yikiimliiligline baglanmasi, kiraciya belirli bir teknik servis gosterilerek
kiralanandakiler i¢in teknik servis sdzlesmesi yapmasina baglanmasi veya belirli bir
sigorta sirketi adi1 verilerek sigorta s6zlesmesi yapmasina baglanmasi halleri buna

ornektir?,

3. Ingiliz Hukuku’ndaki Durum

Ingiliz Hukuku’nda; kira iliskisine iliskin yiiriirliikte olan kanunlarda,
kiracinin kira sdzlesmesi yapmaya yonelik iradesinin, baska bir ylikimluligi
{istlenmesine baglanmasma iliskin bir diizenleme yer almamaktadir®?. Ancak;
01.10.1999 tarihinde yiirlirliige giren Tiiketicinin Korunmasina iliskin “Tiiketici
Sozlesmelerinde Haksiz Sartlar Yonetmeligi (The Unfair Terms in Consumer
Contracts Regulations 1999)*” hiikiimlerinin, standart s6zlesme kullanilan konut
kiralar1 bakimindan da uygulanacag, Ingiltere’de Adil Ticaret Ofisi’nin (Office of

Fair Trading- OFT) yayinladig1 kilavuzda yer almistir*®. Kilavuz, genel olarak kiraya

599 4695

verenleri “saglayic1*®”, o6zel kiracilar1 da “tiiketici*®” olarak kabul etmistir; ancak

41 Linder-Figura, Oprée ve Stellmann, N. 72. Benzer sekilde kiracinin, kira sdzlesmesinde belirli bir
elektrik dagitimcisindan elektrik almayi yiikiimlenmesi de bir genel islem sartinin i¢cinde sasirtict kayit
kabul edilir. Bkz. Bub, http://db.mietgerichtstag.de/tl_files/Dateien/Mietgerichtstage/2000/Bub.pdf,
(25.03.2015).

42 Baglantili islemde asagida inceleyecegimiz iizere, kiraya verenin kiraciya bir dayatmasi soz
konusudur. Bu durum Ingiliz Hukukundaki, Tiirk Hukukunda ana baba ile ¢ocuk arasidaki hukuki
islemlerde oldugu gibi (TMK m. 345) ancak bundan daha genis kapsamli olan, “Undue Influence”
(haksiz veya mesru olmayan niifuz kullanimi) miiessesesine benzemektedir. Bir sahsin diger bir
kimsenin niifuzu altinda bulunarak akit ettigi biitiin muamelelerde, mesela ana baba veya vasi, doktor
veya bir avukatla yapilan akitlerde irade ve rizanin serbest olmadigi “spirituel tyrany” yani ruhi ve
manevi bir baski altinda bulunuldugu, iradeye haksiz olarak niifuz edildigi karinesi caridir. Islemden
yararlanan taraf, davada, iradenin serbest oldugunu, haksiz bir niifuz icra edilmedigini, akdin “fair”
yani diriist bir sekilde yapildigini ispat mecburiyetindedir. Bkz. Andreas Schwarz, Mukayeseli
Hukuk Zaviyesinden ingiliz Borg¢lar Hukukunun Ana hatlari, Ankara 1941, s. 12.

43 2083 sayih bu yonetmelik 01.10.1999 tarihinde yiiriirliige girmis olup, Avrupa Birliginin
93/13/EEC direktifinin i¢ hukuka aktarilmasidir. Bkz. Journal of Housing Law, 16(5), 2013, D. 111.

4 Office Of Fair Trading, Guidance of Unfair Terms in Tenancy Agreements (OFT356),
https://www.gov.uk/government/uploads/system/uploads/attachment_data/file/284440/0ft356.pdf,
(02.11.2016), s. 1. Benzer sekilde Ingiliz Temyiz Mahkemesinin vermis oldugu bir kararinda da bu
husus vurgulanmstir. Bkz. R (Khatun) v Newman LBC (2004) EWCA Civ 55, http://www.bailii.org,
(21.10.2014).

4 Yonetmeligin 3. maddesinde satic1 veya saglayici sdyle tammlanmistir: “Satict veya saglayici, bu
yénetmelik kapsamindaki sozlesmelerde, kamusal veya ézel olarak sahibi oldugu ticari ig veya meslegi
ile ilgili hareket eden gergek veya tiizel kisidir.” Ancak kiraya verenlerin kiralama sirketleri ile
yaptiklar1 sozlesmelerde tiiketici pozisyonunda olmasi miimkiindiir. Bkz. Competition Market
Authority, Guidance for letting Professionals on Consumer Protection Law (CMA31), 2014
https://www.gov.uk/government/uploads/system/uploads/attachment_data/file/319820/Lettings_guida
nce_CMAG31.PDF, (02.11.2016), ss. 15, 17.

% Yonetmeligin 3. maddesinde tiiketici soyle tanimlanmustir: “tiiketici bu yonetmelik kapsamindaki
sozlesmelerde kendi ticari is veya meslegi ile ilgili olmayan amaclar i¢in hareket eden gergek kisidir.”
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http://db.mietgerichtstag.de/tl_files/Dateien/Mietgerichtstage/2000/Bub.pdf
http://www.bailii.org/

siiphe halinde, bireysel kiraya verene yonetmeligin uygulanip uygulanmayacagina
mahkeme karar verecektir?’.

Haksiz sart s6z konusu yonetmeligin 5. maddesinin birinci fikrasinda soyle
tanimlanmistir:  “Bireysel olarak miizakere edilmeyen bir sézlesme hiikmii; sayet
iyiniyete aykirt olarak tiiketicinin zararina, taraflarin sozlesmeden dogan hak ve
bor¢larinda onemli bir dengesizlige sebep oluyorsa haksiz kabul edilir.” Aym
maddenin ikinci fikrasinda da, onceden hazirlanmis olup; tiiketicinin bu nedenle
icerigine etki edemeyecegi sartlarin bireysel olarak miizakere edilmis sayilmayacagi
hiikme baglanmistir. Haksiz sartin etkisi kenar baglikli 8. madde de ise “Tiiketici ile
vapilan sézlesmede, satici veya saglayict tarafindan sozlesmede yer alan haksiz sart
tiiketiciyi  baglamaz. Sozlesme, varligini siirdiirebilecek durumdaysa; taraflari
baglamaya devam eder.” Yonetmelige ek listede, Avrupa Birliginde ¢ogunlukla
kullanilan sartlara sinirlayici olmamak kaydiyla yer verilmistir. Bunlara benzer olan
ve Ingiltere’de kira sdzlesmelerinde kullanilan diger sartlara OFT un kilavuzunda yer

verilmistir*®

. Bunlardan 6zellikle; kiraya verenin, kiraciya, beklenmedik mali
yiikkiimliiliik yiikletmesini 0ngoren sartlarin haksiz sayilmasi, baglantili isleme
yaklagmaktadir. Buna Ornek olarak; kiracinin belli veya kiraya veren veya
komisyoncu tarafindan belirlenen bir sigorta veya sigortaci ile sd6zlesme yapmasi
verilmistir. Kiraya veren veya komisyoncunun, komisyon ad1 altinda ek bir gelir elde
etmesine sebep olan bu durumda kiraci piyasa fiyatini iistiinde prim 6der.

Ingiltere’de isyeri kiralar1 konut kiralarna nazaran daha az kanuna®® konu

olmustur. Ozellikle, isyeri kiralarinda kira bedeli Ingiltere’de higbir zaman kanunla

Ancak kisinin ne zaman tiiketici olarak ne zaman ticari isi ile ilgili sézlesmeye taraf oldugunu tespiti
cok kolay olmayabilir. Ozellikle Ingiliz ve Avrupa Birligi ictihatlari, bu konuda, kisinin hem ticari
hem de tiiketici sifatiyla sézlesmeye girdigi hallerle, gelecekte ticari nitelik kazanacak sdzlesmeler ile
bireysel amaglarla mu1 ticari amaglarla m1 hareket edildigi belli olmayan sézlesmelerle ugragmaktadir.
Bkz. CMA 31, s. 14, dn. 13. Ancak kiracinin kiralananda yagamay1 planlamasi halinde mahkemenin is
nedeniyle kiralanmis gibi hareket etmesinin miimkiin olmadigina iliskin bkz. CMA 31, s. 15, dn. 14.

47 OFT 356, s. 1-2. Ingiltere’de 12.05.2016 tarihinde kabul edilen ve konut kiracilarin1 kapsayan
Housing and Planning Act’de de tiiketici diistincesi hakimdir. Kiraya verenden hizmet saglayicisi
olarak kiracidan ise bu hizmeti alan kisi anlasilmalidir. Bkz. Rosy Thornton, “Soziales Mietrecht in
England und Wales”, (iibersetzt von Andrea Wall), Wohnrechtliche Blétter: wobl, Heft 10, 22.
Jahrgang, Wien Oktober 2009, s. 315.

48 Bkz. OFT 356, s. 47 vd..

49 OFT 356, s. 48-49.

% fgyeri kiracilar1 bakimindan 6zel diizenleme ilk kez 1927 tarihli Landlord and Tenant Act ile
yapilmistir. Burada da, isyeri kiracisinin, kiralanani isletmesinden dogan deger artiginin, goodwill adi
altinda tazminat olarak kendisine 6denmesine yer verilmisti. Daha sonra kabul edilen 1954 tarihli
Landlord and Tenant Act de ise; siiresi sona eren isyeri kira sézlesmesinin devam etmesi imkan
taninmustir. Bkz. Ayritili agiklamalar igin Aydin Aybay, ingiliz Hukukunda Tasinmaz Kirasi ve
Kiracilarin Korunmasi Sorunu, Fakiilteler Matbaasi, Istanbul 1975, (Ingiliz), s. 146 vd..
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diizenlenmenmis; kiraci ile kiraya veren serbestce kararlastirmislardir™. Sadece isyeri
kira sozlesmesindeki sartlarin serbest rekabeti engelleyici nitelik tagiyip tasimadigi

degerlendirilmesi gerekmektedir®?.

I1.BAGLANTILI iSLEMLE KiRA SOZLESMESININ iLGiSi
A. Kira Sozlesmesinin Tamim1 Ve Hukuki Niteligi

1. Kira So6zlesmesinin Tanim

Roma hukukunda kira; taraflardan birinin, bir malin belli bir siire
kullanilmasimi diger tarafa terk etmeyi veya kararlastirilan bir hizmeti yerine
getirmeyi ve yahut da bir seyin imalini taahhiit etmesine karsilik, diger tarafin belli
bir bedel 6deme taahhiidiinde bulundugu sézlesme olarak tanimlanmaktaydi®, Buna
gore; Roma hukukunda kira, modern hukuktaki kira sézlesmesinin yan1 sira, hizmet
ve eser sozlesmelerini de icine alan bir sdzlesme olarak tanimlaniyordu®. Modern
Hukukta ise Kira; bir bedel karsiliginda, tagiir veya tasinmaz bir mal veya bir hakki
kullanma veya bununla birlikte yararlanma yetkisini kiractya saglayan bir
sozlesmedir.

Kira sozlesmesi; 01.07.2012 tarihinde yiiriirlige giren, 6098 sayili Tiirk
Borglar Kanunu’nun, ikinci kisminin dordiincii bolimiinde, li¢ ayrimda
diizenlenmigtir. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 299. maddesi ile baslayan birinci ayrimda,
kira sozlesmesiyle ilgili genel hiikiimlere yer verilirken, madde 339-356 arasinda
“konut ve ¢atili isyeri kira sozlesmeleri ne 6zgii hiikkiimlere yer verilmistir®. Son
olarak; tcilinclii ayrim olan 357-378. maddeler arasinda, “lriin kirasi’na (hasilat

kiras1) iliskin hiikiimler diizenlenmistir.

51 Thornton, s. 300-301.

52 Benzer sekilde bkz. Martin Retail Group Ltd- Crawley BC (Central London) davasina iliskin Leases
on parade! Anti-competitive User Clause Unlawful, L&T Review 2014, 18(4) , s. 152 vd..

S3Esat Arsebiik, Hususi Akit Tipleri Etrafinda Incelemeler, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, Cilt. 5, Say1:1, 1948, s. 3. Ayrica Roma Hukukunda kira konusu seyin zilyetligi de kiraciya
geemezdi. Bkz. Erzurumluoglu, Erzan. Tiirk Hukukunda Adi Kira S6zlesmesinin Sona Ermesi,
Ankara Tktisadi ve Ticari Ilimler Akademisi Yayinlari, Ankara, 1973 (Kira), s. 15.

% Arsebiik, s. 4-5; Necip Bilge, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Miinasebetleri, Banka ve Ticaret
Hukuku Arastirma Enstitiisti Yayinlar,, Ankara, 1971, s. 140-141; Alfred Marten, Bor¢lar Kanunu
Serhi Hukuku Medeniye Akitleri, Cilt. 2, Tiirk Anonim Sirketi Matbaacilik ve Nesriyat, Istanbul,
1931, s. 85.

% Bu ifadenin 6098 sayili kanunla ilk defa yasada diizenlenen bir terim haline geldigine iliskin bkz.
Emre Gokyayla, Konut ve Catili Isyeri Kiralarma iliskin Hiikiimlerin Uygulama Alam (TBK m. 339),
Yasar Universitesi Elektronik Dergisi- Prof. Dr. Aydin Zevkliler’e Armagan, Cilt. II, izmir, 2013,
s. 1204.
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Tiirk Borglar Kanunu’nun 299. maddesinde yer alan tanima®® gére “kira
sozlesmesi kiraya verenin bir seyin kullanilmasini veya kullanmayla birlikte ondan
yvararlanmasini kiraciya birakmay, kiracimin da buna karsilik kararlastirilan kira
bedelini 6demeyi iistlendigi sozlesmedir.” 818 sayili Bor¢lar Kanunumuzun 248.
maddesinde ise, “adi kira bir akittir ki kiralayan onunla kiraciya ticret mukabilinde
bir seyin kullamilmasint terk etmeyi iltizam eder.” hikmii yer almaktaydi. Tiirk
Borglar Kanunu’nun 299-338 maddeleri arasinda, her tiir kira sozlesmesine
uygulanabilecek genel hiikiimlere yer verildiginden, Borg¢lar Kanunu’ndan farkli
olarak, her tiir kira sézlesmesini karsilayabilecek genel bir tanim hiikmiine yer
verilmeye calisilmistir. Gergekten de Tiirk Borglar Kanunu madde 299°da yer alan
“bir seyin ...... kullanmayla birlikte ondan yararlanmasini” ifadesiyle asagida

5

inceleyecegimiz®’ iiriin kirasin1 da igine almaktadir>®,

Gergekten de; adi kira olarak nitelendirilen kira sodzlesmesinde, kiraya
veren®®, kiraciya, kiraya konu olan tasinir veya tasinmaz esya® iizerinde, bir bedel®*
karsiliginda kullanma hakki bahseder. Buna karsilik tiriin kirasi; Kiraya verenin,
kiractya iiriin veren sey veya hakkin kullanilmasint ve iiriinlerin devsirilmesi
suretiyle bundan yararlanilmasini, bir bedel karsiliginda sunmay: iistlendigi bir
sozlesmedir (TBK m. 299, 357).

818 sayili Borglar Kanunu’nda kira, ikinci kisim sekizinci bapta, adi kira ve
hasilat kiras1 olmak tizere iki fasilda diizenlenmisti. 6098 sayili kanunla, 818 sayili
kanunun sistematiginde yer alan bu farkliligin ve yeniligin en temel nedeni, 6098

sayil1 kanunla 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanunun yiiriirliikkten

kaldirilip®?, bu kanun ile diizenlenen kira sézlesmelerinin, Tiirk Borglar Kanununa

% Tanmma yonelik elestiri i¢in bkz. Nihat Yavuz ,“Tiirk Borglar Kanunu Tasaris1 Hakkinda Genel
Degerlendirme ve Oneriler”, Terazi Aylik Hukuk Dergisi, Yil: 3, Say1: 20, 2008, (Tasar1), s. 56.

57 Bkz. asagida Birinci Béliim, 11, B, 2, b, (3).

8 Ancak hemen belirtelim ki, doktrinde bu tanimin ¢ok basarili olmadigy, zira haklarin konu oldugu
iiriin kirast sozlesmelerini kapsamadigina iligkin elestiriler i¢in bkz. Guiimiis, Kira, s. 22.

% 818 sayili Borglar Kanununda yer alan kiralayan kavrammmn, kiraci kavramiyla karigtirilma
ihtimalinin 6niine ge¢gmek igin, Tirk Borglar Kanunu’nda “kiralayan” yerine “kiraya veren” tabiri
kullanilmistir. Bu nedenle biz de ¢alismamizda bu terimi kullanacagiz.

% Bu egya tiiketilmemek kaydiyla, misli bir esya da olabilir. Bkz. Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku
Ozel Borg iliskileri, Cilt.1/2, 4. Bask1, Vedat Kitapgilik, istanbul, 2008, (Ciltl/2), s. 3.

61 Bu bedel; para olabilecegi gibi, misli bir sey de olabilir. Nitekim iiriine katilmal iiriin kirast
sozlesmesinde devsirilecek iiriiniin belli bir oran1 kira bedeli olarak kararlastirilir (TBK m. 357/1I).

62 18.05.1965 tarihli 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun, 6101 sayili Tiirk Borglar
Kanununun Yirirligi ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun’un 10. Maddesi ile yiiriirlikten
kaldirilmistir.
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tasinmasidir®. Buna bagl olarak; 6098 sayili Tiitk Borg¢lar Kanun’unda her tiir
taginir, tasinmaz kira sdzlesmesine, liriin kirasi ve konut ve ¢atili igyeri kiralar1 dahil,

uygulanabilecek kira s6zlesmesine iliskin genel hiikiimlere yer verilmistir.

2. Kira Sozlesmesinin Hukuki Niteligi

Kira sozlesmesi rizai bir sdzlesmedir. S6zlesmenin kurulabilmesi i¢in, kira
konusunda taraflarin rizalarinin birlesmesi yeterlidir. S6zlesmenin kurulabilmesi i¢in,
kiralananin kiraciya verilmesi®® gerekmemektedir. Kira sozlesmesi kural olarak,
sekle tabi degildir. Sézlesmenin yazili yapilmasi, ispat bakimindan kolaylik saglar®.

Kira soézlesmesi bor¢landirici bir islemdir; kiraya veren kisinin, kiralananin
maliki olmas1 gerekmez. Ancak tasarruf yetkisi bulunmayan kiraya verenin
kiralananm1 teslim edememesi veya soOzlesme siiresince kullanmaya hazir halde
bulundurmamasi nedeniyle kiracinin olumlu zararini tazmin etmekle ylikimlidir
(TBK m. 112, 305). Bunun yani sira kiralananin iizerinde intifa hakki sahibi olan
kimse de c¢iplak (kuru) miilkiyet sahibinin izin veya onayina bagli olmaksizin intifa
konusu seyi kiralamaya yetkilidir (TMK m. 806). Ancak iizerinde intifa hakki olan
yerde ¢iplak (kuru) miilkiyet sahibinin kiralama yetkisi yoktur. Keza oturma hakki
sahibinin de, bu hakki, hak sahibinin sahsiyla sinirlanmadig1 hallerde bile ailesi ile
birlikte oturmasina 6zgiilendiginden (TMK m. 824/11) kiralama yetkisi yoktur®®,

Kira sozlesmesi, kiraya verenin kiralananimn kullanimini (iirlin kirasinda

bununla birlikte yararlanilmasini) devrettigi, kiracinin da bunun karsiliginda bir

83 Sosyal yan1 agir basan kira iligkisini akit serbestisine dayanan Borglar Kanunu’nun igine monte
etmenin uygun bir ¢dzlim tarzi olmadigina iliskin bkz. Aydin Aybay, “Kira Hukuku Alaninda Yeni
Bir Diizenleme Zorunlulugu”, Ankara Barosu Hukuk Kurultay1 2000, Ankara, 15 Ocak 2000, (Kira),
S. 249.

64 Kiralanan fiilen teslim alinmasa da sézlesme var sayilip hukuki sonu¢ doguracagina iliskin bkz.
Yargitay 6. HD. 04.03.2010 T., E. 2009/11095, K. 2010/2313 sayil1 karar1 i¢gin Ahmet Cemal Ruhi,
Kira Hukuku, Cilt 1, Segkin Yaylari, Ankara, 2011, s. 280.

85Yavuz, Acar ve Ozen, s. 373; Tandogan, Cilt. I/2, s. 11; Fahrettin Aral ve Hasan Ayranci, Borg¢lar
Hukuku Ozel Borg¢ iliskileri, Genisletilmis 9. Baski, Yetkin Yaymlari, Ankara, 2012,s. 210; Celal
Erdogan, Tahliye Kira Tespiti ve Kira Alacagi Davalari, Seckin Yayinevi, Ankara, 1993, s. 20. Bu
esas1 vurgulayan Yargitay 4. HD. 07.04.1966 T. E. 6081 K. 10938 sayil1 karar i¢in bkz. Senai Olgag,
Kazai ve ilmi ictihatlarla Tiirk Borclar Kanunu, Cilt. II, 2. Baski, Ismail Akgiin Matbaasi,
Istanbul, 1970, (Kazai), s. 471-472. Bkz. Yargitay IBK 18.03.1942 T., 37/6 sayil karar i¢in Hasan
Erdogan, Tahliye Kira Tespiti Kira Alacagi ve Tazminat Davalari, Adalet Yaymlari, Ankara,
2010, s. 8; Ceran, Mithat. Kira Sozlesmesi Tahliye, Yetkin Basim Yayim, Ankara, 2012, s. 17; Erzan
Erzurumluoglu, Sozlesmeler Hukuku (Ozel Borg iliskileri), Yenilenmis 3. Baski, Yetkin Yayinlari,
Ankara, 2013, (Sozlesmeler), s. 90; Erzurumluoglu, Kira, s. 15.

8 Aydogdu ve Kahveci, s. 366; Aydin Zevkliler ve K. Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg
iliskileri, Turhan Kitabevi, 13. Baski, Ankara, 2013, s. 185.
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bedel &demeyi iistlendigi tam iki tarafa bor¢ yiikleyen bir sdzlesmedir®’. Kira
sozlesmesinde taraflar edimlerini, sozlesme siiresince ifa ile yiikiimliidiirler. Bu
nedenle kira sézlesmesi, ani edimli borg iliskisi degil, siirekli borg iligkisi dogurur.
Kiracinin bedel 6deme borcunu pesin yerine getirmesi, bu sonucu degistirmez. Zira
Tirk Borglar Kanunu madde 301°de belirtildigi gibi, kiraya veren kiralanam
sozlesmede kararlastirilan kullanima elverisli bir durumda sozlesme siiresince
bulundurmakla yiikiimliidiir. Kirac1 da kiralanan1 sdzlesmeye uygun olarak 6zenle
kullanma ve kiralananin bulundugu tasinmazda oturan kisiler ile komsulara gerekli
saygiy1 gostermekle ylkiimliidiir (TBK m. 316/1).

Kira s6zlesmesi; kullanma ve yararlanma hakki veren sézlesmelerdendir. Bu
kullanma veya yararlanma hakki intifa, oturma veya diger irtifak haklar1 gibi ayni bir
nitelik tasimayip, sahsi niteliktedir®®. Baska bir ifadeyle, iiciincii kisilere kars1 kural
olarak ileri siiriilemez®. Ancak, kira sozlesmesinin Tapu Siciline serhi’® ile kira
sOzlesmesinin tasinmazin yeni malikine kars1 da one siiriilebilmesi miimkiindiir (BK
m. 255, TBK m. 312). Boylece sahsi hakkin etkisi gili¢lendirilmis olup, sonraki
maliklere kars1 da kira s6zlesmesinden dogan hakkin ileri siiriilmesi miimkiin hale

gelir™.

67 Yavuz, Acar ve Ozen, s. 182.

88Fikret Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Yetkin Basim Yaymm, Ankara, 2014 (Ozel), s. 337;
Bilge, s. 140; Marten, s. 94. Yargitay 4. HD. nin 07.04.1966 tarihli kararinda belirtildigi iizere “Kira
sozlesmesi nispi ve kisisel hak doguran bir sozlesmedir ve sozlesildigi anda gerceklesir. Kiralananin
teslim edilmemis olmasi halinde bile bu sozlesme hukuk¢a var sayilir ve sonu¢ dogurur. Kiralanan
teslim edilmeden dnce fakat sozlesme yapildiktan sonra taraflardan birinin bu sézlesmeyi haksiz ve
tek tarafli bozmast halinde diger taraf Bor¢lar Kanunun 96. maddesi uyarinca bu bozma sebebiyle
ugradigi gercek zararmm diger taraftan isteyebilir.” Bkz. Yargitay 4. HD. 07.04.1966 T. E. 6018, K.
10938 sayili karar i¢in Olgag, Kazai, s. 493-494.

89 Ancak; kiraci zilyet olmasi sebebiyle, zilyetligin korunmasina iliskin Tiirk Medeni Kanunu 981 ile
984 madde hiikiimlerinden yararlanir. Bkz. Tandogan, C. 1/2, s. 1;Haluk Burcuoglu, Yargitay
Kararlar Isiginda 6570 Sayih Yasa’ya Gore Kiracimin Tahliye Edilmesi, Filiz Kitabevi, Istanbul,
1993, (Tahliye), s. 10; Eren, Ozel, s. 333; Bilge, s. 140. Bkz. bu yénde Yargitay HGK 29.11.1989 T.,
E. 6-450, K. 622 say1l1 karar1 i¢in H. Erdogan, s. 11-12.

70 Fakat kirac1 yalniz basina sézlesmenin tapuya serh verilmesini isteyemez. Tapu siciline tescil isteme
yetkisi, tapuda malik goériinen kimseye aittir. Ancak taraflar oncelikle yazili bir serh anlagmasi
yapmalidirlar. Kiraya veren tapuya serh vermekten kaginirsa, kiraci, iglemin yapilmasit hususunda
mahkemeden bir karar verilmesini isteyebilir. Bu agiklamalar igin bkz. Miislim Tunaboylu, Kira
Sozlesmesinde Fesih ve Tahliye Davalari, Yetkin Basim Yayim, Ankara, 2013, (Fesih), s. 170;
Kenan Tungomag. Tiirk Bor¢lar Kanunu Ozel Borg iliskileri, Cilt. II, 3. Basi, Sermet Matbaasi,
Istanbul, 1977, s. 482; Eren, Ozel, s. 346.

" 1k bakista Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 310. maddedeki diizenleme varken Tiirk Borglar Kanunu’nun
312. maddesi hiikmii gereksiz bir diizenleme olarak goziikebilir. Zira kiraya veren degigse bile, kira
sozlesmesinin yeni kiraya verene karsi ileri siiriilme imkani varken tapu kiitiigline serhe gerek
kalmayacag1 diigiiniilebilir. Ancak niteligi gerek 6zel hiikiim olan konut ve catili igyeri kiralarina
iligkin 351. madde hiikmii yeni malikin ihtiya¢ nedeniyle kira sdzlesmesine son verebilecegini
diizenlemektedir (6570 s. Kanunun 7/d maddesi). Tiirk Borglar Kanunu’nun 351. madde hiikmii, 310.
maddeye gore 6zel hiikiim niteligi tasidigindan konut ve gatili isyeri kiralar1 bakimmdan AYDOGDU
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B. Kira Sozlesmesinin Unsurlar ve Tiirleri

1. Kira Sozlesmesinin Unsurlari

Kira sozlesmesinin unsurlar1 kira konusu mal, kira bedeli ve taraflarin

anlagmasidir.
a. Kira Konusu Mal

Kiraya konu mal, tasmir olabilece8i gibi taginmaz da olabilir. Hatta iirlin
kirasinda {iirin getiren bir hak da olabilir. Ancak Tirk Borglar Kanunu’nun 339/1
maddesinde yer alan “tasinmaz” kavramindan hareketle kanaatimizce konut ve ¢atili
isyeri kiralarina konu mal tasinmaz olmalidir’?. Buna gore; baglantili islemin
baglandig kira s6zlesmesinin konusunu ancak bir tasinmaz olusturabilir.

Bu taginmazin mutlaka kiraya verene ait olmasi gerekmez. Bagkasinin
miilkiyetindeki bir mali kiraya veren bir kisi, yasa geregi kiraya verenlerin
yararlanabilecegi haklardan yararlanir ve onlarin agabilecegi davalar1 agabilir. Malik
olmayan kiraya verenin, kendi adina akdettigi kira sozlesmesi gecerlidir. Ancak
malikin kiractyr tahliye etmesi halinde, kirac1 kiraya verenden akde aykirilik

hiikiimlerine gre olumlu zararini isteyebilir>,
b. Kira Bedeli

Kira sozlesmesinin ivazli bir s6zlesme olup, her iki tarafa bor¢ yiiklediginden
bahsetmistik. Kiraya verenin, kira siiresince kiralananin kiraya uygun sekilde
bulundurma yiikiimliiliigliniin karsisinda, kiracinin en temel borcu, kira bedelini
0deme borcudur. Tiirk Borclar Kanunu madde 299°da yer verilen kira sozlesmesi
taniminda da aynen “kiracinin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini 6demeyi

iistlendigi sozlesmedir” ifadesi bu durumu belirtmektedir™®. Bu nedenle kira

ve KAHVECI nin de belirtmis oldugu gibi 351. madde uygulanacagindan 312. maddenin etkisi ortaya
cikacaktir. Bagka bir deyisle Tiirk Borglar Kanunu’nun 312. maddesi hiikkmii geregi tapuya verilen
serh 351. madde geregi yeni malikin ihtiyag sebebiyle tahliye davasi agmasini Onleyici nitelikte
olacaktir. Bkz. ayrintili agiklamalar ve goriisler i¢in Aydogdu ve Kahveci, s. 463-464.

2 Bu konuyla ilgili agiklamalar igin asagida bkz. Birinci Bolim, I, A, 2.

™ Aydogdu ve Kahveci, s. 405-406; Yavuz, Acar ve Ozen, s. 376; Feyzi Necmeddin Feyzioglu,
Borclar Hukuku ikinci Kistm Akdin Mubhtelif Nevileri (Ozel Borg iliskileri), Cilt. I, 4. Baski,
Fakiilteler Matbaasi, Istanbul, 1980, s. 421; Eren, Ozel, s. 341.

4 818 sayili Borglar Kanununda ise; kira sozlesmesinin taniminda kiracinin kiraya verene iicret
o0demekle ylikiimlii oldugunu seklinde ifade yer aliyordu. Tiirk Borglar Kanunu madde 299’un
gerekgesinde “Zicret” tabirinin hizmet sézlesmelerine 6zgii oldugundan “kira bedeli” tabirine yer
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s0zlesmesinin kurulmus sayilabilmesi i¢in taraflarin kira bedeli 6denecegi konusunda
anlagmalar1 sarttir.

Sozlesme oOzgiirliigli cercevesinde, kira bedelinin Tirk Lirast olarak
belirlenmesi miimkiin oldugu gibi; altin esasina gore veya yabanci para (doviz)
lizerinden belirlenmesinde de bir engel yoktur’.

Kira bedelinin; para olarak veya paradan baska misli esya, hizmet veya imal
edimi seklinde verilmesi miimkiindiir. Ancak sayilan son iki halde ortada karma
s6zlesme bulunur’®,

Karma sozlesmeler taraflarin kanunda diizenlenmis bulunan ¢esitli s6zlesme

tiplerine iliskin degisik ©geleri, kanunda Ongoriilmeyen bir bicimde bir araya

verildigi ifade olunmaktadir. SAGLAM da; bir is gérme sézlesmesi tiirii olmadigindan iicret yerine
para dig1 6deme bigimlerini de kapsayan bedel kavraminin tercih edilmesinin yerinde oldugunu
belirtmektedir. Bkz. ipek Saglam, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda Uriin Kiras1 Sézlesmesine
Iliskin Olarak Getirilen Degisiklikler”, Prof. Dr. Mustafa Dural’a Armagan, Istanbul, 2013, s.
1016. Kiranin paradan bagka bir seyle Ornegin bir mal veya hizmetle 6denmesi de miimkiin
oldugundan kira bedeli kavramina yer verilmesinin yerinde olduguna iligkin bkz. Murat Dogan ve
Cem Baygin, “Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisinda Kira Sézlesmesine Iliskin Hiikiimler”, HukuKi
Perspektifler Dergisi, Say1: 4, 2005, s. 117.

> Zevkliler ve Gokyayla, s. 211; Yavuz, Acar ve Ozen, s. 381; Tandogan, Cilt I/2, s. 56. Aydogdu ve
Kahveci, s. 407; Aral ve Ayranct, s. 95; Eren, Ozel, s. 343. Kars. Haluk Burcuoglu, “Borglar Kanunu
Tasarisinin Haks1z Eylem Sorumlulugu ve Kira ile ilgili Diizenlemesiyle Getirilen Yenilikler”, isvigre
Medeni Kanunu ve Borc¢lar Kanununun Almsimin 80. Yih Sempozyumu, Istanbul 2007,
(Yenilikler), s. 94.

6 Yavuz, Acar ve Ozen, s. 381; Giimiis, Kira, s. 27; Eren, Ozel, s. 343; Aydin Zevkliler ve K. Emre
Gokyayla. Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Turhan Kitabevi, 13. Baski, Ankara, 2013, s. 211;
Sakir Berki, Bor¢lar Hukuku (Ozel Hiikiimler), Ankara 1973, s. 77; Bilge, s. 145; Arsebiik, s. 16;
Faruk Acar, Kira Hukuku Serhi (TBK m. 299-312) Beta Basim Yayim, Istanbul 2013, (Kira), s. 69;
Burcuoglu, Tahliye, s. 9-10; Aral ve Ayranci, s. 213; Feyzioglu, s. 427-428; Tandogan, Cilt I/2, s. 17.
Tungomag, s. 442; Kahveci, Nalan. Alt Kira ve Kiranin Devri, Giincel Yayinevi, [zmir, 2005, s. 5;
Hiiseyin Avni Goktiirk, Bor¢lar Hukuku ikinci Kisitm Akdin Mubhtelif Nevileri, Ankara Hukuk
Fakiiltesi Yayinlar1, Ankara, 1951, s. 422. Yargitay da 6. HD. nin 06.06.1974 tarihinde vermis oldugu
kararinda kira karsiliginin paradan bagka bir sey, ornegin hizmet veya bir seyi imal etme (eser
sOzlesmesi) olabilecegini kabul etmektedir. Bkz. 6. HD. 06.06.1974 T., 1974/2733-2727 sayil1 karar
icin Mustafa Kirmizi, Kira Hukuku, Bilge Yaymevi, Ankara, 2013, s. 37; C. Erdogan, s. 282;
Tungomag, s. 442-443. Benzer sekilde bkz. Yargitay 6. HD. 13.03.1981 T., 12729/4184 sayil1 karar1
icin bkz. Aytag Malkog¢ ve Mustafa Kiligoglu. Kira-Tahliye-Tespit ve Tazminat Davalari, Se¢kin
Yayinevi, Ankara, 1991, s. 18. Uygulamada karsilasilan ve karma s6zlesme olarak kabul edilen,
kapici sozlesmeleri ile “ev kirasiz para faizsiz” sézlesmelerinde kiralananda oturma edimine karsilik
hizmet ve 6diing sdzlesmelerine ait unsurlar yer almaktadir. Bkz. Erden Kuntalp, Karisik Muhtevah
Akit, Ankara Universitesi Basimevi, Ankara, 1971, (Karisik), ss. 11-12; Rona Serozan, Borglar
Hukuku Ozel Béliim, Filiz Kitabevi, istanbul, 2002, s. 53; Mustafa Resit Karahasan, Tiirk Bor¢lar
Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt:1, Beta Yaynlari, Istanbul, 2002, s. 705; C. Erdogan, s. 273-274.
Ayrica Yargitay, taraflarin birbirlerinin taginmazlarinda oturmalar1 halinde de, kira iligkisinin varligini
kabul etmistir. Bkz. 6. HD. 24.12.1981 T., 1981/12590-17570 sayili karar i¢in Kirmizi, s. 36-37.
Ancak BERKI’ye gore; para ile ifade olunabilecek bu ivaz, ¢ok ciizi bir meblag da olabilir. Bu,
sOzlesmenin kira sozlesmesi olarak addedilmesini engellemez. Bkz. Berki, s. 77. Yazar ayrica, ayni
yerde sart veya yikiimliilik iceren kullandirma sdzlesmelerinde sart veya yiikiimliiliik ivaz tegkil
etmediginden, bu tarz kullandirma sézlesmelerinin “ariyet” oldugunu ifade etmektedir. Bu duruma
ornek olarak da bir kisinin kendisine her aksam sarki sdylemesi sartiyla evinde oturmasina riza
vermesini gostermektedir.
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toplayarak olusturduklar sézlesmelerdir. Ornegin; kapicilik sézlesmesinde, kapicinin
oturdugu dairenin kira bedelini 6demek yerine, apartmanin temizlik, bakim ve 6zel
hizmetlerini karsilamasi halinde, ortada karma sézlesme vardir’’,

Karma sdzlesme ile ilgili ayrintili agiklamalara asagida’® yer verecegimizden,

simdilik bu kadar agiklama yapmakla yetiniyoruz.
c. Taraflarin Anlasmasi

Kira sdzlesmesinin meydana gelebilmesi i¢in; taraflarin kiralanani, kiracinin
kullanabilecegi veya ondan yararlanabilecegi sekilde teslim ve karsiliginda kira
siiresi boyunca, kira bedelinin 6denecegi konusunda anlasmasi gerekmektedir’®.
Anlagsmanin yazili olmasi gerekmez. Ancak yazili olmasi ispat bakimindan
kolayliklar saglayacaktir. Ayrica Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 17. maddesi (BK m. 16)
geregi, kira sozlesmesinin gecerliligi belirli bir sekle baglanmissa, bu sekle uymadan

yapilan s6zlesme gegersiz olacaktir®.
2. Kira Sozlesmesinin Tiirleri

Doktrinde®! kira sozlesmesi kiralananin niteligine goére tasmir- tasinmaz
kirasi, kira konusunun iiriin getiren bir mal olup olmamasina gore ve siiresinin belirli
olup olmamasina®® gore tiirleri siralanmustir. Tiirk Borglar Kanunu’nun yiiriirliige
girmesi ile birlikte; 6zellikle konut ve ¢atili igyeri kiralari ile adi kira ve {riin kirasi
arasindaki ayrima da vurgu yapmak adina, calismamizda kira sdzlesmesinin tiirlerini
Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun sistematigine gore ve tasinir — taginmaz kira sézlesmeleri

olarak iki ayr1 baslikta inceleyecegiz.

" Kuntalp, Karigik, s. 11; Aydogdu ve Kahveci, s. 31; Aral ve Ayranci, s. 53 vd..

8 Bkz. Ikinci Boliim, I, A, 2.

9 S6z konusu anlasmanin, sdzlesmenin bir unsuru degil; sézlesmenin kurulmasina iliskin olduguna
dair bkz. Erzurumluoglu, Sézlesmeler, s. 90; Erzurumluoglu, Kira, s. 15.

8 Bkz. HGK 15.11.1961 T., E. 4/9 K. 42 sayili karar1 i¢in Olgag, Kazai, s. 477.

81 Zevkliler ve Gokyayla, s. 188; Aydogdu ve Kahveci, s. 395; Ercan Akyigit, Kira Sozlesmesi,
Seckin Yayimevi, Ankara, 2012, ss. 73-74; Feyzioglu, s. 407 vd..

8 Kira sdzlesmesinin belirli siireli olup olmamasi, (TBK m. 300) sézlesmenin sona erme ve taraflarn
fesih bildiriminde bulunma hakkinin zamani1 konusunda 6nem tagimaktadir. Calismamiz bakimindan
bu husus 6nem tasimadigindan bu ayrima deginmiyoruz. Bu konuyla ilgili agiklamalar i¢in bkz.
Zevkliler ve Gokyayla, s. 192; Aydogdu ve Kahveci, s. 398; Akyigit, s. 74-75.
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a. Kira Konusunun Tasinir veya Tasinmaz Olmasina Gore

Kira sozlesmesinde; kira bedeli karsilig1, belirli siire kullanmak {izere kiractya
birakilan esya taginirsa, tasinir kirasi s6z konusu olur. Bir arabanin, kitabin, bisikletin
kiralanmas1 buna ornektir. Taginir kirasinin konusu maddi bir esya, hasilat getiren bir
hak veya bir hayvan olabilir®,

Ancak kiralanan siirenin sonunda, esya aynen iade edilmesi gerektiginden,
tiiketilebilecek bir esya olmamasi gerekir®®. Misli esyalar da kiraya konu olabilir;
ancak bedel karsilig1 tiiketim amaciyla ve iade s6z konusu olmaksizin verilirse kira
degil, satis sdzlesmesi s6z konusu olur®®. Ornegin bedel karsiligi, bir kilo bugdayin
sergilenmek amaciyla degil de; tiiketilmesi ve iade edilmemesi kaydiyla verilmesi
halinde, ortada satis sozlesmesi vardir.

Kira sozlesmesinin konusu Tiirk Medeni Kanunu madde 704’e gore
belirlenebilecek bir tasinmaz da olabilir. Bu tasinmaz isyeri, arsa, arazi, konut, tarim

arazisi olabilir®®.

b. Tiirk Bor¢lar Kanunu Sistematigine Gore

(1) Adi (Olagan) Kira

6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun madde gerekgesinde belirtildigi iizere,
818 sayili Borglar Kanunun sekizinci babinin birinci fashinin {ist basgliginda
kullanilan “Adi Kira” seklindeki ibare “Genel Hiikiimler” sekline doniistiiriilmiistiir.

Genel Hiikiimler bagligi altindaki Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 299-338.
maddeleri, konut ve ¢atili igyeri kiralari ile {irin kirast disindaki her tiir tasinir ve
tasinmaz Kiralarina uygulanabilecek olan hiikiimlerdir. Ancak hemen belirtelim ki,
bunlarin konut ve catili isyeri kiralar1 ile liriin kirasina uygulanmayacagi anlamina
gelmemektedir. Gergekten de, konut ve ¢atili igyeri kiralar ile {iriin kiras1 hakkinda
6zel hiikiim bulunmayan hallerde, niteligi uygun diistiigii 6l¢tide genel hiikiimler, bu

kira tiplerine de uygulanacaktir.

8 Zevkliler ve Gokyayla, s. 188. Yazarlar aym yerde tagimir kirasina konu olmasi i¢in bu hayvanin
sadece kullanilacak, gelir getirmeyecek bir hayvan olmasindan s6z etmektedir. Oysaki AKYIGIT in
hakli olarak belirttigi gibi; hayvanin {iriin verip vermemesi, tasinir kirasi sayilip sayillmamasi
bakimindan 6nemli degildir; {irlin verse de kiraciya taniman hakkin igerigine gére normal kira veya
iirlin kirasindan so6z edilebilecektir. Bkz. Akyigit, s. 73.

8 Marten, s. 86.

8 Tandogan, C. 1/2, s. 3.

8 Zevkliler ve Gokyayla, s. 188.
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818 sayil1 Bor¢lar Kanununda kira s6zlesmesi “Adi Kira” ve “Hasilat Kiras1”
olmak {izere iki baslikta diizenlenmisti. 6570 sayili kanun kabul edilmezden once,
iriin  kiras1 disindaki, kiraciya sadece kullanma hakki saglayan biitiin kira
sozlesmelerine 818 sayili Borglar Kanunu hiikiimleri uygulaniyordu. 6570 sayilt
kanunun kabul edilmesiyle; belediye teskilatt olan yerler ile iskele, liman ve
istasyonlardaki musakkaf gayrimenkullerin kiralamalarinda o6ncelikle 6570 sayili
kanun hiikiimlerinin uygulanacagi, ancak hakkinda hiikim olmayan hallerde 818
sayili Bor¢lar Kanunu’nun uygulanacagi benimsenmistir. Bu haliyle kira hukukunda
6570 sayili kanun ile 818 sayili kanunun birlikte uygulandigi dialist (ikici) yap1
ortaya ¢ikmistir®”.

Uygulamada taginmaz kiralarmin ¢ogunlugu, 6570 sayili kanunun saydigi
yerlerde yer aldigindan, 818 sayili Bor¢lar Kanunu’nun uygulama alaninin bir hayli
daralmis oldugunu soyleyebiliriz. Bu haliyle 818 sayili Bor¢lar Kanun’unun adi kira
baslikl1 faslinda yer alan hiikiimler; tasinir kira sdzlesmelerine, 6570 sayili Kanun
kapsamina girmeyen yerlerdeki tagsinmaz kiralamalarina ve sozii edilen kanunun
uygulama alanindaki, musakkaf olmayan (iisti kapali olmayan) tasinmaz
kiralamalarina dogrudan dogruya; 6570 sayilt kanununun uygulama alanina giren
kira s6zlesmelerine ise yedek hukuk kurali olarak uygulaniyordu.

6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda, 6570 sayili kanun hiikiimlerinin
“Konut ve Catili Isyeri Kiralar” bashgn altinda kanun metnine alindigindan
bahsetmistik. Bu nedenle 818 sayili Borglar Kanununda oldugu gibi, 6098 sayili
Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun da “Genel Hiikiimler” baglikli ayrimi konut ve ¢atili isyeri
kira sozlesmeleri ile {iriin kirast sozlesmeleri bakimindan yedek hukuk kurali
hiikmiindedir. Bunun disinda, 818 sayili Bor¢lar Kanunu’nda oldugu gibi, catisiz
isyeri kiralart ile konut niteligi tasimayan arsa, {irlin kirasinin konusunu
olusturmayan tarla kiras1 gibi diger tasinmaz kiralar1 ile taginir kiralar1 hakkinda da
bu ayrimda yer alan hiikiimler uygulanacaktir. Ancak konut veya catili igyeri kirasina
konu olusturabilecek tasinmazlardan, niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmis
olanlarmin alti ay ve daha kisa siireli kiralamalarinda, 818 sayili Borglar

Kanun’undan farkli olarak genel hiikiimler uygulanir (TBK m. 339/I). 6570 sayil

87 Ece Basaran, Borglar Kanunu Tasarist: Tiirk Kira Hukukunun Ikili Yapisinin Sonu mu?, Terazi
Hukuk Dergisi, Y. 4, S. 38, Ekim 2009, s. 56; Faruk Acar, “Kira S6zlesmesi ve Kefalet, Tiirk Bor¢lar
Kanunu Tasarisinin Degerlendirilmesi Sempozyumu”, LEGAL Hukuk Dergisi, 2005, Cilt. 3, Sayt:
34, (Sempozyum), ss. 3685-3686.
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Kanun bakimindan gecerli olan yer bakimindan sinirlama, 6098 sayili kanun
bakimindan s6z konusu olmadigindan, 6570 sayili kanunda sayilan yerler disindaki
konut veya ¢atili isyerleri hakkinda “Genel Hiikiimler” degil, “Konut ve Catil1 Isyeri
Kiralar1” hakkindaki hiikiimler uygulanacaktir. Bu haliyle, 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanununun “Genel Hiikiimler”inin uygulama alaninin, 818 sayili Borglar
Kanunu’nun “Adi Kira” ile ilgili hiikiimleri ile kiyaslandiginda bazi alanlarda
genisletildigi, bazi alanlarda ise daraltildigin1 gormekteyiz.

Adi kira sozlesmesinde kiracinin sadece kiralanan1 “kullanma yetkisi”
vardir®®  Bunun disinda kiracinin  kiralanan esyayr “kullanma (isletme)
yikiimliligi” bulunmamaktadir. Hemen belirtelim ki; adi kira sdzlesmesine, iiriin
getiren bir esyanin konu olmasi da miimkiindiir. Ancak burada, sozlesmeyle kiraciya
kiralananin {iriinlerinden yararlanma hakki degil, sadece kullanma hakk1 verilmelidir.
Aksi halde iiriin kiras1 soz konusu olur®®. Bu nedenle; maddi varliklar disindaki
unsurlarin, adi kiraya verilmesi miimkiin degildir®®. Bu kapsamda, bir sepet
meyvenin gosteri amagl sergilenmesi Orneginde oldugu gibi, misli esyalar da

tiiketilmemek sartiyla adi kiraya konu olabilir®..

(2)Konut ve Catili isyeri Kiralar

Konut ve catili igyeri kavramindan, nelerin anlasilmasi gerektigi ve bu
kapsama, hangi nitelikte esyalarin girdigini asagida inceleyecegiz. Ancak burada
oncelikle, bu tiir kira sozlesmelerinin diizenlenmesine, Tirk Hukuku’nda neden
ithtiyag duyulduguna, tarihsel siire¢ icinde kisaca yer vermenin uygun olacagi
kanaatindeyiz.

Tiirk Hukuku’nda; kiralar1 smirlayan ve kiraci-kiraya veren iliskilerini
diizenleyen ilk kanun, Birinci Diinya Savasi i¢inde kabul edilmis ve kisa siirede
yiiriirlilkten kalkmis olan, “Siikena icin Icar ve Isticar Olunan Mahallerin Icar

Bedeldti Hakkanda Kanun ”dur®?.

8Tandogan, C. 1/2, s. 6; Bilge, s. 141.

8 Bkz. Tungomag, s. 440. Aym yénde TANDOGAN da yararlanma hakki bulunsa da bunun tali
nitelik tagimasi gerektigini ifade etmektedir. Bkz. Tandogan, C. 1/2, s. 7.

% Olgag, Kazai, s.472.

% Tungomag, s. 439-440; Necati Aras, Kemal Karaagaoglu ve Nihat Okurer. Tahliye Mevzuati ve
Tatbikati, Yeni Matbaa, Ankara, 1960, s. 228; Eren, Ozel, s. 340.

% Tandogan C. 1/2, s. 18; Olgag, Senai. Tespit ve Tahliye Davalari, ismail Akgiin Matbaasi, Istanbul
1968, (Tespit), s. 51; Erzurumluoglu, Kira, s. 47.
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818 sayili Borg¢lar Kanununun kabuliiyle; kiranin niteligi, kullaninm hakkinin
yani sira, yararlanma hakkinin da verilip verilmemesine gore, adi kira ve hasilat
kiras1 olmak iizere iki tiirde inceleniyordu. Fakat olaganiistii zamanlarda, 6zellikle
ikinci diinya savasinin bagladigi 1939 Eyliiliinden sonra, ekonomik sartlarin kiracilar
aleyhine degismesi, biitlin kira iligkilerini Borglar Kanunundaki hiikiimlerle
diizenlemeyi yetersiz kilmistir®,

Ozellikle, buhran zamanlarinda sz konusu olan giidiimlii ekonomi politikast,
tiiketim maddelerinin ve ikamet yerlerinin, kisilere toplum yararina olmak iizere esit
ve imkan olgiisiinde adil sekilde dagitimini ister®. Bu kapsamda, 18.01.1940
tarihinde kabul edilen, 3780 sayili Milli Koruma Kanunu® ve onun 30. maddesi,
sOzlesme Ozgiirliigiinii kiract lehine sinirlamaktadir. S6z konusu maddede; “Bu
kanunun tatbikte bulundugu miiddet zarfinda, sehir ve kasaba ve iskele ve liman ve
istasyonlarda gayrimenkullerin kira bedelleri, bu kanunun tatbik mevkiine
konmasina tekaddiim eden senenin muayyen olan kira bedellerinden fazla olamaz.
Bu madde hiikmiiniin tatbik edilecegi yerleri, Hiikiimet tayin ve ilan eder.” ifadesi
yer almaktaydi®®. Maddede; éncelikle, tasinmazin bulundugu yer bakimindan, bir
ayrim yapildig1 goriilmektedir. Sehir, kasaba, iskele, liman ve istasyonlarda bulunan
taginmazlarin kira bedellerinin, 1940 yilinin kira bedelinden fazla olamayacagi
diizenlenmistir. Kanaatimizce; 6zellikle iskele, liman, istasyon gibi yerlerin kira

bedellerine sinirlama getirilmesinin sebebi; olasi savas tehdidine karsi, stratejik onem

% Feyzioglu, s. 398. Benzer sekilde bkz. Gokyayla, s. 1205.

% Lale Sirmen, “Modern Hukukta Sozlesme Kavrami ve Tiirk Hukuku”, Prof. Dr. Hiiseyin Cabhit
Oguzoglu’na Armagan, Seving Matbaasi, Ankara, 1972, s. 466. Benzer sekilde bkz. Erzurumluoglu,
s. 1. Ayrica kira s6zlesmesinin tasidigi toplumsal unsurun, olaganiistii zamanlarda daha agik bigimde
gbze garpacagna iligskin bkz. Tungomag, s. 438.

% RG. 26.01.1940, S. 4417.

%Milli Koruma Kanununun 30. maddesindeki diizenleme gibi, savas dénemlerinde kira bedellerinin
sabitlenmesine iliskin baska bir diizenlemeye de Ingiltere’de yer verilmistir. Ingiltere’de, 1915 yilina
kadar kiraci- kiraya veren iligkileri diizenlenmemistir. Kiract ile kiraya verenin anlasmasi, kiracinin
zayif durumu geregi, 6zel bir koruma tedbiri dikkate alinmaksizin, Ozgiir iradeleri temeline
dayaniyordu. Olaganiistii sosyal ve politik durumlar, ilk kanuni diizenlemeye sebebiyet vermistir.
Biiyiik Britanya I. Diinya Savagina girmis ve Glasgow sehri, gemi ingaatinin ve savas materyallerinin
tedariki gibi savasg endiistrisinin merkezi haline gelmistir. Sehir bu vazgegilmez igskolu nedeniyle isci
akmimna ugramis olup, bunun sonucunda kiraya verenlerin kira bedellerinin ¢ok hizli artisindan
yararlandig1 konut sikintist ortaya ¢ikmustir. Birgok kiraci, bu kira bedellerini karsilayamiyordu.
Glasgow iscilerinin kira grevi baglamisti. Kasim 1915°te yaklagik 20.000 kiract kira bedellerinin
artisinl  protesto etmisti. Glasgow mahkeme salonu Oniindeki gosteriler zamaninda, Avrupa’ya
devrimci kaos hakim oldu. Bu nedenle mevcut kaygi nedeniyle ve son olarak protestolar
diizenleyenin savag malzemesi fabrikasindaki isin birakilmasiyla tehdit ettigi telgrafina, hiikiimet hizli
karsilik verdi. Dort hafta i¢inde, alt ve orta sinif konutlarin biiylik kisminin kira bedellerinin savas
oncesinde donduran Kira ve Mortgage Menfaati (Savag Sinirlamalar1)) Kanunu 1915 (Rent and
Mortgage Interest (War Restrictions) 1915 Act) ¢ikarildi. Bkz. Thornton, ss. 297-298.
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tastyan yerler olmasi ve bu bolgelerde olasi konut sikintisindan faydalanmanin 6niine
gecmektir. S6z konusu madde; 395497 4180%, 4648%, 50200 ve 6084 saylh101
kanunlarla degistirilmistir.

Tasinmazin bulundugu yere gore yapilan bu sinirlamanin benzerini, Milli
Koruma Kanunun 30. maddesini 18.05.1955 tarihinden kaldiran, 6570 sayili
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un 1. maddesinde de gérmekteyiz. Gergekten
de 6570 sayili Kanunun 1. maddesinde aynen, “Belediye teskilati olan yerlerle,
iskele, liman ve istasyonlardaki gayrimenkullerin (Musakkaf olmayanlart harig)
kiralanmalarinda kiralayanla kiract arasindaki hukuki miinasebetlerde bu kanun ile
Bor¢lar Kanununun bu kanuna aykirt olmayan hiikiimleri tatbik olunur. Mabetler
kiraya verilemez ve ibadethane haricinde hi¢bir is i¢in de kullanilamaz.” ifadesine
yer verilmigtir. 18.05.1955 tarihli Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun, Milli
Koruma Kanununun 30. maddesinin bircok kez degistirilmesine ragmen, ihtiyact
istenildigi gibi, karsilayamadigi i¢in getirilen ve modern sozlesmeler hukuku
anlayisina uygun, genelinde, sozlesmedeki zayif durumda olan kiraciyr koruyucu

hiikiimler icermektedir'®?,

7 RG. 28.12.1940, S. 4698.
% RG. 03.02.1942,S. 5023.

% RG. 11.08.1944, S. 5780.
100 RG. 27.02.1947, S. 6543.
101 RG. 01.06.1953, S. 8422.

102 By kanunun hazirlandig1 sirada, memlekette tasinmaz insaatinin, normal ve ihtiyaglar: karsilayacak

bir seviyeye ulasacagi, bdylece taginmaz buhraninin kalmayacagi ve kira bedellerinin normal bir
hadde kalacagi tahmin edilmisti. Bu husus 6570 sayili kanuna iligkin 28.04.1955 tarihli Muvakkat
Enclimen Mazbatasinda soyle izah edilmistir: “Fakat memlekette insaatin hizlanmis olmasina ragmen
seviyenin yine ihtiyaci tam karsilayacak dereceye ulasmadigi, bilhassa memleketin biiyiik bir kalkinma
hareketi igine girmesi bunun neticesi olarak vatandaslarin gelir ve kazancimin artmaya baglamasi,
niifusun ¢ogalmasi, koylerden kasabalara, kasabalardan gsehirlere ve sanayi merkezlerine niifus
akiminin fazlalasmasi ve i¢timai hayat ve teldkkilerimizdeki degisiklik sebebiyle aile boliinmelerinin
baslamasi ve bu sebeple yeni aileler icin yeni meskenler ve artan is ve ticaret hareketleri dolayisiyla
veni i yerlerine ihtiya¢ hdsil olmasi gibi ¢esitli amiller tahtinda bir gayrimenkul buhraninin devam
ettigi miisahede olunmugtur. Bunun yamnda gayrimenkul sahiplerinin de kira rejiminin serbest
birakilmasi karsisinda kiracilarindan fahis kira bedelleri talep etmeye ve bazilarinin ise her ne olursa
olsun kiracilarmmi gayrimenkullerinden tahliye ettirmeye hazirlandiklari, binaenaleyh Milli Korunma
Kanununun 30. maddesinin meriyetten kaldirilmasinin, yeni gayrimenkul kira bedelleri ve tahliye
sebeplerinin tahdidi rejiminin terk edilmesinin memlekette igtimai, iktisadi biiyiik buhranlar
yaratacagi tespit olunmustur...... Komisyonumuz bundan baska hazirlanacak metnin simdiye kadar
bir¢ok tadiller gegirmis olmasi itibariyle tatbikatta tereddiit dogurabilecek olan Milli Korunma
Kanununun 30. maddesinin tadili mahiyetinde degil, hem Milli Korunma Kanununun bugiin
meriyetten kaldwilmast ihtimali karsisinda daimiyet vasfini haiz ve hem de tatbikatta miistakil olarak
daha kolay tatbik edilmesi miimkiin olacak mahiyette hususi bir kanun hazirlanmasin da faideli
bulmus ve bu kanun metni bu diistincelerle hazirlannustir. ”Bkz.
http://www.tbmm.gov.tr/tutanaklar/TUTANAK/TBMM/d10/c007/b071/tbmm100070710115.pdf
(23.07.2013). Ayrica bu agiklamalar i¢in bkz. Erzurumluoglu, Kira, s. 48 vd..
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6570 sayil1 Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanunun uygulanabilmesi i¢in iki
kosul gerekmektedir. Birinci kosul, tasinmazin kanunun 1. maddesinde belirtilen
sinirlar iginde olmasi; ikinci kosul ise bu tasinmazin musakkaf'% olmasidiri®,

Buna gore; kira hukukumuz bakimindan 6098 sayili Tiirk Borglar Kanununa
kadar, 818 sayili Bor¢lar Kanunu hiikiimlerinin yani sira 6570 sayili kanun
hiikiimleri birlikte uygulanmistir’®. 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda da 6570
sayili kanunda oldugu gibi, konut ve igyeri icin kira sdzlesmesi yapan kiracilarin
durumunun diger kiracilardan ayr1 tutuldugu goriilmektedir!®®. Kanun koyucu 6098
sayili Tirk Bor¢lar Kanunu'’nun genel gerekgesinde, 6570 sayili kanunun
hiikiimlerinin kaldirilacagindan, s6z konusu yasanin diizenleme alanindaki Kira
sOzlesmelerine de yer verildigini agiklamaktadir. Nitekim 6101 sayili Tiirk Borglar
Kanununun Yiiriirliigii ve Uygulama Seklindeki Kanunun'®” 10. maddesiyle 6570
say1li kanun ylirtirliikten kaldirilmistir.

6098 sayili Tirk Borglar Kanunu’nun konut ve c¢atili isyeri Kira
sozlesmelerine iliskin diizenlemesinin, genel gerekcesinde ifade olundugu gibi

“Bu ayirimda yer verilen hiikiimlerin pek ¢ogu, 6570 sayili
Kanunda bulundugu hdlde, yiiriirliikteki Kanunda mevcut olmayan
hiikiimlerdir. Mesela, "Uygulama alani", "Kiracinin giivence vermesi",
"Kira bedeli”, "Kira bedelinin belirlenmesi”, "Sozlesmenin sona ermesi”,
"Yeniden kiralama yasagi”, "Kiracimin Oliimiinde  sozlesmenin
surdiiriilmesi" kenar baghklarini tasiyan 338, 341, 342, 343, 346 vd., 354
ve 355 inci maddeler boyledir. Buna karsilik; "Baglantili sozlesme",
"Dava ag¢ma siiresi ve kararin etkisi", "Kiract aleyhine diizenleme
vasagr" ve "Aile konutu" kenar bashkli 339, 344, 345 ve 348 inci
maddeler, yiiriirliikteki Kanunda ve 6570 sayili Kanunda bulunmayan,
veni hiikiimlerdir.”

108 Musakkaf teriminin sdzlilk anlamu; {istii damla 6rtiilii, tavan1 bulunan, damli, catilidir. Bkz. Ejder
Yilmaz, Hukuk Sozliigii, 6. Basi, Yetkin Yaymnlari, Ankara, 2001, s. 613; Gokyayla, s. 1207.
Musakkaf teriminin genel olarak, iistii kapali ve duvarlari bulunan bir taginmaz mal anlaminda
kullanildigina iligkin bkz. Olgag, Tespit, s. 56. Buna ek olarak musakkaf tagmmmazlarin, genellikle
iskana elverigli ve doga olaylarina karst canlilart koruyan yerler olduguna iligkin bkz. C. Erdogan, s.
670.

104 Feyzioglu, s. 402.

105 Bu nedenle doktrinde kira hukukunun diialist (ikici) bir yapida bulundugu ifade eden BASARAN,
bu sekilde sozlesme 6zgiirliigiinii bir kenara birakilip, 6570 sayili kanunun uygulanmasini, olagantistii
zamanlarin giiniimiize biraktig1 miras olarak gordiigiinii ifade etmektedir. Bkz. Basaran, s. 57. Yazar
aym yerde, 6098 sayili kanunun getirdigi en biiyiik yeniligin —deyim yerindeyse- Borglar Kanunun
kira hukuku alaninda “ipleri yeniden ele almasin1” saglamak oldugunu ifade etmektedir.

106 Konut ve isyerlerine iliskin diizenlemelerin ayri ayr1 yapilmasi gerektigine iliskin bkz. Yavuz,

Tasari, s. 58.
107 RG. 04.02.2011, S. 27836.
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Ancak kanun koyucu, 6098 sayili Tiirk Borg¢lar Kanun’unda konut ve ¢atili
igyeri kira sozlesmeleri bakimindan, 6570 sayili kanundaki “yer” bakimindan

198 Gergekten de Tiirk Borglar Kanunu’nda “Uygulama

sinirlamaya yer vermemistir
Alani” kenar baslikli 339. maddede sadece, “Konut ve catili isyeri kiralarina iliskin
hiikiimler, bunlarla birlikte kullanimi kiraciya birakilan esya hakkinda da uygulanir.
Ancak bu hiikiimler, niteligi geregi gecici kullanima ozgiilenmis tasinmazlarin alti ay
ve daha kisa siireyle kiralanmalarinda uygulanmaz”. hiikkmiine yer verilmistir. 6098
sayili Tirk Borglar Kanunu'nda yer alan konut ve ¢atili igyeri kiralarina iligkin
hiikiimlerin, hem belediye sinirlar1 disindaki konut ve ¢atili igyeri kiralarina hem de
kiralananla  birlikte  kullanimi  kiraciya  birakilan esya  hakkinda da
uygulanabildiginden, diizenlemenin uygulama alan1 6570 sayili kanundan daha

109

genistir~". Ancak 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanun’unda, 6570 sayili kanundan farkli

olarak, konut veya isyeri sayilmayan catili yer kiralarinda (6rnegin kisinin eski

mobilyalarin1 saklamak {izere bir depo kiralamasinda oldugu gibi)!*°

ve niteligi
geregi gecici kullanima Ozgiilenmis taginmazlarin kiralanmasinda Tiirk Borglar
Kanunu madde 339 ve devami hiikiimleri uygulanamayacagindan bu anlamda
uygulama alani daraltilmistir.

Calismamiz oOzellikle konut ve c¢atili isyeri kira sozlesmelerine iliskin
oldugundan aksi belirtilmedigi takdirde kira tabiri ile bu kira tiirli kastedilmektedir.
6098 sayil1 kanundaki, konut ve catili isyeri kavramindan ne anlasilmasi gerektigine

asagidal!t

yer verecegimizden konuyla ilgili agiklamalarimiza burada son veriyoruz.
(3)Uriin (Hasilat) Kiras:

Tiirk Borglar Kanunu'nun 357. maddesinde iirlin kirasi, “kiraya verenin,

kiraciya, tiriin veren bir seyin veya hakkin kullanilmasint ve tiriinlerin devsirilmesini

108 Byylece uygulamada rastlanabilecek anlasilmasi da oldukca gii¢ olan bir sorunun ¢dziimlendigine
iliskin bkz. Haluk Burcuoglu,“Borglar Kanunu Tasaris1 Paneli”, Hukuki Perspektifler Dergisi, Sayi:
4, 2005, (Panel), s. 93.

109 Murat Dogan, “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununa Gére Konut ve Catili Isyeri Kiralarina Iliskin
Hiikiimlerinin Degerlendirmesi”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari
Dergisi Ozel Hukuk Sempozyumu Ozel Sayisi, 6098 Sayih Tiirk Bor¢lar Kanunu Hiikiimlerinin
Degerlendirilmesi Sempozyumu (3-4 Haziran 2011), Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan, 2011,
(6098), s. 507. Benzer sekilde hangi idari yap1 ve cografi kaonumda olursa olsun biitiin konut ve ¢atili
isyeri kiralarma uygulanacagina dair bkz. Mustafa Ozdogan ve Tuba Oymak, “Konut ve Catili Isyeri
Kiralart Kapsam: ve Uygulama Alani”, istanbul Barosu Dergisi, Cilt. 88, S. 2014/2, Mart-Nisan
2014, s. 54.

10 Giimiis, Kira, s. 14.
111 Bkz. asagida Birinci Boliim, I1I, A, 2-3.
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bedel karsiliginda birakmay iistlendigi sozlesme” olarak tanimlanmistir. Uriin kiras
sozlesmesinde; adi kira s6zlesmesinden farkli olarak, kiraci kiraya verene verecegi
bedel karsiliginda, kiralanan1 kullanma hakkinin yani sira, onun semerelerinden
faydalanma hakki elde eder. Bu nedenle kira sézlesmesinin konusunu iiriin getiren
tasinir veya tasinmaz yahut bir ticari isletme veya hak olusturabilir'*2,

Uriin kirasinin konusu bir isletmedir. Mal veya hakkin; iiriin kiras1 ile
devrinden beklenen netice, kiracinin bunlar1 bir isletme dahilinde isleterek
semerelerinden istifade etmesi, buna karsilik kiraya verene bir iicret 6demesidir. Bu
nedenle isletme faaliyeti iiriin kirasmin ayiric1 6zelliklerindendir*2,

Isletme kavramini, genis anlamiyla degerlendirmek gereklidir. Bu anlamda;
birka¢ hayvanin semerelerinden yararlanmak amaciyla kiraciya tesliminde de, biiyiik
kapsamli isletmelerin kirasinda da, isletme fikri vardir'!4,

Sayet; bir tasinir veya tasinmaz mal, bir iirlin getiriyorsa “dogal iirlin”, ticari
isletme veya bir hak kirasinda ise; “hukuki iiriin” s6z konusu olur. Dogal iiriinler,
zaman zaman tekrarlanan iriinlerle, bir seyin tahsis gayesine gore; orfiin o seyden

115 Hayvan kirasinda; hayvanin yavrusu tagmir

elde edilmesini caiz saydig: tirinlerdir
esyadan elde edilen dogal semereye ornek gosterilebilirken, bir meyve bahgesindeki
meyveler de tasinmaz kirasinda dogal semereleri olusturur. Ayrica, dogal bir sekilde
olusan bir yigindan, o6rfe uygun olarak onun ekonomik tahsis gayesini tehlikeye
diisiirmeyecek sekilde cikarilan ve yenilenmeyen iriinler de (tas ocagindan normal
isletme sonucunda ¢ikarilan taslar) dogal iirlin niteligini tasir.

Hemen belirtelim ki, hukuki veya dogal iirlin veren bir seyin kiraya verilmesi

halinde, bu sdzlesmenin {iriin kiras1 sayilabilmesi i¢in yeterli degildir. Kiracinin

112 Heinrich Honsell, Schweizerisches Obligationenrecht Besonderer Teil, 7. Erginzte und verbesserte
Auflage, Bern 2003, s. 245; Yavuz, Acar ve Ozen, s. 705; Marten, s. 116; Bilge, s. 142; Aras,
Karaagaoglu ve Okurer, s. 302; Dalamanli, Liitfii. Bor¢lar Kanunu Serhi, Cilt. 2, Is Matbaacilik,
Ankara, 1977, s. 401. Ornegin Yargitay 6. HD.’nin 05.05.1992 T., E.5717 K. 6122 sayili kararinda
kasap diikkaninin isletme ruhsati ile birlikte kiraya verilmesinin bir {rlin kirast olusturdugu
belirtilmektedir. Bkz. bu karar i¢in Tunaboylu, Fesih, s. 544-545.

113 Erol Cansel, isvicre Hukuku, Fransiz Hukuku ve Alman Medeni Kanunu ile Mukayeseli
Olarak Tiirk Hukukunda Hasilat Kirasi, Desen Matbaasi, Ankara, 1953, s. 2. Yazar, isletme
tabirinin iki farkli anlamm icerdiginden bahsetmektedir. Isletme, bir anlamda seyin cevherini
tiketmeden {iriin temin etmek amaciyla yapilan faaliyetlerdir. Bu anlamiyla isletme, isletme
yiktimliligini olusturur. Diger yandan isletme, maddi olarak bir fiili ve devamli bir icraatin
yapildigi yeri belirtir ki; buna isletme veya tesebbiis denir. Bkz. Cansel, s. 7-8.

114 Cansel, s. 11.

115 Tandogan, C.1/2, s.4.
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kullanma hakkinin yaninda kullanma ve isletme borcu vardir'® (TBK m. 364).
Ornegin; bir meranin kiralanmasimi kural olarak iiriin kirasi1 olarak saymak gerekirse
de, sozlesenlerin ortak amaci oradaki ¢imenleri toplamak veya otlatmak degil, o yeri
futbol sahasi olarak kullanmaksa artik adi kiradan sdz etmek gerekir!'’. Baska bir
ifadeyle; liriin vermeyen bir sey kiralandiginda veya kiraciya iiriin getiren kiralanan
isletme yiikiimii yiiklenmedigi durumda adi kira s6zlesmesi soz konusu olur '8, Zira
tirtin kirasinda kiraci, kiralanan1 6zgiilendigi amaca uygun sekilde kullanmaya ve adi
kira sozlesmesinden farkli olarak iyi sekilde isletmekle, 6zellikle iiriin vermeye

elverisli bir durumda bulundurmakla yiikiimliidiir (TBK m. 364)%°,

116 Gergekten de, iiriin kirasinda isletme, baska bir deyisle yararlanma, hem bir hak hem de bir borgtur.
Zira isletmenin itibari, s6hreti, verim kabiliyetinin devami, miisterilerinin korunmasi gibi hayatiyetini
olusturan maddi ve gayri maddi unsurlar kira sézlesmesiyle kiraciya terk edilmektedir. Bu nedenle
kiract kiralanani igletmezse, belki sadece iriin elde edemeyecekken, isletme iktisadi ve hukuki bir
varlik olarak bu niteligini devam ettiremezse, ugranilacak zarar kiracininkinden fazla olup,
sOzlesmenin sona ermesinden sonra da etkileri goriilebilecektir. Bkz. Cansel, s. 93. Nitekim Tiirk
Borglar Kanunu’nun 364. maddesinin birinci fikrasinda “Kiracimin kiralanam ozgiilendigi amaca
uygun ve iyi bir bicimde, ézellikle iiriin vermeye elverigli bir durumda bulundurmakla yiikiimliidiir.”
ifadesi yer almaktadir. (benzer ifade BK m. 278/’de de yer almaktadir.) Gergekten de Yargitay 11.
HD. 24.01.2003 t. E. 7761 K. 634 sayili kararda da “... davact sézlesme tarihinden énce isletilmekte
bulunan ve igletme ruhsatini haiz olan tasinmazlarint sézlesmede ongériildiigii sekilde ve zorunlu
haller disinda mutlaka isletilmek iizere kiralamistir. Burada getirilen mutlak isletme ve yerlerin
isletme ruhsatini haiz bulunmasi kosulu duraksamaya yer vermeyecek bicimde dava konusu
sozlesmenin bir hdsiuat kira sozlesmesi oldugunu gostermektedir.” seklinde hiikiim verilerek benzer
esas vurgulanmigtir. Bkz. bu karar i¢in Nihat Yavuz, Yeni TBK ve HMK’ya Gére Kira
Sozlesmesinin Feshi, Kira Bedelinin Belirlenmesi, Kira Alacag ve Tazminat Davalari, 2. Baski,
Adalet Yayinevi, Ankara, 2013, (Fesih), s. 302 vd.. Benzer sekilde kiralananin igletme hakk ile
birlikte kiralandig1 agiklanmayan kira sdzlesmesine genel hiikiimler veya konut ve g¢atili isyeri kira
sOzlesmesine ait hiikiimlerin uygulanacagina dair Yargitay 6. HD., 22.10.2013 T., E. 2014/5014, K.
2014/8116 sayili karar i¢in bkz. Kiligoglu, Mustafa. Tahliye- Kira Tespiti ve Uyarlama Tazminat
ve Alacak Davalan 3. Baski,, Bilge Yaymevi, Ankara, 2015, s. 379-380.

117 Honsell, s. 245; Feyzioglu, s. 412; C. Erdogan, s. 624; Dalamanli, s. 401. Benzer sekilde bkz.
Goktiirk, s. 420.

118 TANDOGAN, C. 1/2, s. 4.

"9Marten, s. 116-117. Kira sozlesmesinin tiirii tespit edilirken isletme hakkmin devredilip
devredilmediginin arastirilmas: gerekmektedir Bkz. Azra Arkan Serim, Hasilat Kirasinda Taraflarin
Hak ve Borclari, Besir Kitabevi, Istanbul, 2010, s. 24; Ceran, s. 122; C. Erdogan, s. 624.
Uygulamada ise, iiriin kirast sézlesmesinin kabul edilebilmesi i¢in mutlaka isletme ruhsatinin devrinin
gerektigi kabul edilmektedir. Nitekim Yargitay 6. HD’nin 17.03.2011 tarihli kararinda “7araflar
arasinda uyusmazik konusu olmayan 01.01.2009 baslangi¢ tarihli ve bir yil siireli s6zlesmenin kira
sozlesmesi oldugu anlasiimaktadr. Bu sézlesmenin konusunun P... Tower Residence icindeki taksi
duragi, oto yikama, kapali ve acik otopark hizmetlerinin saglanmast olup sozlesmeye gére kiraci
tarafindan durakta ¢alisacak arag ve elemanlarin temin edilecegi, oto ytkama igin ayri bir béliimiin
yapilacag, kapali ve agik otoparkinda sézlesme uyarinca kiraya verildigi anlasiimaktadir. Borglar
Kanununun 270 ve devami maddelerinde diizenlenen hdsilat kirasindan soz edebilmesi icin hasilat
getiren Dbir tasimr veya tagimmaz mal, ticari isletme ya da hakkin kira iliskisinin konusunu
olusturmasi, burasimin demirbaslart ve isletme ruhsati ile birlikte kiraya verilmesi gerekir. Oysa
taraflar arasinda diizenlenen sozlesmede, bir demirbas devri s6z konusu olmadigi, isletme ruhsatiyla
birlikte kiralanmadigi anlasiimaktadir. Bu halde taraflar arasmdaki kira iliskisinin hdsilat kirast
olmadigimin kabulii gerekir.” ifadelerine yer verilmistir. Yargitay 6. HD. 17.03.2011 T., E.
2010/13367, K. 2011/3210 sayili karar i¢in bkz. http://www.kazanci.com/ (E.T.: 30.05.2013). Benzer
sekilde akdin feshi ve kiralananin tahliyesi istemine iliskin Yargitay 6. HD. 15.09.2003 T., 5611/5907
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Uriin kiras1 sdzlesmesinde kiracinin ddeyecegi kira bedeli, adi kira
sozlesmesinden farkli olarak, elde edilen iirliniin belli bir oran1 olabilir. Bu sekilde
kararlastirilan {iriin kiras1 sozlesmesine “iiriine katilmali kira (818 sayii BK 'na gore
istirakli kira)” denilmektedir!?°,

Adi kira ile iiriin kirasinin ayriminda 6énemli olan husus, neyin kiralandigi
degil, o seyin ne sekilde kullanilacaginin ve taraflarin bu konudaki anlagmalarinin
tespitidir. Bahcesinde meyve agaglari olan bir evin kiralanmasi halinde, kiraci1 bu
meyve agac¢larindan yararlanacak diye ortada iiriin kirast s6zlesmesi oldugundan s6z
edilemez. Ciinkii evin yaninda, kiracinin o bahgedeki meyvelerden yararlanmasi®?
ikinci planda kalir. Boyle bir durumda; kira sdzlesmesinin yapilmasindaki agirlikli
unsur, evin kiraya verilmesi oldugundan ve eve, meyve agaclarinin bulundugu bahge
dahil oldugundan dolayr ortada trlin kirast degil, adi kira sozlesmesi soz
konusudur!??, Baska bir deyisle; adi kira ve iiriin kirasina drnek olabilecek hususlarm
birlikte kiraya verilmesi halinde, sdzlesmenin agirlikli olan noktas1 (galip vasfi)
neyin kiraya verilmesine yonelikse, o hususun 6rnek oldugu kira tiiriiniin s6z konusu

oldugu kabul edilir!®.

say1l1 kararinda da isletme ruhsatnamesinin davaci lizerinde oldugu ifade edildikten sonra iiriin kirasi
sozlesmesinin var oldugu kabul edilmistir. Bkz. Tunaboylu, Miislim. Kira Kanununa Goére Tahliye
Davalar1, Gozden Gegirilmis Genigletilmis 2. Baski, Ankara, 2007 (Tahliye), s. 89-90. Benzer
kararlar igin bkz. Oztiirk, Giilay. Teoride ve Uygulamada Hasilat Kirasi, Seckin Yayinlari, Ankara,
2010, s. 130 vd.. Oysaki isletmeyi biitiin demirbaglariyla ve isletme hak ve yiikiimliligi ile devralmis
kiracinin, sadece isletme ruhsatimi kiraya verenden devralmadigi icin iiriin kirast sdzlesmesi
yapmadigimi soylemek hatali olacakti. BURCUOGLU, isletme ruhsatimn kiymetli evrak gibi
devredilebilen bir belge olmadigindan dolayi, yerlesik uygulamadaki igletme ruhsatinin kiract adina
olmast halinde {riin kirasindan s6z edilemeyecegi goriisiiniin benimsenmis olmasinin
anlagilamayacagini 6ne siirmektedir. Bu konudaki goriisler ve agiklamalar i¢in bkz. Haluk Burcuoglu,
Uygulama ve Orneklerle Ozel Hukukta I Quo Vadis (Nereye) II Nihayet (TBK’nun her nedense
unutulan hiikiimleri uygulanmaya baslandi), Vedat Kitapgilik, Istanbul 2016. (Quo Vadis), s. 56
vd..

120 By kira tiiriiniin derebeylik sisteminin dogurdugu bir miiessese olduguna iliskin bkz. Goktiirk, s.
421.

121 Hemen belirtelim ki, iiriin kiras1 saymak igin ayirt edici unsur olan isletme hak ve yiikiimliiliigii,
bahgeli evin kirasinda kiraciya yiiklenmedigi i¢in, ortada {iriin kirasinin olmadigini sdyleyebiliriz.

122 Ancak pek tabii ki, taraflarin bahge ile evi ayr kira sozlesmelerine konu etmelerine bir mani yoktur.
Bkz. C. Erdogan, s. 624;

123 Tungomag, s. 441-442; Feyzioglu, s. 411-412; Kopriilii, Omer. izahh Son Kira Kanunu, Tiirkiye
Ticaret Matbaasi, istanbul, 1955, s. 6. Yargitay HGK. 28.03.1980 T., E. 1979/6-1116 K. 1980/1452 K.
sayili kararinda “Davali ile yapilan kira sézlesmesinden, kiralanan yerin, kaplica tesisleri ile ona
bagh gazino ve lokantadan ibaret oldugu anlasimaktadr. Kaplica ile birlikte, isletmesinin kiraya
verilmesi, hasilat icari niteliginde olup; Bor¢lar Kanunu’'nun 270 ve miiteakip maddeleriyle sézlesme
hiikiimlerinin uygulanmasi gerekir.” seklinde s6z konusu durum ifade edilmistir. Bkz. bu karar i¢in
Tunaboylu, Fesih, s. 543.
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C. Baglantil Islemin Konut ve Catih Isyeri Kirasi ile Olan Ilgisi

Baglantili islem yasagi, ancak konut ve c¢atili igyeri kira sdzlesmeleri
bakimindan s6z konusudur. Diger kira sdzlesmelerine, 6rnegin; bir tasinir yap1 veya
istii agik isyeri kirasina, baglanan baglantili islem Tiirk Borglar Kanunu’ndaki
diizenleme karsisinda gegerli olacaktir. Peki, kanun koyucu neden 6zel olarak konut
ve catili igyeri kiracilarimi korumustur? Bu sorunun cevabi i¢in kisaca sdzlesme
Ozgiirliigii kavrami ve sinirlarindan kisaca bahsetmekte fayda goriiyoruz.

Kisilere hukuki iliskilerini serbest iradeleriyle ve kendi sorumluluklar1 altinda
diledikleri gibi diizenleme imkani taniyan irade Ozerkligi Borglar Hukukunda

sozlesme serbestisil®* bigiminde karsimiza ¢ikar!®.

Bu kapsamda sozlesme
Ozgirliigii kenar baglikli Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 26. maddesinde “Taraflar, bir
sozlesmenin icerigini kanunda ongoriilen sinirlar icinde 6zgiirce belirleyebilirler.”
hiikmiine yer verilmistir. Bundan, s6zlesme yapip yapmama konusunda serbestlik,
sOzlesmenin igerigini, seklini belirlemede serbestlik ve sozlesmenin karsi tarafini
segmede serbestlik anlasilir'?®. Sézlesme 6zgiirliigiiniin dayandig1 irade ozerkligi
fikrinde, bireylerin 6zel hukuk iliskilerini kendi 6zgiir iradelerine gore diledikleri

gibi bizzat diizenleyebilmeleri esastir'?’

. Ancak bu 6zgiirliik de sinirsiz degildir.
Bor¢lar Kanununun geneline de hakim olan sézlesme serbestisi ve esitlik
ilkeleri uygulamada ancak varlikli siifi koruyucu kaldigi, devletin de sozlesme

Ozglrliigii nedeniyle hukuk yaratma gdrevinden cekilmesi neticesinde birey kendi

124 Spzlesme serbestisi dogmasinin, her ferdin kendi menfaatini en iyi sekilde takdir edebilecegi ve
koruyabilecegi ve hususi menfaatlerin toplaminin umumi menfaate uygun oldugu postiilasina
dayandigina iliskin bkz. Walter Yung, “Akitlerde Objektif Unsurlar” (Cev: Haluk Tandogan), Ankara
Hukuk Fakiiltesi 40. Y1l Armagam, Ajans-Tiirk Matbaasi, Ankara, 1966, s. 518.

25K ocayusufpasaoglu, Necip, Hiiseyin Hatemi, Rona Serozan ve Abdiilkadir Arpaci. Borglar
Hukuku Genel Béliim, Cilt.I, 6. Basi, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2014, s. 501; Eren, Fikret. Borclar
Hukuku Genel Hiikiimler, 14. Baski, Yetkin Basim Yayim, Ankara, 2012, (Genel), s. 297.
Sozlesme Ozgiirligii ayni zamanda Anayasamizin 48. maddesinin birinci fikrasinda “Herkes....
sozlesme hiirriyetlerine sahiptir.” seklinde belirtilmektedir. Bu hiikkmiin sadece sozlesmeleri degil, tek
tarafli hukuki islemlerle beraber genel olarak hukuki islem ozgiirliigiinii yani 6zel hukuk alaninda
gegerli irade ozgiirligiinii (irade 6zerkligini) ifade eden genel bir kavram olarak anlasilmasi gerektigi
belirtilmektedir. Bkz. Ahmet Battal, “Anayasa Mahkemesinin Sézlesme Ozgiirliigiiniin Sinirlanmasi
Konusunda Yaklasimlari”, Ozel Hukuk ve Anayasa Mahkemesi Kararlari Sempozyumu
Bildiriler- Tartismalar, I 11 Mayis 2001, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii, Ankara
2001, s. 49.

126 Konuyla ilgili ayrintili agiklamalar igin bkz. Eren, Genel, s. 300 vd.; Kocayusufpasaoglu, Hatemi,
Serozan ve Arpaci, s. 505; ; Ahmet M. Kilicoglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 19. Basi,
Turhan Kitabevi, Ankara, 2015, (A. Kiligoglu, Borglar), s. 79 vd..

127 Eren, Genel, s. 297; A. Kiligoglu, Borglar, s. 82. 818 sayili Borglar Kanunu bakimindan sdzlesme
Ozgiirligii ve liberalizm gorisleri hakkinda ayrintili agiklamalar i¢in bkz. Erzurumluoglu, Kira, s. 10
vd..
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hakki i¢in savagmak zorunda birakilmis olup; bu savasta yalniz ekonomik bakimdan
giiclii bulunan galip gelmistir'?®. Ozellikle so6zlesme yapan taraflar arasinda fiili
esitligin bulunmamasi halinde, taraflardan birinin digerinin durumundan yararlanarak
onu ezici sartlar altinda sézlesme yapmaya zorlamasi genel ahlak bakimindan dogru
goriilemezdit?.

Bu nedenle Tirk Bor¢lar Kanununun 27. maddesinin birinci fikrasinda,
Bor¢glar Kanunun 19 ve 20. maddelerinde oldugu gibi, kanunun emredici
hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina aykir1 veya konusu imkansiz
olan sozlesmelerin kesin olarak hiikiimsiiz olduklarina iliskin genel hiikme yer
verilmistir. Bunun yaninda s6z konusu irade 6zerkligini zedeleyici, bu esitsizligi
giderici bir¢ok hilkkme Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda 6zellikle genel islem sartlarinda ve
kira sozlesmesinde yer verilmistir. Bu sekilde sozlesmeler hukukunun modern
hukukta sosyal bir nitelik kazandigin1 sdyleyebiliriz. iste bu diizenlemelerden biri de
Tiirk Borglar Kanunu’nun 340. maddesinde diizenlenmis olan konut veya catil isyeri
kira s6zlesmesi ile baglantili sozlesmeye iliskin diizenlemedir°.

S6z konusu madde ile ekonomik sosyal durumu yiiziinden zayif durumda
olan kiraciyr korumak amaglanmaktadir. Ancak hemen belirtelim ki, giiniimiizde
insanlar sadece konut veya isyeri satin alacak paraya sahip olamadiklar1 i¢in degil,
paray1 oraya baglamak istemedikleri i¢in de, kira sozlesmesi yapmaktadirlar. Bagka
bir ifadeyle; kiracilarin mal sahiplerine nazaran her zaman ekonomik durumunun
zayif oldugunu sdylemek miimkiin degildir'®!. Peki, buna ragmen nicin korunmaya
ihtiya¢ duyulmaktadir? Kentlerde sehirlesmenin esit sekilde gelismemesi sonucu bazi
yerlerdeki konut veya isyerlerinde oturmak kisinin hizmetlere daha iyi erisebilmesi
bakimindan daha cazip goriilmektedir. Bu nedenle bu yerlerde mal sahibi
pozisyonunda bulunan kisiler ile orada oturmak veya isyeri isletmek isteyen kisilerin

esit kosullarda olmamasindan bir koruma ihtiyact dogmustur. Bagka bir ifadeyle;

buradaki zayiflik veya koruma ihtiyaci esasen sozlesme yapan taraflarin sézlesmeye

128Sirmen, s. 454.

129 Mustafa Resit Belgesay, Borglar Kanunu Serhi, Cilt 1, Riza Koskun Matbaasi, Istanbul 1942, s. 30.
Benzer sekilde bkz. Gokyayla, s. 1205.

130 Bu yénde, hiikmiin sozlesme 6zgiirliigiiniin bir istisnas1 olarak Isvigre Borglar Kanunu’nun 20.
maddesinin (TBK m. 27) bir uygulamasi olduguna iliskin bkz. Weber, BSK, Art. 254, N. 8.

131 Hatta ARPACI, konut kiracilarmin 6zel olarak korunmaya ihtiyaci kalip kalmadigimi sorduktan
sonra, bunun kotiiye kullanilmaya baglandigini da ileri siirmektedir. Bkz. Abdiilkadir Arpaci, “Kira
Sozlesmesi ve Kefalet, Tiirk Borglar Kanunu Tasarisinin Degerlendirilmesi Sempozyumu”, LEGAL
Hukuk Dergisi, 2005, Cilt. 3, Say1: 34, (Sempozyum), s. 3678.
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esit kosullarda baglamamasindan kaynaklidir. Nitekim hiikmiin gerek¢esinde de bu
durum, “kiraci bu madde ile kiraya verenin kiraci karsisinda giiclii olma konumunu
kullanarak kiracilikla ilgisi olmayan baskaca borg¢lari kendisine yiiklemesine kars1”
korunduguna yer verilerek belirtilmistir. Bagka bir deyisle; amag kiraya verenin,
kiracinin kiralanan yere olan ihtiyacini firsat bilerek ve bdylece elde ettigi baskin
durumu bir istismar araci olarak kullanmak suretiyle kiraciyr baglantili s6zlesme
yapmaya zorlanmasini engellemektir'®2,

Ayrica hitkkmiin belirtmis oldugumuz amaglari onun hukuki niteliginin kamu
diizenine iliskin bir hiikiim oldugunu gostermektedir. Ayn1 zamanda Tiirk Borglar
Kanunu’nun 340. maddesindeki, baglantili isleme iliskin hiikiim, emredici bir hukuk

kuralidirt®®

. Kamu diizenine iliskin emredici hukuk kurallari, belirli bir ¢cag ve belirli
bir toplumda, o toplumun temel menfaatlerini koruyan kurallar olarak ifade
edilebilir'*. Buna aykir1 her anlasma gecersiz olacagi gibi kiracinin baglantili
islemin gegersizligini One siirme hakkindan vazge¢mesini Ongoren kayitlar da

135 Maddede sayilan unsurlarin varlig1 halinde yapilan baglantili sézlesme

gecersizdir
gecersiz olacaktir. Bu gegersizlik, Tirk Borg¢lar Kanunu’nun 340. maddesine gore
kesin hiikiimsiizliiktiir. Ancak bu unsurlardan birinin yoklugunda maddede belirtilen
unsurlar gergeklesmediginden ve emredici hukuk kuralina da aykirilik teskil

etmeyeceginden baglantili islem gegerli olacaktir'®.

182 Aral ve Ayranct, s. 223; Honsell, s. 209; Acar, Baglantil, s. 163-164.

133Richard Permann, Kommentar zum Mietrecht, 2. Baski, Orell Fiissli Verlag AG, Ziirich, 2007
(Mietrecht), Art. 254, N. 1; Richard Permann, OR Handkommentar Schweizerisches
Obligationenrecht (Herausgegeben von Jolanta Kren Kostkiewicz, Peter Nobel, Ivo Schwander,
Stephan Wolf), 2. Baski, Orell Fiissli Verlag AG, Ziirich, 2009 (Handkommentar), Art. 254, N. 1;
Heinrich, Art. 254, N. 1; Eren, Ozel, s. 419.

134 Hatemi, Hiiseyin ve Gokyayla Emre. Bor¢lar Hukuku Genel Béliim, Vedat Kitapgilik, istanbul
2011, s. 74. Benzer sekilde bkz. Ali Naim Inan ve Ozge Yiicel, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler,
4. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara, 2014, s. 228; M. Kemal Oguzman ve M. Turgut Oz. Bor¢lar
Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt. I, 14. Baski, Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2012, s. 86; Eren, Genel, s.
336.

135David Lachat ve Markus Wyttenbach , Das Mietrecht fiir die Praxis, (Herausgegeben von Lachat,
David, Daniel Stoll ve Andreas Brunner). 8. Baski, Schweizerischer Mieterinnen Verlag, Ziirich,
2011, s. 456.

1%6Ancak s6z konusu baglantili islem, asir1 yararlanmanin sartlarini tasiyorsa (TBK m. 28), ahlaka
aykirilik olusturuyorsa veya bagkaca bir emredici hukuk kuralina, kamu diizenine kisilik haklarina
aykir1 veya konusu imkansizsa Tiirk Borglar Kanunu madde 27-28 geregi gecersiz sayilacaktir.
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I11. KONUT VE CATILI iSYERI KIRASI iLE ILGILI KAVRAMLAR
A. 6570 Sayih Kanun ile Karsilastirmali Olarak 6098 Sayih Kanunda

Konut ve Catili Isyeri Kavramlar

1. Genel Olarak

3780 sayili Milli Koruma Kanununun 30. maddesinin yapilan degisikliklere
ragmen bir takim magduriyetlere sebebiyet vermesi nedeniyle 6570 sayili kanuna

137 Bu kapsamda {istii ortiilii (musakkaf) belediye sinirlar1 iginde

ihtiya¢ duyulmustur
olan yerlerle iskele, liman ve istasyonlardaki tasinmazlarin kiralamalaria 6570 sayili
Gayrimenkul Kiralamalar1 Hakkinda Kanun®*® ile buna aykir1 olmayan Borglar
Kanunu hiikiimlerinin uygulanmasina karar verilmistir. 6570 sayili kanunda; agikea,
konut veya gatili igyeri tabirine yer verilmemistir. Ancak belirli yerlerdeki musakkaf
(tstii ortiili) tasinmazlarin kiralanmasindan bahsetmistir.

Tiirk Borg¢lar Kanununda ise; 6570’in kiracilarin korunmasina yonelik
hiikkiimlerinden ve mevcut yargi kararlarindan yararlanabilmek ve kira hukukundaki
Borg¢lar Kanunu ve 6570 sayili kanundan olusan ikili yapiya son vermek adina, 6570
sayili kanun Tiirk Bor¢lar Kanunu’na dahil edilmistir. Ayn1 zamanda Isvicre Borglar

Kanunu’ndan da faydalanilmistir!®. Nitekim konut ve ¢atili isyeri kavrami bile, bu

sentezin bir gostergesidir. Zira Isvigre Borglar Kanununda “konut ve isyeri kirast”

187 Bkz. 6570 sayili kanuna iliskin 28.04.1955 tarihli 1/153,2/6,2/26,2/33,2/35 E.ve 8 Karar No’lu
TBMM Muvakkat Enciimen Mazbatasi, s.28.
138 RG. 27.05.1955 T., S. 9013.

139 Nitekim Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun kira sézlesmesine iliskin gerekcesinde de, bu durum soyle ifade
edilmistir: “Esas itibariyla, 818 sayili Bor¢lar Kanununun kira sozlesmesine iliskin hiikiimleri goz
ontinde tutulmakla birlikte, iilkemizde son derece yaygin bir uygulama alani olan 18/5/1955 tarihli ve
6570 sayuli Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun hiikiimleri de, Tasart metnine alimmuistir. Ciinkii
Tasarimin yasalasmast durumunda, hem 818 sayili Borglar Kanununun hem de 6570 sayui Kanunun
yiiriirliikten kaldirilmast ongériilmektedir. Ancak, 6570 sayili Kanun kapsamina giren uyusmazhiklara
iliskin olarak, Tiirk hukuk uygulamasimin ¢éziimleri de goz oniinde tutulmustur. 6570 sayili Kanunda
oldugu gibi, Tasarida da, kiracilarin korunmas: esasi gozetilerek diizenleme yapilmasi
benimsenmistir. Nitekim cagdas hukuk sistemlerinde, meseld, Fransa, Almanya ve Isvigre'de yasal
degisiklikler yapilarak, kiracimin korunmasina ozel énem verildigi goriilmektedir. Tasarimin kira
sozlesmesine iliskin hiikiimleri hazirlanirken, Isvicre Borclar Kanununun 15 Arvalik 1998 tarihinde
kabul edilip, | Haziran 1999 tarihinde yiiriirliige giren Federal Kanun hiikiimleriyle degistirilen yeni
diizenlemesinden de yararlanilmistir. Ayrica, belirtilen iilkelerde belli bir kategoriye giren kira
sozlesmeleri icin ozel bir kanuna rastlanmadigi, biitiin kira sézlesmelerini kapsayan hiikiimlere,
Medeni Kanun iginde, yani temel kanunlarda yer verildigi goz oniinde tutularak, Ulkemizde de,
Bor¢lar Kanunu Tasarist hazirlanirken, ayni yontemin izlenmesinin uygun olacagi kabul edilmistir.”
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tabirt kullanilmistir. “Catili” kavrami ise, 6570 sayili kanundaki “musakkaf™
teriminin giiniimiiz Tiirkgesindeki karsiligini olusturmaktadir!4°,

6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’ndaki konut ve ¢atili igyeri kavramini daha
iyi irdeleyebilmek i¢in, bu kavramlar1 6570 sayili kanun ile karsilagtirmali olarak

inceleyecegiz.
2. Konut Kirasi

Tiirk Borglar Kanunu’nun 339. maddesinin birinci fikrasinda “Konut ve
catily igyeri kiralarina iliskin hiikiimler, bunlarla birlikte kullanimi kiraciya birakilan
esya hakkinda da uygulamir. Ancak bu hiikiimler, niteligi geregi gegici kullanima
ozgiilenmis tasinmazlarmn alti ay ve daha kisa siireyle kiralanmalarinda uygulanmaz.
ifadesi yer almaktadir. Buna goére konut ve ¢atili isyeri kiralarina iligkin olan, Tiirk
Borg¢lar Kanunu 339-356. madde hiikiimleri ancak konutlara, ¢atili igsyerlerine ve bu
yerlerde kullanimi kiraciya birakilan esyalara uygulanacaktir.

6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un 1. maddesinde ise;
kanunun uygulama alani, “Belediye teskilati olan yerlerle, iskele, liman ve
istasyonlardaki gayrimenkullerin (Musakkaf olmayanlart hari¢) kiralanmalarinda
kiralayanla kiracit arasindaki hukuki miinasebetlerde bu kanun ile Borglar
Kanununun bu kanuna aykiri olmayan hiikiimleri tatbik olunur.” seklinde ifade
olunmustu. Buna gore; belediye teskilati olan yerlerdeki, iskele, liman ve
istasyonlardaki musakkaf tasinmazlarin kiralanmasinda, dncelikle 6570 sayili kanun
hiikiimleri uygulaniyordu.

Tiirk Borglar Kanunu’nun lafzindan, 6570 sayili kanundan farkli olarak,
musakkaflik (catililik) unsurunu, sadece isyerine hasretmis gibi bir anlam ¢iksa da,
insanlarin doga kosullarindan asgari korunmasini saglayacak bir yap1 olmasi gereken

konutun, bu unsuru, niteligi geregi i¢inde barindirdiginin kabulii gerekir!*!.

140 DEVELIOGLU, ¢at1 kavrami yerine ondan daha genis sakf kavramimi karsilamaya daha elverisli

olan “iistli ortiilii” veya “Ortiilii” terimlerinin tercih edilmesi gerektigini 6ne siirmiistiir. Bkz. Hiiseyin
Murat Develioglu,“Hasilat Kirasi Sozlesmesinden Dogan Uyusmazliklara Uygulanacak Hiikiimler”,
Erdogan Tezi¢’e Armagan, Istanbul 2007, s. 931, dn. 2.

41Aym dogrultuda bkz. Sahin Akinci, “Isyeri Kiralarinda Kiracinin Korunmasi Agisindan Borglar
Kanunu Tasarisimin Bazi1 Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”, AUHFD, Cilt. 57, Say1: 3, 2008, (isyeri),
s. 39; Sahin Akici, “Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisinin Kira Sozlesmesine iliskin Hiikiimlerinin
Degerlendirilmesi”, http://www.sahinakinci.com/, E.T.: 20.07.2012. (Tasar1); Murat Dogan, Konut ve
Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, Adalet Yaynevi, Ankara, 2011 (Konut), s. 32
(Konut); Aydogdu ve Kahveci, s. 539; Eyiip ipek,“6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu ile Konut ve
Catil Isyeri Kiralarinda Tahliye Sebeplerine iliskin Getirilen Yenilikler”, Tiirkiye Barolar Birligi

34


http://www.sahinakinci.com/

142 Konut,

Tirk Borglar Kanunu’nda konut tanimina yer verilmemistir
insanlarin barinma ihtiyaclar1 karsilamak iizere insa edilen, etrafi ve iistii kapali
yapilar1 ifade eder'®®. Baska bir ifadeyle; konut, insanlarin kétii hava kosullarindan,
diismanlardan, tehlikelerden korundugu, dinlendigi, 6zel hayatin siirdiirdiigii, az cok
kapali ve giivenlikli barmaklardir'#4,

Gergekten de; konut alaninin sinirlanmasinda, oncelikle kiralananin dis yapisi
degil, bilakis kararlagtirilan kullanim amaci ve buna bagli koruma diisiincesi
onemlidir. Bir kira objesi, dncelikle insanlarin siirekli ikametini 6ngdriiyorsa konut
islevi goriir. Bu sebeple uyuma imkami ve cevre etkilerinden minimal koruma
sartt1r145.

Tiirk Borglar Kanunu’nda; 6570 sayili kanundan farkli olarak, konut ve ¢atili
igyerlerine konut ve catili isyeri baslikli ayrimda yer alan hiikiimlerin
uygulanabilmesi i¢in, acik¢a konut veya catili igyerlerinin tasinmaz olmasi

gerektigine iligskin bir ifade yer almamaktadir. Gergekten de; Tiirk Bor¢lar Kanunu

Dergisi, Yil. 25, Say:: 102, 2012, s. 61; Gokyayla, s. 1217; M. Murat Inceoglu, “Kira
Sozlesmelerinin Kurulmasi ve Yenilenmesi”, Tiirk Bor¢lar Kanunu Sempozyumu Makaleler-
Tebligler, On ki Levha Yaymcilik, 2012, (Kurulma ve Yenilenme), s. 247, dn. 6. Aksi goriiste olan
EREN’e gore ise, catisiz yerler de konut olabilir. Bkz. Eren, Ozel, s. 417.

142 Benzer sekilde, Isvicre Borglar Kanunu’nda da tanimlanmamustir. Bu, kullanim amacina baghdir.
Bkz. Honsell, s. 201.

143 Dogan, Konut, s. 29. Yazar ayni yerde; mahiyeti geregi etrafi ve iistii kapali olmas1 gereken
yapinin tasinmaz olmasinin gerekmedigini; drnegin karavan gibi tekerlekli bir tasitin veya baraka gibi
taginir bir yapmnin konut olarak kullanilmasinin miimkiin oldugunu kabul etmektedir. EREN’e gore
ise, bir yap1 eserinin konut adimi alabilmesi i¢in kuskusuz insan tarafindan yapilmis ii¢ boyutlu bir
hacme sahip bulunmasina, yatay ve dikey yonlerden kapali bir birim olmasina disaridan bakildigi
zaman Ortiilii bir mekén goriinimii vermesine, baglandigi toprak (zemin) iizerinde siirekli kalmasina
baghdir. Bkz. Eren, Ozel, s. 416. YAVUZ, ACAR ve OZEN’e gore ise barmma ihtiyacina cevap
veren bir mekan konut kavramina dahil edilebilecek Tiirk Borglar Kanunu’nun (6570 sayili Kanunun
getirdigi 6zel koruyucu diizenlemeler yerine ihdas edilen) hiikiimlerinin (6zellikle TBK m. 339-356)
kapsamina girecektir. Bkz. Yavuz, Acar ve Ozen, s. 591. Benzer bir tanim icin bkz. Ozdogan ve
Oymak, s. 56.

144 Ipek, s. 61.

145 Honsell, s. 201; Permann, Mietrecht, Art. 253a-253b, N. 2; Higi, Art. 253a-253b, N. 17; Eren,
Ozel, s. 416; Weber, BSK, s. 1348. Son yazar, buna gére, bedel karsiliginda bir ¢adirin kullaniminin
devri veya bir kuliibe veya yurdun ¢ok yatakli odasinda uyuma yeri ilk etapta konut kavramindan
dislanamayacagini ifade etmektedir. HIGI ise, bu durumun alan niteliginde olmadigindan konut
kirasmin s6z konusu olmadigim ileri siirmektedir. Bkz. Higi, Art. 253a-253b, N. 10. HONSELL de
cadwr, karavan veya gemi kamarasinin konut sayilmadigini belirtmektedir. bkz. Honsell, s. 201.
PERMANN ise, s6z konusu alanin daimi amagli olmas1 gerektigini, ancak zeminle sabit baglantisi
olmasinin gerekmedigini; bu nedenle, oturulan konteynir veya barakanin da konut sayilmasinin
miimkiin oldugunu ifade etmektedir. Bkz. Permann, Mietrecht, Art. 253a-253b, N. 2. Kanaatimizce;
konutun sabit bir yap1 olmasi gerekip gerekmedigi tartigmasinin pratik bir anlami yoktur. Zira Tiirk
Borglar Kanunu’nun 339. maddesinin kabul ettigimiz yorumuna gore, konut veya gatili igyerlerine
iligkin hiikiimler sadece tasinmazlar i¢in uygulanabilecektir. Bu nedenle toprakla sabit bir baglantisi
olmayan bir yeri konut olarak kabul etsek bile; Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun konut ve catili igyeri
kiralarma ait hiikiimler, uygulama alan1 bulamayacagindan kanaatimizce, s6z konusu tartigsma pratik
agidan Onem tasimamaktadir.
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madde 339/1 birinci climlede bdyle bir ifade yer almamaktadir. Ancak s6z konusu
fikranin ikinci climlesinde yer alan “Ancak bu hiikiimler, niteligi geregi gecici
kullamima ozgiilenmis tasinmazlarin altt ay ve daha kisa siireyle kiralanmalarinda
uygulanmaz.” ifadesi ile birlikte degerlendirilmesi gerektigi kanaatindeyiz. Sayet
konut ve catili igyerlerine iliskin hiikiimlerin, taginir yapilar icin de uygulanacagi
kabul edilirse; bu durumda tasimir kiralamalarinin, niteligi geregi, gecici kullanima
0zgl olan tasinmaz kiralamalarina nazaran konut ve catili igyeri kirasina dahil
edilmesi s6z konusu olacaktir ki, bu durum kanun koyucunun maksadiyla

4 Bu nedenle Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 339.

aciklanamayacagr kanisindayiz?
maddesinin birinci fikrasinin birinci ciimlesinde bahsedilen konut ve catili
igyerlerinin de, tasmnmaz olmast gerektigi; ancak kanun koyucunun bu
tasinmazlardan kisa stireli kullanima 6zgii olanlarin bu ayrim hiikiimlerine tabi
olmayacagim belirttigi anlasiimaktadir'®’.

Tasinmaz esya, 0ziline zarar verilmeksizin bir yerden diger bir yere tasinmasi

kabil olmayan esyadir}*®. Tasmmmaz miilkiyetinin konusunu arazi, tapu kiitiigiinde

146 Ayn1 goriiste bkz. Ozdogan ve Oymak, s. 57. Aksi goriiste olan GUMUS’e gére ise “Tiirk Bor¢lar
Kanunu madde 339/1 c. 2’de tasinmaz kirasindan bahsetmesi, tasimirlarin da konut kirasimin
konusunu olusturacaginin kabuliinii engellemez.” Bkz. Gumiis, Kira, s. 16, dn. 23. Yazar, tagimirlarin
da konut kirasi olusturabilecegini benimsediginden s6z konusu hiikkmiin mantiken celigkili bu
uygulamasina, engel olmak icin Tiirk Bor¢lar Kanunu madde 339/1 c. 2’deki “taginmaz” kavraminin
“taginir veya taginmaz” olarak okunmasi gerektigini ifade etmektedir. Bkz. Giimiis, Kira, s. 21. Aym
sekilde bkz. 1nceoglu, Kira 1II, s. 30; Yavuz, Kira, ss. 387-388. Benzer sekilde Gokyayla da soz
konusu maddenin birinci fikrasinda tasinmazdan s6z edilmemesine ve kira sdzlesmelerine iligkin
ikinci ayrimin baslhigimin “tasinmaz kiralar1” degil “konut ve catili isyeri kiralar1” olduguna isaret
etmektedir. Bkz. Gokyayla, s. 1214. Yazar aym zamanda; bir taraftan Isvigre Borglar Kanunu’nda
taginir taginmaz ayrimina yer verilmemis olmasini, diger taraftan kiracinin korunmasi disiincesinin
taginir yapt niteligi bulunan kiralananlar i¢in de s6z konusu olabilmesi karsisinda, séz konusu
hiikmiin, 6570 sayili Kanun bakimindan oldugu gibi, sadece taginmazlarla sinirlandirilmasinin amaca
uygun olmadigini ifade etmektedir. Bkz. Gokyayla, s. 1216.

147 Benzer sekilde Yavuz, Acar ve Ozen de; Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 339/1. maddesinde tasmmaz
kavramina yer verilmis olmasinin, tasinir sayillan mekanlarin bu kapsamda ele alinmasini
giiclestirecegini belirtmektedir. Bkz. Yavuz, Acar ve Ozen s. 591. Yargitay 6. Hukuk Dairesi de yeni
tarihli bir kararinda bu dogrultuda “....Ancak dava konusu yer kira sézlesmesinde "... park icindeki
kafeterya..." olarak nitelenmis olup kiralanamn Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 330. maddesinde
diizenlenen tasimir kirast hiikiimlerine mi yoksa Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 339 ve devami
maddelerinde diizenlenen c¢atili igyeri kirasi hiikiimlerine mi tabi oldugu dosyadaki bilgi ve
belgelerden anlasilamamaktadir. Bu nedenle mahkemece, oncelikle kiralanan yerin ( park igindeki
kafeterya ) nitelik ve vasfinin arastirilarak ( gerektiginde yerinde kesif yapilarak ) ile TBK'nin tasimir
kirast hiikiimlerine mi yoksa c¢atili isyeri hiikiimlerine tabi bir yer olup olmadiginin tespiti’nin
gerektigine isaret olunmustur. Bkz. Yargitay 6. HD. 01.04.2014 T., E. 2013/11011, K. 2014/4128
sayili karar1 i¢in bkz. http://www.kazanci.com, (01.02.2017).

148 Seref Ertas, Esya Hukuku, 11. Baski, Baris Yaymlar Fakiilteler Kitabevi, Izmir, 2014, s. 265;
Oguzman, M. Kemal, Ozer Selici ve Saibe Oktay- Ozdemir, Esya Hukuku, 17. Baski, Filiz Kitabevi,
Istanbul 2014, s. 10; Turhan Esener ve Kudret Giiven, Esya Hukuku, 6. Basi, Yetkin Yayinlari,
Ankara, 2015, s. 43. Nitekim Yargitay HGK 30.03.2005 T. E. 2005/6-181 K. 2005/208 sayili
kararinda da “Yargilama sirasinda kesif yoluyla alman 4.11.2003 giinlii bilirkisi raporunda,
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ayr sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ve kat miilkiyeti kiitiigline kayith
bagimsiz boliimler olusturur (TMK m. 704). Ancak 6570 sayili kanunundaki
“tasinmaz” ifadesiyle kastedilen, Tiirk Medeni Kanunu'nun 704. maddesindeki
tasinmaz kavramindan genistir}*®. Zira tapuya kayith olup olmadigi bu anlamda

81%0 ile sinirhidir. S6z

onemsizdir. Diger yandan, Tirk Medeni Kanunu madde 72
konusu maddede; devamli bir amag olmaksizin yapilan, kuliibe, biife, baraka, ¢cardak
gibi hafif yapilarin taginir yap1 oldugu ve bu yapilarin, biitiinleyici parcalarin asila
tabi olacagi genel kuralinin disinda kalacagi ifade edilmektedir. Bu sebeple, bu tarz
hafif yapilarin, 6570 sayili kanununa tabi olmadigi kabul ediliyordu®®. Ancak
Yargitay kararlarinda, 6zellikle biifenin bu kapsamda tasinir sayilip sayilmayacaginin

tespitinin 6nemli oldugu, tasinir niteliginde olmayan biifelere 6570 sayili kanunun

kiralanan bog alan iizerinde projeye uygun olarak tugladan, yigma tarzda, aliiminyum dogramall,
tizeri kiremit kapl, seramik désemeli, dig cephesi mineral sivali 10.69 metrekarelik insaat alanina
oturan, sabit bir temel sistemine sahip, sokiiliip gotiiriilmesi miimkiin olmayan, musakkaf (6rtiilii)
nitelikte bir biifenin yapilmig oldugu belirtilmistir.....Bu durumda, baslangicta bos arsa niteliginde
olan kiralanamn, taraflarin ortak iradeleriyle ve sézlesmede giittiikleri amag¢ ¢er¢evesinde bu
nitelikten ¢iktigi; 6570 Sayili Kanun kapsaminda bulunan, értilii bina niteligine biirtindiigii kabul
edilmelidir. Dolayisiyla, uyusmazlhigin ¢éziimiinde anilan Kanun hiikiimlerinin uygulanmasi gerekir.”
ifadelerine yer verilerek s6z konusu yapiin taginmaz bina niteligine sahip olmasmin kira
sozlesmesine etkisi vurgulanmistir. Bkz. Bu karar igin WWw.kazanci.com.tr, (03.10.2013).

149 Burcuoglu, Tahliye, s. 13. Fakat séz konusu hiikiimde yer alan tapu kiitiigiinde ayr1 bir sayfaya
kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar, 6570 sayili kanunun uygulama alanina girmeyecektir. Bkz.
Gokyayla, s. 1212.

10T aginir yapilar kenar bashigi tastyan maddeye gére “Baskasimin arazisi iizerinde kalici olmas:
amaglanmaksizin yapilan kuliibe, biife, ¢ardak, baraka ve benzeri hafif yapilar, bunlarin malikine
aittir. Bu tiir yapilar, tasimir mal hiikiimlerine tdbi olur ve tapu kiitiigiinde gosterilmez.” Her ne kadar
maddede bagkasinin arazisindeki hafif yapidan bahsedilse de, doktrinde, taginir yapiy1 yapan arazinin
maliki de olsa o yapinin ayr1 miilkiyete konu oldugu kabul edilmektedir. Bkz. Oguzman, Seli¢i ve
Oktay- Ozdemir, s. 476-477.

151 Bkz. bu yonde barakalarin taginir mal sayilacagindan 6570’e tabi olmayacagna iliskin Yargitay 6.
HD. 15.02.1968 T., E. 5216 K. 888, Yargitay 6. HD. 15.09.1972 T. E. 3374 K. 2969 ve Yargitay 6.
HD. 18.09.1972 T. E. 3376 K. 2989 sayili kararlar1 i¢cin C. Erdogan, s. 676-677. Aym1 dogrultuda
Yargitay 6. HD. 05.02.1968 T. E. 4888 K. 656 sayil1 karar i¢in Olgac, Kazai, s. 495-496. Yargitay 6.
HD. 12.04.1979 T. E. 699 K. 3208 sayili kararinda ise gazete biifesinin tahliyesine iliskin kararda
biifenin taginir niteliginde olup olmadiginin tespitine iliskin belirtilen su esaslar dikkat ¢ekmektedir.
“Mahallinde yapilan kesifte bosaltilmasi istenilen biifenin baska bir yerde imal edilip bu yere monte
edildigi ve riizgdrla sair etkilerden devrilmemesi icin kenar demirlerinin betona gomiildiigii ve bu
demirler kirilarak biifenin aym sekilde buradan kaldirilabilecegi belirtilmistir. Bu bilirkisi tetkikatina
gore kiralananin baraka nevinden bir biife oldugu anlasilmaktadir. MK 654 maddesince baraka
nevinden olan yapilar tasinir mal niteligindedir. Kuliibenin arza temas eden kisminin betonlagmis
olmasi ve yan demirlerle betona raptedilmesi biifenin bu hukuki niteligini degistirmez.” Bkz. bu karar
icin C. Erdogan, s. 682-683. BURCUOGLU’na gore ise; 6570 sayili kanunun amaci, ekonomik
durumu zayif olan kiracilart kollamak oldugundan; Yargitay’in bu igtihadinin yumusatilmasi
gerekmektedir. Yazar, bir biife kiracisinin, sabit ingaat olusturan isyeri kiracisindan daha az
korunmaya layik olmadigini, hi¢ olmazsa, uzun siiredir devam eden biife kiralamasina iliskin
sozlesmelerin, bu kanun kapsaminda degerlendirilmesinin yerinde olacagimi ifade etmektedir. Bkz.
Burcuoglu, Tahliye, s. 19. Bkz. ayn1 dogrultuda Feyzioglu, s. 402.
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152 Bu uygulamalarin Tiirk Bor¢lar Kanunu bakimindan

uygulanacag1 vurgulanmistir
da gecerli olacagin1 sOyleyebiliriz. Gergekten de; kuliibe, biife, baraka, ¢ardak gibi
hafif yapilar tasinmaz sayilmayacagindan, kabul ettigimiz goriis dogrultusunda Kira
sozlesmesine iligkin genel hiikiimler uygulanacaktir.

Gecekondu niteliginde yapilmis konutlara da 6570 sayili kanunun
uygulanabilecegi doktrinde®®® belirtilmektedir. 775 sayili Gecekondu Kanunu’nun 2.
maddesine gore gecekondu terimi ile “imar ve yapi islerini diizenleyen mevzuata ve
genel hiikiimlere bagl kalinmaksizin, kendisine ait olmayan arazi veya arsalar
tizerinde, sahibinin rizasi1 alinmadan yapilan izinsiz yapilar kastedilmektedir.” Yine

ayni kanunun 18. maddesinde ise,

“Bu Kanunun yiiriirliige girdigi tarihten sonra, belediye sinirlart
icinde veya diginda, belediyelere, Hazineye, ozel idarelere, katma biitceli
dairelere ait arazi ve arsalarda veya Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda
bulunan yerlerde yapilacak, daimi veya gecici biitiin izinsiz yapilar, insa
sirasinda olsun veya iskan edilmis bulunsun, hi¢hir karar alinmasina
liizum kalmaksizin, belediye veya Devlet zabitasi tarafindan derhal
yiktirilir.” hilkmi yer almaktadir.

Kanunun yiriirlige girdigi tarth 30.07.1966°dir. Doktrinde; bu kanunun

yiirlirliige girmesinden 6nce yapilmis olan ve gecekondu islah boélgelerinde olan
gecekondulara belirli sartlarla dokunulmayacagi ve bunlarin kiralamalarinda 6570

1% Tirk Borglar Kanunu

sayili kanunun uygulanacagr ifade olunmaktadir
bakimindan da, konut veya catili igyeri niteliginde bir tasinmaz olmasi halinde,
gecekonduya konut ve c¢atili igyeri kiralarma ait 6zel hiikiimler uygulanmasina

kanaatimizce engel bulunmamaktadir.

152By hususa dikkat ¢ekilen Yargitay 6. HD. 27.01.1998 T., E. 1998/485, K. 1998/517 sayili kararinda
aynen “Kiralanann biife nitelikli oldugu dosya iceriginden anlasiimaktadir. Ancak o biifenin temelli
ve musakkaf olup olmadigi ya da tasimr nitelikte bulunup bulunmadigi anlasilamamaktadr.
Tasinabilir nitelikte ise; BK.nun 262/son maddesi hiikmiine gore baska sebep aranmaksizin akdin
feshinin miimkiin oldugu nazara alinmalidwr. Kiralanan musakkaf nitelikte ise; 6570 sayili Yasa
hiikiimleri uygulanmaktadir. Davact, imar plant uygulamasi yapilacagindan tahliye istedigine gore,
6570 sayithh Yasamin 7/¢ maddesinin kiyasen uygulanmasi gerekir. Buna gore tahliye karar
verilebilmesi icin de imar plammin kiralanani kapsayyp kapsamadigi onun uygulanabilmesi igin
kiralananmin tahliyesi ve yikiminin gerekip gerekmedigi uzman bilirkisi marifeti ile saptanmalidir.”
ifadelerine yer verilmigtir. Aym dogrultuda Yargitay HGK 03.12.2008 T., E. 2008/6-722, K. 2008/729
sayili karar igin bkz. Ruhi, ss. 709-710; . www.kazanci.com.tr, (19.10.2013). Yargitay 6. HD.
12.04.2001 T., E. 2001/2811, K. 2001/2990 sayili karar1 i¢in bkz. www.kazanci.com.tr, (19.10.2013).

153 Feyzioglu, s. 403; Tandogan, C. 1/2, s. 21; Olgag, Tespit, s. 58-59; Yavuz, Fesih, s. 300; Nihat
Yavuz, Yeni TBK ve HMK’ya gore Kira Hukuku, 4. Baski, Adalet Yaynevi, Ankara, 2015 (Kira),
s. 385.

154 Bkz. Feyzioglu, s. 403; Tandogan, C. 1/2, s. 21; Olgac, Tespit, s. 58-59. Son yazar ayn1 yerde
gecekondunun arsa maliki tarafindan kiralanmasinda da, arsa maliki disinda bagka birinin gecekondu
yapip kiralamasinda da 6570 sayili kanununun uygulanabilecegini belirtmektedir.
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Agiklananlara gore; 6570 sayili kanunun uygulama alanina iligskin doktrin ve
uygulamada karsilasilan sorunlardan, tasmmaz®® kavramma iliskin olanin devam

edecegini sdyleyebiliriz'*®

. Ancak tasinmazin bulundugu yer bakimindan 6570 sayili
kanundaki smirlama, Tirk Borglar Kanunu’na alinmadigindan en azindan iskele,
liman ve istasyon kelimelerinden, ne anlasilmasi gerektigine iliskin sorunun ortadan
kalkmas1 sevindirici bir gelismedir. Konutun, niteligi geregi catili olmasi gerektigini
kabul ettigimiz i¢in, bu konuyla ilgili tartigmalara catili isyeri bashigi altinda yer

vermeyi uygun buluyoruz.
3. Catili Isyeri Kiras

Isyeri kavramni, ticari veya smnai nitelikte ekonomik faaliyetlerin ya da
mesleki faaliyetlerin yiiriitiildigi mekan olarak kabul etmek gerekir. Bu kapsamda;
igsyeri veya fabrikadaki iriinler i¢cin depo kiralandiginda, ortada ekonomik amag
oldugundan isyeri kiras1 séz konusu olabilir™’. Ancak; bir tamircinin eski model
arabalar1 onarmak i¢in hobi tamirhanesi olarak kullandig1 garaj gibi, bir meslegin
icras1 i¢in devredilmis olmayan alan isyeri say1lamaz*°8,

Tiirk Borglar Kanunu’nda Isvigre Borglar Kanunundan farkli olarak Borglar

Kanununda, kiraciy1r koruyan 6zel hiikiimlerin uygulanabilmesi igin igyerinin ¢atili

olmas1 gerekmektedir’®. Bu nedenle; Isvigre Hukukundan farkli olarak karsimiza

155 Oysaki Isvigre’de yaygin goriise gore konuta elverissiz bir objenin bile konut olarak kiralanmasi
miimkiindiir. Oturma amaciyla tadil edilen bir degirmen veya bir gemi de bir konut sayilabilir. Ancak
bunun i¢in somut olarak bir alanin konut olarak kullanilmasi yeterli degildir; orada ikametin kullanim
olarak kararlastirilmasi lazimdir. Bu kararlagtirma agik¢a veya zimni olarak sdézlesmenin yapilist
sirasinda veya sonradan olabilir. BKz. Higi, N. 18-19; Permann, Mietrecht, Art. 253a-253b, N. 2.

1% Niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmis tasinmazlarla ilgili agiklamalarimiza asagida yer
verecegimizden burada ayrica belirtmeye gerek duymuyoruz.

157 Yavuz, Fesih, s. 300; Yavuz, Kira, s. 384; Aydogdu ve Kahveci, s. 596; Giimiis, Kira, s. 16-17.

158 Honsell, s. 201.

159 Tiirk Borglar Kanunu’ndaki bu ayrimi elestiren AKINCI, catisiz isyeri kiracilarinin da, catililar
gibi korunmaya ihtiyact oldugunu ifade etmektedir. Yazar, ozellikle biiyiik sehirlerdeki isyeri
kiralarinda bu igyeri ¢atili olmasa bile kiracinin kiraya verene gore irade muhtariyeti agisindan zayif
bir durumda oldugundan korunmasi ve gatili-¢atisiz isyeri ayriminin terk edilmesini, ancak bu
korumanin sehirlerdeki tasimmazlarla sinirh tutulmas: gerektigini belirtmektedir. Zira yazara gore,
sehir merkezinin disinda yer alan tasinmazlarda kiracinin korunmasini gerektiren hakli bir sebep
bulunmamaktadir. Bu nedenle, yazar; ya 6570 sayili kanununun 1. maddesinde ¢izdigi sinir muhafaza
edilmeli, ya da il ve ilge merkezlerinde bulunan isyerlerinin, kiraya verilmesi halinde, kiracinin
mesken kiracilar1 gibi korunmasina ydnelik diizenlemeler yapilmalidir. Bkz. Akinci, isyeri, s. 40 vd..
Benzer sekilde, kanun koyucunun gatisiz isyeri kiralarin1 da korumanin kapsamina dahil etmesinin
daha uygun olacagina iligkin bkz. Giimiis, Kira, s. 14. Bu elestirilerin hakli olduguna iligkin bkz.
Gokyayla, s. 1221. TURKMEN ise; kiracimin korunmasindaki temel diisiincenin ekonomik
bakimindan zayif olmasi iken, tacir niteligindeki isyeri kiracilarinin da bu korumaya ancak
igyerlerinin catili olmas sartiyla dahil edilmeleri, ¢atisiz isyerlerinin bu korumadan yararlanmamalari
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baslica su sorular ¢ikmaktadir: 1) Musakkaf (¢atili) isyeri ne demektir? 2) Bir
tasinmazin bu ayrim hiikiimlerine dahil olabilmesi i¢in ne zaman ¢atili olmasi
gereklidir? 3) Bir kism1 ¢atili bir kismi agik olan igyerlerine bu ayrim hiikiimleri
uygulanabilecek midir?

Oncelikle catili kavrami ile iistii ortiilii, dort duvari bulunan ve canlilar

yagmur, kar, firtina gibi doga kuvvetlerine kars1 koruyan bir yapi kastedilmektedir°.

Bu anlamda bag, bahge, bostan ve arsa gibi tasinmaz mallar musakkaf

sayllmadigindan, 6570 sayili Kanunun kapsamina girmemektedir!®?.

Uygulamada taginmazin kiralanmasi sirasinda catili olmasi gerektigi kabul

162

edilmektedir Nitekim aksinin kabulii halinde, catisiz olarak kiralanan bir

elestirilmektedir. Bkz. Ahmet Tiirkmen, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun Kira Sézlesmesine
Iliskin Yiiriirliigii Ertelenen Hiikiimlerinin Degerlendirmesi”, Ankara Barosu Dergisi, Say1:1, 2015,
ss. 342-343. Ancak son yazar digerlerinden farkli olarak ayni yerde, isyeri kiralarinin, ¢atili olsun
olmasin, konut kiracilarindan ayr1 bir diizenlemeye tabi olmasi gerektigini 6ne siirmektedir. Bu yonde
bkz. Arpaci, Sempozyum, s. 3678. Benzer sekilde, Abdiilkadir Arpaci, “Bor¢lar Kanunu Tasarisi
Paneli”, Hukuki Perspektifler Dergisi, Say1: 4, Agustos 2005, (Panel), s. 96; Aybay, Kira, s. 251.
Isyeri kiracilarimin kiralanani kullanmak igin olaganiistii harcamalar yaptig1 i¢in korunmaya ihtiyaci
oldugu diisiiniilerek konut ve ¢atili igyeri kira s6zlesmeleri hakkinda ayr1 diizenlemeler yapilmadigina
iliskin bkz. Burcuoglu, Panel, s. 95.

16001gac, Tespit, s. 56; Akinci, Tasari, http://www.sahinakinci.com/; Ferhat Er¢in, “(Biiyiik Ticaret
Merkezlerinin I¢inde Bulunan Koridor, Sahanlik, Merdiven alti ve Benzeri Béliimlerde Kiraya
Verilen Yerlerin Tahliye Davalarinda) Musakkaflik Kavraminin Etkisi ve 6570 Sayili Yasanin
Uygulanma Zorunlulugu”, istanbul Barosu Dergisi, Cilt. 82, Say1: 1, 2008, s. 66. Bu dogrultuda,
temelli sayillmayan, iizeri kapali olmakla beraber etrafi agik barakadan madut tesislerin musakkaf
taginmaz mal sayilmayacagina iligkin bkz. Yargitay HGK. 16.10.1968 T., E. 4, K. 207 sayil1 karar1
icin C. Erdogan, ss. 670. Bu yerin ayn1 zamanda bagimsiz bir niteliginin de olmasi uygulamada
aranmaktadir. Yargitay HGK 13.12.2006 T. E. 2006/13-781 K. 2006/803 sayil1 kararinda bu duruma
“Somut olayda, 01.01.2004 baslangi¢ 30.04.2004 bitim tarihli kira sozlesmesinde kiralanan, davaliya
ait binalarda bulunan c¢ay ocagr olarak tarif edilmis, bu yerin 4.5 m2 genisliginde oldugu
belirtilmistir. Bu haliyle bagimsiz bir yerin kiralanmasi séz konusu olmadigindan, kiralanan gayri
musakkaf niteliktedir. Dolayisiyla Borglar Kanunu hiikiimlerine tabi oldugu agiktir.” ifadesiyle yer
verilmigtir. Bkz. bu karar i¢in www.kazanci.com.tr, (03.10.2013). Karara konu olaydaki gibi, aligveris
merkezlerinin koridor, sahanlik, merdiven alt1 ve benzeri yerlerinde yer alan igyerlerinin arza sabit
olmamasi ve i¢inde bulundugu tasinmazin ¢atis1 haricinde kendisine ait ¢atisi olmadigindan bahisle
kira sozlesmelerine, 6570 sayili kanunun uygulanamamasimin sakincali oldugu dile getirilmektedir.
Tiirk Borglar Kanunu’nda da ayni uygulamanin devam etmemesi i¢in, bu yonde diizenleme getirilmesi
gerektigi ifade olunmaktadir. Bu goriisler i¢in bkz. Er¢in, s. 77-78.

161 C. Erdogan, s. 671; Gokyayla, s. 1207. Benzer sekilde, 6098 sayili kanunun konut ve catili isyeri
kiralarina ait hitkkiimler de uygulanamaz.

182y argitay Hukuk Genel Kurulunun 30.01.1963 T., 6/19-4 sayili kararinda “Cok eskiden beri
kiralanan yerin arsadan ibaret bulunmasi ve akit geregince kiracinin yapacagi binayi akit sonunda
sokiip gotiirmekle agikga ddevli tutulmus olmast karsisinda, kiracinin yaptigi binalar, kiralanan yerin
vasfinda bir degisiklik yapamaz. Bu gibi durumlarda kira kanunu hiikiimleri degil, Bor¢lar Kanunu
hiikiimleri uygulanir.” kurali agiklanmistir. Bkz. bu karar i¢in Olgag, Tespit, s. 57, 22. Yargitay
Hukuk Genel Kurulunun 08.04.1964 T., E. 879/D-6, K. 301 sayil1 benzer karar i¢in ayrica bkz. Olgag,
Tespit, s. 21. Ayn1 dogrultuda yakin tarihli bir karar olan Yargitay 6. HD. 27.05.2008 T., 2008/5127-
6632 sayili karar1 i¢in bkz. H. Erdogan, ss. 45-46. Yargitay 6. HD., 01.02.1991 T., 706/1246 sayili
kararinda da aynen “Tasinmaz belediye hudutlar i¢inde olmakla birlikte kiralandigi anda musakkaf
degilse o zaman tamamen uyusmaziigin BK 'nun kira akdini diizenleyen feshi ihbar hiikiimlerine gore
coztimlenmesi gerekip insaat ve ihtiya¢ sebebinin nazara alimmamast icap eder.” ifadesine yer
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tasinmazi, kiraci, sirf 6570 sayili kanunun korumasindan faydalanabilmek i¢in, ¢atili
hale getirmesi miimkiin olurdu ki, bu, kiracinin sézlesmeye aykir1 davranisindan
yararlanmas1 anlamma gelirdi®®. Doktrinde ise; kiralanan tasinmazin hangi amag
icin kiralandigindan yola ¢ikarak, yapilan ustii ortiilii tesislerin kira sdzlesmesindeki
kullanma amaciin gerektirdigi yapilar olup olmadigmin; bagka bir deyisle,
sozlesmede kararlastirilan yararlanma tarzi i¢in, sonradan yapilan bu yapilara ihtiyag
olup olmadigmna gore degerlendirilmesi gerektigi belirtilmektedir’®. Kira
sOzlesmesinde; tasinmazin {stiini kapali hale getiren yapilarin kiract tarafindan

yapilacagl 6ngoriilmiis olabilir'®®.

Bu durumda; kiraya veren de, kiralananin
niteligindeki degisiklige riza gdstermis sayilacagindan, c¢atili bir tasinmazin kiraya

verilmesi s6z konusu olacaktir'®, Buna gore; Yargitay’in sonradan catili hale gelen

verilmistir. Bkz. bu karar i¢in Malko¢ ve Kilicoglu, s. 20. Yargitay HGK 06.06.1970 T. E. 4-859 K.
302 sayili kararinda da “Kir kahvesi, genellikle ¢catili olmayan belli bir manzarasi olan arazi
par¢asidir.... Catili olmayarak kiraya verilmis bir yere kiract tarafindan kira sézlesmesine konulan
sarta aykwurt olarak yapi yapilmast ve sézlesmeye bu aykiri davranisi sonunda kiralanamn ¢atili
duruma girdigini ileri siiriip kararlastirilan ceza sartimin 6570 sayili yasaya aykirt oldugunu ileri
stirmesi kendi eyleminin ve sozlesmeye aykiri davramisinin sonuglarindan faydalanabilmesinin
hukuk¢a taninmasi demek olur ki bu yon afaki iyiniyet kurallarina ve hukuk diizeni fikrine aykiri
olur.” Bkz. bu karar i¢in C. Erdogan, Kira, s. 673. Benzer sekilde; kiralanan yerin kullanis sekli ve
amacl itibariyle akdin biitlin niteligi musakkaflik olmayip, arsa kirasi oldugu halde kiracinin bahgeden
yararlanmak i¢in, zaruri olarak yap1 yapmis olmasi, sdzlesmenin kendiliginden 6570’e tabi olmasini
gerektirmeyecegine iligkin Yargitay HGK 12.01.1972 T. E. 4-88 K. 3 sayili karan i¢in bkz. C.
Erdogan, s. 674. Benzer sekilde, Yargitay 6. HD. 01.06.1983 T., E. 1983/6102 K. 1983/6082 sayili
karar ig¢in bkz. Tirker, Erhan. Tasinmaz Kiralarinda Kira Bedelinin Belirlenmesi Sorunu,
(Yayinlanmamis Profesorlilk Takdim Tezi), Eskisehir, 1991, ss. 13-15. Ayni dogrultuda arsa olarak
kiralanan mecura baraka yapilmis olmasinin, mecurun vasfim degistirmeyecegine iliskin Yargitay 6.
HD. 12.12.1959 T., 9192/7569 sayil1 karar igin bkz. Aras, Karaagaoglu ve Okurer, s. 11. Ancak
Yargitay Hukuk Genel Kurulu, sdzlesmede taraflarin birlikte amagladiklart kullanim sekline uygun
olarak davali kiraci tarafindan sozlesmede kendisine bu ydnde taninan yetkiye dayali olarak
kiralananin proje cergevesinde sabit temel sistemine sahip sokiip gotiiriilmesi miimkiin olmayan
musakkaf bir biife yapmasi karsisinda 6570 sayili kanun hiikiimlerinin uygulanmasi gerekecegine
karar vermistir. Bkz. Yargitay HGK 30.03.2005 T., E. 2005/6-181, K. 2005/208 sayil1 karar1 i¢in
Ruhi, s. 285 vd..

163 Dogan, Konut, s. 36. Ayn1 yonde bkz. Gokyayla, ss. 1208-1209.

184 Feyzioglu, s. 404.

185 Burcuoglu, Tahliye, s. 22. Yazar aym yerde, bu durumda kiracinin sdz konusu borcunu yerine
getirmesi halinde, iistii kapali hale gelen tasinmaza iligkin kira sézlesmesine, 6570 sayili kanunun
uygulanacagini; ancak borcunu yerine getirmemesi halinde, bu durumun kira sézlesmesine aykirilik
teskil edebildigi halde, 6570 sayili kanunun yapay bir sekilde uygulanmasini saglayamayacagini ifade
etmektedir. Kars. Dogan, Konut, s. 36. Benzer sekilde, sozlesme kosullar1 geregi kiraci tarafindan
musakkaf hale getirilen yerin, 6570 sayili kanuna tabi olacagmna iliskin bkz. Yargitay 3. HD.
29.01.1980 T. E. 509 K. 618 sayili karar i¢in C. Erdogan, s. 683; Yavuz, Fesih, s. 301; Yavuz, Kira, s.
386.

186 Sayet Yargitay 6. Hukuk Dairesinin belirtmis oldugu gibi “...kiralanan yerin arsadan ibaret
oldugu ve akit geregince kiracimin yapacagi binayr akit sonunda sokiip gotiirmekle acik¢a dédevli
tutulmug olmasi karsisinda, kiracinin yaptigi binalar, kiralanan yerin vasfinda bir degisiklik yapmaz.
Bu gibi durumlarda kira kanunu hiikiimleri degil, Bor¢lar Kanunu hiikiimleri uygulanir”. Yargitay 6.
HD. 12.12.1959 T., 9129/7569 sayil1 bu karar1 i¢in Bkz. Olgag, Tespit, s. 57. Nitekim benzer sekilde
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tasinmazlara, 6570 sayili kanunun uygulanabilmesi icin aradigi sartlar1 soyle
siralayabiliriz. 1) taraflarin tasimmazin sonradan kiraci tarafindan ¢atili hale
getirilmesi konusunda anlagmalari 2) catili hale getirilen tasinmazin o haliyle kiraya
verene teslimi konusunda anlagmalari. Kanaatimizce bu igtihat 6098 sayili Tirk
Borglar Kanunu bakimindan da gegerli olabilir.

Son olarak; bir kismi ¢atili, bir kismi ¢atisiz olan isyerinde de, bu ayrim
hiikiimlerinin uygulanip uygulanmayacag konusunda uygulama®®’ ve doktrindeki'®®
yerlesmis kanaate gore, baskin (galip) vasfinin ¢atili olmas1 gerekmektedir!®®. Bunun
icin Oncelikle arsa iizerinde kolayca sokiilliip takilabilen hafif yapilar degil, sabit
yapilar olmalidir. Zira 6570 sayili kanunda agikc¢a, Tiirk Borglar Kanunu’nda da
goriisiimiize gore; konut ve catili isyeri kirasina ait hiikiimlerin uygulanabilmesi igin
konut veya isyeri sayilan bir taginmazin varligi gereklidir. Bunun yaninda, isyeri
bakimindan, ¢atililik unsurunun gerceklesip gerceklesmedigine bakmak gerekir!’.

Bu noktada; o6zellikle benzin istasyonlarinin durumu 6nem tagimaktadir. Gergekten

de; kiralananin tarlanin, bir kismina benzin pompast konulmasinin o tasinmazin,

Yargitay 3. HD.20.12.1988, 15604/20134 say1li karar1 i¢in bkz. Yavuz, Fesih, s. 301; Yavuz, Kira, s.
386.

167 Bu yondeki Yargitay 6. HD. 07.04.1992 T., E. 4350, K. 4821 ve Yargitay 6. HD. 11.06.1997 T., E.
5035, K. 5355 sayili kararlar1 i¢in bkz. H. Erdogan, ss. 741-743. Yargitay 6. HD. 11.03.1965 T. E.
5437 K. 995 sayil karar i¢in Kutsi Malatyalioglu ve Hami Ertag. Tahliye Davalari, Balkanoglu
Matbaacilik, Ankara, 1973, ss. 103-104. Ayni dogrultuda Yargitay 3. HD. 05.11.1974 T., E. 8871, K.
8391 sayilt karar i¢in bkz. Dalamanli, s. 270. Yargitay 6. HD. 15.06.2006 T., E. 2006/5688, K.
2006/6929 sayili karari i¢in bkz. Ruhi, s. 715.

188 Tandogan, C. 1/2, s. 20; Dogan, Konut, s. 33; Kopriili, s. 6; Tiirker, s. 13; Ozdogan ve Oymak, s.
58; Akinci, Isyeri, s. 39. Son yazar 6570 sayili kanunun bir yere uygulanabilmesi igin 6ncelikle arsa
iizerinde kolayca sokiiliip takilabilen hafif yapilarin degil, sabit yapilarin bulunmasi gerektigini, ikinci
olarak da arsa iizerindeki iistii ortiilii olan bu yapilarin kira sdzlesmesinin hakim unsurunu olusturmasi
gerekmektedir. Bu anlamda yazar hem arsa hem de binalardan ayni derecede yararlanmanin varligt
halinde ise kiralanan1 musakkaf saymanin 6570 sayil1 yasanin ve tasarinin (Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun)
amacina uygun diisecegi kanaatindedir. Bkz. Akinci, Isyeri, s. 39-40; Akinci, Tasar,
http://www.sahinakinci.com/.

169 Gokyayla, s. 1210. Ancak yazarin aym yerde belirtmis oldugu gibi kiralananin {istii agik kismina
ayr1 Ortiilii kismina ayri kira sdzlesmesi yapilmasina engel yoktur.

10 Yargitay 6. HD.’nin 16.01.1956 tarihli su kararinda “Kira mukavelesinde kiralanan sey baraka ve
bahgesi olarak yazilmis imalathane olarak kullanilacagi belirtilmistir. Mahallinde yapilan kesfe ve
ehlivukuf raporlarina gére davacinin bahgeye bahge duvarlarindan istifade etmek suretiyle duvarlar
kagir catis1 basit sekilde arzi bir oda yaptirarak davaliya kiraya verdigi zikredilmesine ragmen
raporun son kisminda esaslt bir insaat olmadigi icin musakkaf degildir seklindeki beyan hakikate
aykirt ve evvelki miitalaaya zit goriilmiistiiv. Ustii kapali ve dort duvari olan yer musakkaf
sayilacagina gore davaya bakilarak ihtiya¢ hakkinda bir karar verilmek gerekirken davamin reddi
yolsuz oldugundan hiikmiin bozulmasina” hiikmedilmistir. Kararda, kanaatimizce dikkat ¢eken husus;
$0z konusu igyerinin esasli insa edilmedigi i¢in, musakkaf sayilmayacagina iliskin bilirkisi raporuna
karsi, esasl insa edilip edilmemenin yapinin musakkafligina degil, hafif veya sabit yap1 olusuna etki
ettiginin goz ard1 edilmesidir. Bkz. Yargitay 6. HD. 16.01.1956 T., 247/202 sayili karar1 i¢in Aras,
Karaagaoglu ve Okurer, s. 10; Mehmet Ali Borii, Mithat Ozok ve Hikmet Ozer. Tiirk Kira Hukuku
ve Hususi Tahliye Hiikiimleri, Bozkurt Matbaasi, Eskisehir, 1961, s. 22.
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6570 sayili kanuna tabi olmasimm1i gerektirmeyecegi uygulamada kabul

edilmektedirt’

. Ancak giinlimiizde, benzin istasyonlarinin sadece pompadan ibaret
olmayip, bunun yani sira pek ¢ok akaryakit istasyonunda, iistii catili olarak yapilan
motor yagi vb. petrol {iriinlerinin satildig1 biifeler, cesitli gida maddelerinin satildig
marketler, lokantalar, yikama yaglama istasyonlari, zorunlu olarak bulunmasi
gereken tuvaletler, muhasebe biirolari, sehirlerarasi yollarda bulunan akaryakit
istasyonlarinin bazilarinda otel vb. konaklama yerleri bir arada bulunmaktadir}’?. Bu
nedenle; glinlimiizde, akaryakit istasyonlarindan {istiin yararlanma bi¢imi, sadece
akaryakit satis1 olmayip, arsa lizerindeki yapilar, arsadan yararlanabilmek icin
zorunlu olarak bulunmasi gereken yapilar olmayip, fonksiyonlar1 bakimindan
akaryakit istasyonlarini tamamladiklarindan stiin yararlanma bigimi bakimindan
musakkaf sayilmas1 gerektigi ileri siiriilmektedir!"3.

Isvigre Borglar Kanunu'nun 253a maddesinde yer alan “Konut ve isyeri
kiralarina ait hiikiimler; kiraya verenin kiraciya bu alanlarla birlikte, kullanimin
devrettigi esyalar bakimindan da gegerlidir. Bu hiikiimler, ii¢c aya kadar kiralanan
vazlik evler icin gecerli degildir. Federal Konsey tatbikat hiikiimlerini yayimlar.”
hiikmii geregi catisiz igyerleri kiracilar1 da korunmaktadir. Kanaatimizce Tiirk
Borclar Kanunu bakimindan, Isvigre Borglar Kanunu hiikiimlerinden farkli olarak
catili/gatisiz ayrimina yer verilmesinin nedeni, 6570 sayili kanunla kurulan diizenin
devam etmesini saglamaktir. Ancak bu durum AKINCI'nin hakli olarak belirttigi
tizere, mahkemelerde, tasinmazin musakkaf nitelikte olup olmadigmin tayini igin

f174

gereken bilirkisi incelemesi ve kesi sonucu, mahkeme giderlerini arttiric1 bir

diizenleme oldugunu da itiraf etmek gerekir!’.

Myargitay 6. HD. 17.03.1969 T. E. 1882 K. 1103 sayili karar igin bkz. C. Erdogan, s. 676;
Malatyalioglu ve Ertas, s. 101. Ayn1 yonde Yargitay 6. HD. 16.06.2009 T., 4531/5731 sayili karar i¢in
bkz. Yavuz, Fesih, s. 304-305; Yavuz, Kira, ss. 390-391.

172 Akancy, Tasari, http://www.sahinakinci.com/.

18Akinci1, Tasari, http://www.sahinakinci.com/. Yazar, ayni1 yerde arsa ve binadan, ayni derecede
yararlanmanin varlig1 halinde kiraci lehine karar verilmesi gerektigini ifade etmektedir.

174 Nitekim Yargitay 4. HD. 15.01.1968 T., 1982/188 sayil1 kararinda, taraflarin kira s6zlesmesinde,
kiralananinin musakkaf olmadigim pesin olarak kabul etmis olmalarina ragmen, hakim mahallinde
kesif yaptiktan sonra musakkaf oldugunu tespit ederse, Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanunu
uygulamasi gerektigine karar vermistir. Bkz. Yavuz, Fesih, s. 300; Yavuz, Kira, s. 384.

S Akincy, Isyeri, s. 42.
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B. 6098 Sayili Kanun ile Kabul Edilen Konut ve Catih Isyeri Kirasi ile
Ilgili Baz1 Yeni Kavramlar

1. Kullamimi Birlikte Birakilan Esya

Bu esyalar mobilya, beyaz esya gibi taginir olabilecegi gibi; bahge veya yer
alt1 garajindaki otopark yeri gibi tasinmaz da olabilir'’®. Fakat konut veya catil1 isyeri
ile birlikte kullanimi birakilan her esya, Tiirk Borglar Kanunu madde 339/1 1. ciimle
anlaminda kullanim1 birlikte kiraciya birakilmis esya sayilmaz!’’. Bunlarla; konut
arasinda 0zel bir baglilik bulunmaktadir. Bunlar kira konusunun kullanimina hizmet
edip, yardimei rol oynarlar'’8, Baska bir ifadeyle; bu esyalar kiralananin kullanimiyla

179

dogrudan dogruya baglantilidir"". Bu esyalar; yan esya olarak, esas esya (konut veya

igyeri) ile birlikte kira sozlesmesinin konusunu olusturur ve ayni hukuki akibeti

180

paylasirlar Isvigre Konut ve Isyerlerinin Kira ve Uriin Kiras1 Hakkinda

Yonetmelik’te de, ornekseyici olmak {izere, bu esyalarin mobilya, garaj, otomobil
calistirma ve park etme yerleri ile bahge olabilecegini belirtmektedir!®!.

Gergekten de; devredilen alanla, diger devredilen esya arasinda Ozel bir
baglanti bulunmalidir. Oncelikle, kisisel bir baglanti olmalidir; yani kullanimi
birakilan esya ayni kiraya verenden aym kiraciya devredilmelidir'®?.

Ayn1 zamanda, ayni bakimdan da bir baglantt bulunmalidir. Bu ayni
baglantinin tespitinde, esas esya ile yan esya arasindaki iliskinin, objektif bir sekilde

tespitini saglayan, esya hukukundaki biitiinleyici par¢a ve eklenti kriterlerinden

176 Honsell, s. 201; Gokyayla, s. 1226.

17 Higi, Art. 253a-253b N. 50. Bu diizenlemeyle; kullanimi kiraciya birakilan esyadan kaynaklanan
bir anlagsmazlik ¢ikar ya da bu anlasmazlik kira sézlesmesi anlagsmazlifina doniisiirse, ¢oziimii i¢in
kiraya iligkin kurallarin uygulanacagimin anlatilmak istendigine iliskin bkz. Erzurumluoglu,
Sozlesmeler, s. 109.

18 Yavuz, Acar ve Ozen, s. 593; Gokyayla, s. 1226.

179 Bu egyalar igin ayrica kira sézlesmesi yapilmayip, aym kira sézlesmesine dahil kabul edilmektedir.
Bir esyanin gegersiz bir baglantili isleme konu olmasi igin, dncelikle kira s6zlesmesinin yapilmasi
veya siirdiiriilmesi i¢in kiralanmasi ve kiralananin kullanimiyla dogrudan dogruya bir baglantisinin
olmamasi gerekir. Ancak kullanimi birlikte birakilan esya, niteligi geregi kiralananin kullanimi ile
dogrudan dogruya baglantilidir. Bu nedenle, kullanim1 birlikte birakilan esyanin kural olarak gecersiz
bir baglantili islem olusturmayacagini sdyleyebiliriz. Bkz. bu yonde Gokyayla, s. 1227.

180 Svit, Art. 253a N. 11; Gokyayla, s. 1227.

181 Gergekten de, Isvigre Federal Konseyinin, konut ve isyeri kiralarinin uygulama alanini belirten,
Isvigre Borglar Kanunu’nun 253a maddesinin 3. fikrasina dayanarak cikardigi “Konut ve Isyerlerinin
Kira ve Uriin Kiras1 Hakkinda Yonetmelik”in (Verordnung iiber Miete und Pacht von Wohn- und
Geschéftsriumen - VMWG) uygulama alani kenar baslikli 1. maddesinde “Konut ve isyeri ile birlikte
kiraya verenin kiraciya devrettigi ozellikle mobilya, garaj, otomobil ¢alistirma ve park etme yeri ve
bahge gibi esyalara uygulanir.” hitkmil yer almaktadir.

182 Svit, Art 253a N. 12-13; Weber, Art, 253a/253b N. 15; Higi, Art. 253a-253b N. 52.
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yararlanilabilir. Genellikle; yan esya, esas esyanin kullanimina objektif olarak hizmet
ettigi hallerde (fiziksel baglant1 veya ticari baglant1 gibi i¢sel baglantinin varliginda);
keza, esas esya ile yan esyanin yan yana olmasini gerektiren hallerde ayni bir iligki
vardir. Esas esya ile yan esyanin o6zellikleri dogrudan dogruya bir baglantiya imkan
vermezse; yan esyanin anlasmaya gOre esas esyaya hizmet edeceginin
kararlastirilmasi gerekir. Ornegin, bir yatak veya dolap ile ev ayr1 ayr1 veya birlikte
kiraya verilebilir. Bunlarin varliklari, taraflarin iradesi bu yonde olmadig: halde,
birbirine (gdbmme dolap haricinde) bagh degildir'®3,

Kiralanan esya ile kullanim1 birlikte birakilan esya arasinda, kisisel ve ayni
baglantinin varlig1 halinde, kullanimi birakilan esyanin mutlaka kira sdzlesmesinin
basinda kiraciya kiralananla birlikte devri gerekmez. Ayni anda devredilebilecegi
gibi, sonradan s6zlesme degisikligi ile sozlesmenin bir pargasi olabilir. Bu bakimdan,
zaman unsuru Onem tasimaz. Fakat s6z konusu diizenleme anlaminda birlikte
birakilan bir esyanin varligindan soz edebilmek ic¢in, ortada taraf iradeleri ile
hiikmedilecek tek bir sozlesmenin bulunmasi gereklidir'®*,

Ancak hemen belirtelim ki, s6z konusu diizenleme, ayni taraflar arasinda,
birden ¢ok yere iliskin kira sozlesmesinin yapilmasma engel degildir. Ornegin, X
A.S.; A Beldesindeki sirket merkezine komsu gayrimenkuliin bir katini, merkezin
genisletilmesi sebebiyle Z’den kiralar. Ayrica X A.S., komsu B beldesindeki Z’ye ait
baska bir tasinmazindaki satis yerinin kiracisidir. Buray1 sube olarak isletmektedir.
Keza X A.S., Z’den lojman i¢in bir apartman kiralar. Bu durumda, taraflar aksini
kararlagtirmadig: takdirde, kendine ait hukuki akibetleri olan birbirinden bagimsiz

kira iliskileri vardir'®,

2. Niteligi Geregi Gegici Kullanima Ozgiilenen Tasinmaz

Niteligi geregi gecici kullamima ozgiilenmis tasinmaza'®® tatili gecirmek

lizere kiralanan yazlik ya da devre miilk tipi tasinmazlar 6rnek olabilir!®’. Ancak

183 Ayni baglantiya iliskin bu agiklamalar igin bkz. Higi Art. 253a-253b N. 54.

184 Svit, Art 253a N. 12-13; Weber, Art, 253a/253b N. 15; Higi, Art. 253a-253b N. 55.

18 Higi, Art. 253a-253b N. 58.

186 S5z konusu tasinmaz ifadesinin yerinde olmadigma iliskin elestiriler i¢in bkz. Giimiis, Kira, s. 29;
Gokyayla, ss. 1224-1225.

187 Yavuz, Acar ve Ozen, s. 592; Aydogdu ve Kahveci, s. 539-540.
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Isvigre Borglar Kanunundan®®® farkli olarak, “tatil evi” kavrami yerine kullanilan
“niteligi geregi gecici kullanima oOzgililenmis tasinmaz” kavrami daha genis
kapsamlidir. Bagka bir ifadeyle Tiirk Bor¢lar Kanunu madde 339/1 ciimle 2’de yer
alan niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmis tasinmaz, tatil amaci disinda da
kullanilabilir®®. Ornegin, mevsimlik iiriinlerin satilmasi amaciyla kiralanan diikkan
kiras1 da sayet alt1 ay veya daha kisa siireli ise bu mahiyette degerlendirilecektir'®.
Ancak niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmeyen bir tasinmazin 6rnegin konut
olarak kullanilan bir apartman dairesinin alt1 aydan az ya da cok siireli kiralanmasi

191

konut ve catili igyeri kiralarina iliskin hiikiimlere tabi olacaktir™>". Siiphesiz;

tasinmazin niteligi konusunda bir anlasmazlik olursa somut olaydaki durum ve
kosullar1 dikkate alarak hakim olay: ¢oziimleyecektir'%,

Bu kira sozlesmelerinde; hem kiralanan, niteligi geregi gecici kullanima
ozgiilenmis olmali hem de kira sozlesmesi alt1 ay veya daha kisa siireli olmalidir*®,
Ornegin, yaz aylarinda pansiyon olarak isletilen bir konutun birer aylik donemler igin
kiralanmasinda kira sdzlesmesine iliskin genel hiikiimler uygulanacaktir'®, Ancak bu
durum, niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmis bir taginmazin, devam eden
altisar aylik kira sozlesmeleri ile konut ve catili isyeri kiralar1 kapsami disinda
tutmasina olanak saglamaz®.

Tiirk Borglar Kanunu’nun 339/ maddesinin 2. ciimlenin Isvicre Borglar

Kanunu 253a maddesinden farkli olan baska bir o6zelligi de, Isvigre Borglar

188 Gergekten de, s6z konusu hiikiim Isvicre Borglar Kanunu m. 253a’da “Bunlar ii¢ aya kadar
kiralanan tatil evleri icin gegerli degildir. ” seklinde kaleme alinmistr.

189 fsvigre Hukukunda ise, diger kiralardan farkli olarak bu madde anlaminda evin kirasimn tatil
sebebine dayanmasi gerektigine, sadece kisa siireli olmasinin kanun anlaminda tatil evi sayilmayacagt
kabul edilmektedir. Bkz. Higi, Art. 253a-253b, N. 45.

190 Bkz. Gokyayla, s. 1223.

PlAydin Zevkliler, Seref Ertas, Ayse Havutgu, Murat Aydogdu ve Emre Cumalioglu, Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler ve Ozel Borg iliskileri, Baris Yaymlar1 Fakiilteler Kitabevi, izmir, 2013,
S. 481.

192 Erzurumluoglu, Sézlesmeler, s. 110.

198 By hiikiimle uygulamada sikintis1 duyulan giinliik, haftalik, aylik ya da sezonluk kiralarda kiracinin
sezon bitiminde kiralanani terk etmemesi halinde kiraya verenlerin karsilastiklart gii¢liiklerin terk
edilmis olduguna iliskin bkz. Burcuoglu, Yenilikler, s. 102.

1% Dogan ve Baygin, s. 127.

195 Benzer sekilde bkz. Zevkliler, Ertas, Havutgu, Aydogdu ve Cumalioglu, s. 481. Nitekim bdyle bir
durum i¢in hilkme “alt1 aylik slirenin sonunda yenilenmisse yeni donem alt1 aydan kisa olsa bile artik
bu hiikiimlerin uygulanacagmin” eklenmesi gerektigine iliskin bkz. Akinci, Tasari,
http://www.sahinakinci.com/. Kars. Yavuz, Acar ve Ozen, s. 592; Gokyayla, s. 1224. Isvigre
Hukukunda da ayni taraflar arasinda kira iligkisinin konusu araliklarla (6rnegin, ilkbaharda bir ay,
yazin bir ay sonbahar veya kisin kullaniminda) bir¢ok kez ayni nesne olmasi halinde bu hiikiim
anlaminda 3 aylik ( TBK anlaminda 6 aylik) siirenin s6z konusu olmayacagi belirtilmektedir. Bkz.
Higi, Art. 253a-253b, N. 46; Permann, Mietrecht, Art. 253a-253b, N. 3.
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Kanunu’ndaki azami 3 aylik siirenin, Tiirk Borg¢lar Kanunu’nda 6 ay olarak kabul
edilmesidir. Doktrinde; bu sekilde siirenin uzatilmasinin Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun

ruhuyla bagdasmadigi ileri siiriilmiistiir®.

IV. KONUT VE CATILI iSYERiI KiRA SOZLESMESi VE BAGLANTILI
ISLEME UYGULANACAK HUKUK KURALLARI
A.01.07.2012 Oncesinde Kira Sozlesmesine Uygulanacak Hukuk

Kurallan

Kira sozlesmesi belirtmis oldugumuz gibi, 818 sayili Bor¢lar Kanununda, adi
kira ve hasilat kiras1 olmak iizere iki ayr1 fasilda diizenlenmisti. Ayrica 18.05.1955
tarihli 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanunun belediye teskilati olan
yerlerle, iskele, liman ve istasyonlardaki tasinmazlarin (Musakkaf olanlarinin)
kiralanmalarinda uygulanmasi1 kabul edilmistir. S6z konusu kanun, Borglar
Kanunu’nun kiraya iliskin hiikiimlerini ortadan kaldirmamisti. Bilakis 6570 sayili
kanununun uygulama alanina girmeyen kiralamalarda 818 sayili Borglar Kanunu
hiikiimleri uygulanmaya devam ediyordu. Ayrica 6570 sayili kanunun uygulama
alanma giren tasinmazlarin kiralamalarinda da bu kanuna aykiri olmayan Borglar
Kanunu hiikiimleri uygulanabilecekti (6570 s.K. m. 1).

Burada soyle bir sorun ortaya ¢ikiyordu: Acaba Borg¢lar Kanunu’nda yer alan
kira tiirlerinden olan adi kira ile hasilat kirasinin her ikisine de, 6570 sayil1 kanun
uygulanacak midir, yoksa 6570 sayili kanun sadece adi kira sozlesmelerine mi
hasredilecektir? Konuyla ilgili doktrinde de Yargitay kararlarinda da farkli goriisler
ileri siiriilmiistiir. Konu, her ne kadar miilga kanun dénemine iligkin bir tartismaymis
gibi goziikse de; 6zellikle gatili igyeri kiralarinin iiriin kirasina verilmesi hakkinda,
6570 sayil1 kanunun uygulanip uygulanmayacaginin tespiti, baglantili isleme iliskin
hiikmiin c¢atili isyerlerinin {riin kiralarinda da uygulanip uygulanmayacag:

konusunda fikir verecektirt®’.

196 Basaran, s. 59.
197 Ayrica 818 sayilh Borglar Kanunu ile 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu agisindan adi kira
kavramina iligkin farklar i¢in bkz. yukarida Birinci B6liim, II, B, 2, b, (1).
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1. Yargitay Kararlarina Gore

Yargitay Hukuk Genel Kurulunun, 6. Hukuk Dairesinin ve 13. Hukuk
Dairesinin konuyla ilgili farkl tarihlerde farkli kararlar1 mevcuttur.

Yargitay 6. HD. 19.09.1977 tarihli bir kararinda;'% kaplica ile ona bagli otel
veya motellerin isletilmesi, triin kirast niteliginde sayilacagini kabul edip,
uyusmazligin ¢oziimiinde 6570 sayili kanun degil, Bor¢lar Kanunu’nun 270 ve
devami hiikiimlerinin uygulanmasi gerektigine karar vermistir.

Daha sonra ise; Yargitay Hukuk Genel Kurulunun, 21.05.1986 tarihli

199 «

kararinda, “...hasilat kirasina verilen tasinmazin tahliyesinde de 6570 sayili

Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun hiikiimleri uygulanuwr.” ifadesine yer verilerek
hiikiim kurulmustur. Yargitay 6. HD’nin 07.03.1994 tarihli bir kararinda®® ise,
bunun gerekgesi soyle izah edilmektedir.

“...Coziimlenmesi gereken sorun hdsilat kirasimin 6570 sayili
vasamn  uygulama alamna  girip  girmediginin  saptanmasinda
toplanmaktadir. 6570 sayii yasanin uygulama alanini belirleyen 1.
Maddesinde; iki kosul ongoriilmiistiiv. Birinci kosul, kiralanan
tasinmazin musakkaf olmasi, ikinci kosul ise belediye sinirlart igerisinde
veya iskele, liman ve istasyonlarda bulunmasidir. Yasa adi kira ve hdsilat
kirasi arasinda bir ayrim yapmamistir. O halde yasada yazili yerlerde
bulunan ve galip vasfi musakkaf olan tasinmazlarin hdsilat kirasina ait
uyusmazliklarin ¢oziimiinde de 6570 sayili yasa ile bu yasaya aykirt
olmayan BK 'nun hasilat kirasina iligkin hiikiimlerinin wygulanmast icap
eder.”

198 Yargitay 6. HD., 19.09.1977 T., E.5179 K.5619 sayil1 karar1 i¢in bkz. Tunaboylu, Fesih, s. 545-
546; Karahasan, s. 1157. Benzer sekilde Yargitay 6. HD. 26.10.1972 T., 4495/3895 sayili karar1 i¢in
bkz. Malatyalioglu ve Ertas, s. 13. Ayn1 yonde Yargitay 6. HD. 26.05.2004 T., 3639/3871 sayil1 karar1
icin bzk. Tunaboylu, Tahliye, s. 89. Ayrica degirmen ve degirmene ait iki doniim arazinin kirasinin
hasilat kirasi niteliginde olup 6570 sayili kanun degil, Borglar Kanununun uygulanmas: gerektigine
iliskin Yargitay 6. HD. 20.11.1973 T., E. 5293 K. 4549 sayili karari i¢in bkz. Tunaboylu, Fesih, s.
582.

19 Yargitay HGK. 21.05.1986 T. E. 198/6-247 K. 551 sayili karar1 icin bkz. H. Erdogan, s. 675. Bu
karara dayanan ve onunla ayni dogrultuda olan Yargitay 6. HD. 10.10.1986 T., 9195/11101 say1lt
karar i¢in bkz. Tunaboylu, Fesih, s. 545. Benzer sekilde Yargitay 6. HD’nin 24.01.1991 T., E. 188, K.
687 sayill kararinda “musakkaf hdsilat kiralarinda da 6570 sayii yasamin hiikiimleri uygulanir.
Ciinkii bu yasanmin 1 ve 8. Maddelerinde Borg¢lar Kanununun 6570 sayili yasaya aykirt olmayan
hiikiimlerinin uygulanmasina imkan tamnmistir.” denilerek karar verilmigtir. Malko¢ ve Kiligoglu, s.
21. Aynmi dogrultuda belediye sinirlar1 i¢cinde bulunan kasap diikkanina iligkin Yargitay 6. HD. nin
05.05.1992 T., E.5717 K. 6122 sayili karar igin Tunaboylu, Fesih, s. 544-545.

20yargitay 6. HD., 07.03.1994 T., E. 2289 K. 2657 sayili karar1 igin bkz. http://www.kazanci.com/,
(12.07.2013). Aym gerekceye dayanan Yargitay 6. HD. 22.09.1997 T., E. 1997/6475 K. 1997/6743
sayili karar1 i¢in bkz. http://www.kazanci.com/, (12.07.2013). Aym gerek¢eye dayanan Yargitay 12.
HD. 28.01.2002 T., 2002/578-1517 sayili karar i¢in bkz. Oztiirk, s. 41-42.
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Bu arada 13. Hukuk Dairesi ise 25.06.1992 tarihli kararinda®°?

“Katl otopark hasilat getiren bir yer olup béyle bir yerin
kiralanmasi ile kiraya veren kararlastirilan kira parast karsiliginda
hdsilat  getiren bu yerin hakkimin  kullanilmasi ve semerelerin
toplanmasint birakmis sayilir. O nedenle bu yerin tahliyesi yoniinden
hdsilat kirasina iliskin hiikiimlerin uygulanacaginda duraksamaya yer
olmamalidir. Bu yiizden hdsilat kirasi iliskilerine 6570 sayili yasa
hiikiimlerinin uygulanmasi miimkiin degildir. ” seklinde karar vermistir.

Diger kararlardan farkli olarak; tahliye ile ilgili degil, kira bedeli artig oranina

iliskin olan 14.04.2004 tarihli kararinda®®? ise, 6570 sayil1 kanunun 6zellikle konut
ve igyerine olan ihtiyacin ¢ok, bu nitelikte yerlerin az olusundan, agirlikli olarak, kira
paralarindaki artis ve tahliye konularini diizenleyip, zayif durumdaki kiractyi, daha
giicli konumdaki kiralanana karsi koruma endisesiyle hareket ettigini belirten
Yargitay Hukuk Genel Kurulu, hasilat kirasma, 6570 sayili kanunun

uygulanamayacagini ifade etmektedir. Bunun sebebini,

“Zira hasilat kiras1 sozlesmelerini adi kira sozlesmelerinden
aywran temel unsur durumundaki, kiralanani kullanmanin yanminda ve
ondan daha onemli olarak "iiriinii toplama, semereden yararlanma"”
olgusu ve kira bedelinin nakit yaninda semere veya hasilatin bir hissesi
olarak da odenebilmesi, bu sozlesme tipini kendine ozgii bir yapiya
kavusturmakta ve adi kira soézlesmelerinden farkli olarak, hasilat
kirasinda  kiraci,  kiralayandan  daha  zayif  bir  konumda
bulunmamaktadwr. Hdsilat kirasimin deginilen bu niteligi, ondan
kaynaklanan uyusmazhiklarin kendine 6zgii yasal diizenleme ¢ercevesinde
coziilmesini gerektigini ortaya koymaktadir. Es soyleyigle, 6570 sayul
Yasa kapsamindaki ( belediye sinirlart igerisinde ve itistii ortilii ) bir
tasinmaza  iliskin  bulunsa dahi, hdsilat kirast sozlesmesinden
kaynaklanan uyusmaziliklarda, miinhasiran Borg¢lar Kanunu'nun hasilat
kirasina iliskin hiikiimleri uygulanmalidir.” seklinde agiklanmaktadir.

21 Yargitay 13. HD. 25.06.1992 T. E. 4326 K. 5715 sayili karar1 igin bkz. Tunaboylu, Fesih, s. 571-
572.

202 S5z konusu karara konu uyusmazlik, “...belediye sinrlart igerisinde ve ortiilii olan taginmazlarla
ilgili hasilat kirasi sézlesmelerinden kaynaklanan davalarda, 6570 sayili Kanun hiikiimlerinin mi,
yoksa, Bor¢lar Kanununun hasiat kirasini diizenleyen 270. ve ardindan gelen maddelerindeki
hiikiimlerin mi uygulanacagi; bu konuda yapilacak saptamaya bagl olarak da, 6570 Sayili Yasaya
4531 sayil Yasa ile eklenen ve kira paralarimin artis oranlarim sinwrlayan 7. madde hiikmiiniin somut
olayda uygulama yerinin bulunup, bulunmadig: noktasindadir.” Bkz. Yargitay HGK 14.04.2004 T.,
E. 2004/11-222 K. 2004/222 sayilh karart igin bkz. Tunaboylu, Tahliye, ss. 92-98;
http://www.kazanci.com/, (12.07.2013). Bu kararla ilgili agiklamalar i¢in ayrica bkz. Arkan Serim, s.
33.
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2. Ogretiye Gore

Yargitay’in farkli farkli kararlarma isaret eden AYDOGDU ve KAHVECH,

bu kararlarin birlestirilmesi ve iiriin kirasmma sadece Borg¢lar Kanunu’nun ilgili

maddelerinin uygulanmas1 gerektigini belirtmektedir?®.

AKINCI ise, iriin kirasina Bor¢lar Kanunu hiikiimlerinin uygulanmasinin

6570 sayili kanununun amacina uygun oldugunu belirtmektedir?®,

FEYZIOGLU; adi kira ile iiriin kiras1 arasindaki farklarin, {iriin kirasinin
6570 sayili yasanin kapsaminin disinda kaldigi anlamma gelmeyecegini ifade
etmektedir. Yazar goriisiinii soyle aciklamaktadir:

“Clinkii 6570 sayiuli yasamin uygulanmast iki temel sarta
baglanmigtir. Birinci sart yasamn 1. maddesinde sinirlari c¢izilmis
verlerde bir tasinmaz olmasi; ikinci sart da bu tasinmazin musakkaf
(tizeri ortiilii, ¢atili) olmasidir. Yasa koyucu bunlarin disinda (kiranin
tirti) agisindan bir tigiincii sart aramanustir. Baska deyisle, bosaltilmasi
istenen seyin, yasada ¢izilen sinirlar i¢inde kalan bir tasinmaz olmasi ve
bunun musakkaf olmasini, 6570 sayili yasa hiikiimlerinin uygulanmast
icin yeterli gérmiistiir; bunlara ilaveten sézlesmenin adi kira veya iiriin
Kirast olmasindan dolayr bir ayrim yapilmanustir. O halde kiralanan
musakkaf tasinmaz ister adi ister iiriin kirasina konu yapilmis olsun,
bosaltilmasi istemlerinden dogan uyusmazhiklar, kural olarak, 6570
sayili yasa hiikiimlerine tabi tutulmak gerekecektir.”

Yazar bunun ardindan, musakkafligin tespiti bakimindan da dikkat edilmesi

gerekenin, tasinmazin galip vasfinin musakkaf olmas1 gerektigini ifade etmektedir.
Ayn1 zamanda yazar, bu konudaki duraksamanin ¢oziimiiniin, sézlesmenin sadece
adi veya lirlin kirast olusuna baglamanin, dogru ve yeterli olmadigini; s6zlesme
konusunun, asil amacinin ve sézlesme alaninin baskin yoniiniin her olay i¢in dikkatle
arastirilarak, olaya 6570 sayili yasanin mi1, Bor¢lar Kanununun {iriin kirasina iligkin
hiikiimlerinin mi uygulanacaginin tespit edilmesi gerektigine isaret etmektedir?®,
BURCUOGLU ise, FEYZIOGLU’nun bu gériisiiniin belirsizliklere yol
acacagindan, benimsenmemesi gerektigi kanaatindedir. BURCUOGLU’na gbre;

belediye sinirlar1 iginde yer alan musakkaf bir taginmazin, ne zaman bizzat

kendisinin, ne zaman isletmesinin agirlik kazanacagini saptamak son derece giic

23 Aydogdu ve Kahveci, s. 404. Yazarlar, aym yerde, Tiirk Borglar Kanunu bakimindan da, 358.
maddenin {iriin kirasina, konut ve catili isyerlerine iliskin hiikiimlerin uygulanmasini engelledigini
belirtip; niteligine uygun diismedigi i¢in iriin kirasina Tirk Bor¢lar Kanunu’nun 339-356.
maddelerinin uygulanmamasi gerektigini vurgulamaktadir.

204 Akine, Kira, s. 43.

205 Feyzioglu, s. 406-407. Aym gériiste bkz. C. Erdogan, s. 671.
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olacaktir. Yazar ayni zamanda, Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 6570 sayili yasa
kapsaminda degerlendirdigi; turistik lokanta, biife, gazino gibi yerlerde de, bir
tasinmazin isletilmesi hakkinin s6z konusu oldugunu, bu nedenle FEYZIOGLU’nun
goriisii ¢ergevesinde, 6570 sayilt yasanin uygulanabilecegi bir hasilat kirasi
bulmanin, hemen hemen imkansiz oldugunu belirtmektedir. Bu nedenle; belediye
sinirlart i¢inde, musakkaf bir tasinmazin isletilmesi s6z konusuysa, 6570 sayili
yasanin uygulanmasi gerektigini belirtmektedir?®®.

DEVELIOGLU, 6570 sayili kanunun, sadece adi kiradaki kiraciyr degil,
genel olarak kiraciy1 hedef tuttugunu kabul ederek, 6570 sayili kanunu hasilat kirasi
sozlesmelerine de uygulamak gerektigini kabul etmektedir. Yazar, bu konuda su
ornegi vermektedir: Bir kimsenin, uzun yillar islettigi kasap diikkanini, tim
donanimi ve ruhsatiyla kiraya vermesi halinde, hasilat kirasi; baska birinin ise, bos
dairesini X Bankas1 A.S.’ye irtibat biirosu olarak kullanilmak iizere kiraya verilmesi
halinde ise adi kira ortaya ¢ikacaktir. Bu durumda, tiizel kisi tacir konumunda olan X
Bankas1 A.S.’nin, 6570 sayili kanunun korumasina alinip, bir kasap diikkan1 isleten
ve esnaf olan kiracinin bu korumanin kapsami disinda birakilmasinin

aciklanamayacagini ifade etmektedir?®’

. Yazar ayn1 zamanda, Yargitay’in 6570 sayil
Kanunun uygulanip uygulanmayacagi konusunda verdigi farkli kararlarin sebebinin
de, konuyla ilgili genel bir prensip belirlemek yerine, somut olay adaletini saglamak
oldugunu belirtmektedir?®,

ERCIN de, iiriin kirasina konu tasinmazlarin; musakkaf olmalar1 ve belediye
smirlar icinde veya iskele, liman ve istasyon olan yerlerde bulunmalar sartiyla;
bunlarla ilgili kira kontratlarna 6570 sayili kanun hiikiimlerinin uygulanmasi
gerektigini ifade etmektedir?®®.

DOGAN’a gore de kanun adi kira iiriin kiras1 ayrimi1 yapmadan tagimnmazin
catili olup olmamasina goére degerlendirme yapmaktadir. Bu nedenle c¢atili
tasinmazlar1 konu alan iirlin kirasi soézlesmelerinin sona ermesine, 6570 sayili

kanunun uygulanmasi gerektigini, diger hususlarda ise, bu kanuna aykir1 olmamak

206 Burcuoglu, Tahliye, s. 7-8.
207 Develioglu, s. 941-942.

208 Develioglu, s. 942.

209 Erein, s. 63.

51



kaydiyla Borglar Kanunu’nun {riin kirasina iliskin hiikiimlerinin uygulanmasi
gerektigini belirtmektedir®',

Benzer sekilde ZEVKLILER/GOKYAYLA da; olagan kirada, isyeri
kiracisin1 kotiiniyetli kiraya verene karsi koruma diisiincesinin, iiriin kirasindaki
igyeri kiracist i¢in de gecerli oldugunu belirtmektedir. Yazar bu dogrultuda; bir
lokantayi iirlin kirasi bi¢iminde kiraya veren kisinin, ayn1 yeri olagan kira yoluyla
kiraya verenden daha az korumaya layik oldugu sdylenemeyeceginden, isyeri kirasi
bicimindeki {iriin kiralarina da, konut ve c¢atili isyeri kiralari hakkindaki hiikiimlerin

uygulanabilecegini kabul etmektedir?*!.

B. 01.07.2012 Sonrasinda Kira Sozlesmesine Uygulanacak Hukuk
Kurallar

Catili igyerlerinin iiriin kirasina konu olmasi halinde; kira sdzlesmesine, {iriin
kirasina iligkin hiikiimlerin mi yoksa konut ve catili isyeri kiralarina iliskin
hiikiimlerin mi uygulanacagi sorunu, 6098 sayili kanunla ¢oziimlenmis gibi goziikse
de, halen devam etmektedir. Gergekten de Tiirk Borclar Kanunu’nun 299-338
maddeleri arasinda genel hiikiimlere yer verildikten sonra, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun
339-356 maddeleri arasinda konut ve ¢atili isyeri kiralar1 hakkindaki hiikiimlere, son
olarak da Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 357-378 maddeleri arasinda {iriin kirasina iligkin
hiikiimlere yer verilmektedir. Bu ayrimdan ¢ikacak birinci sonug; dncelikle konut ve
catili igyeri kiras1 ve {riin kirasinin yaninda; genel hiikiimlerin, bagka bir ifadeyle
olagan (adi) kiranin varliginin belirtilmesidir. Ikinci énemli sonug ise; adi kiraya
iliskin hiikiimlerle, konut ve catili igyeri kirasina iliskin hiikiimler veya iiriin kirasina
iliskin hiikiimler arasinda, genel hiikiim-6zel hiikiim iligkisinin varligidir.

Nitekim Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 358. maddesinde®!? yer alan “Bu aywrimda
triin kirasina iligkin 6zel hiikiim bulunmadik¢a, kira sozlesmesine iligkin genel

hiikiimler uygulanir.” hiikkmii de bu duruma isaret etmektedir. Dolayisiyla Tirk

210 Dogan, Konut, s. 35. Benzer sekilde 6570 sayili kanunun uygulama alam agisindan adi kira veya
iriin kiras1 sozlesmesi bakimindan bir ayrim yapmadigina bu nedenle 6570 sayili kanunun
uygulanmasi gerektigine iligkin bkz. Hiiseyin Altas, Hasilat ve Sirket Kirasi, Yetkin Kitapeilik,
Ankara, 2009, s.70-71; Ayse Sahin, “Hasilat Kiras1 Sozlesmesinin Ayirt Edici Unsurlar1 ve Tabi
Oldugu Yasa Hiikiimleri”, Prof. Dr. Hiiseyin Hatemi’ye Armagan, C. 2, Istanbul 2009, s. 1434-
1435.

211 Zevkliler ve Gokyayla, s. 203.

212 By hilkmiin TBK m. 299 ve devaminda yer alan maddelerde diizenlenen hususlarin iiriin kirasi
baglhig1 altinda bir kez daha tekrar1 gereksiz ve kanun sistematigi agisindan yanlis olacagindan hakli
olarak s6z konusu maddenin eklenmesinin yerinde olduguna iliskin bkz. Saglam, s. 1017.
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Borglar Kanunu bakimindan, iiriin kirasi niteliginde olan soézlesmeye Tiirk Borglar
Kanunu’nun 357-378. madde hiikiimlerinin yam sira, hakkinda hiikiim bulunmayan
hallerde Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 299-338. madde hiikiimleri uygulanacaktir. Fakat
kira sdzlesmesinde, ¢atili bir igyeri s6z konusu olup, ayni zamanda kiracinin bu ¢atili
igyerinin isletme hak ve ylkiimliiliigii ve gerekli donanimlariyla birlikte kiralanmasi
halinde hangi hiikiimler uygulanmalidir? Bu durumda ortada bir iiriin kirasi
sOzlesmesinin oldugu agiktir. Ayni zamanda catili igyeri kira sdzlesmesi de sz
konusudur. Peki, bu durumdaki kira sozlesmesinde bir baglantili islem
ongoriilmisse, Tiirk Borglar Kanunu’nun 340. maddesinin uygulanmasi miimkiin
miidiir?

Kira tiirlerinden bahsederken, temel olarak iki tip kira sdzlesmesi oldugu
halde, esasen bu ayrimin savas donemi ekonomisinde somiiriilmeye miisait
olusundan dolayi, kanun koyucunun zayif durumdaki kiraciyr korumaya yonelik
olarak cikarilan diizenlemenin gilinlimiize yansimasi sonucu, {giincii tip kira

k?®. Uriin kirasma iliskin hiikiimler

sOzlesmesinin  dogdugundan bahsetmisti
incelendiginde ise, sanayi toplumuna 6zgii ¢atili igyerlerinin {iriin kirasina verilmesi
halinde uygulanabilecek hiikiimlerden ziyade, zirai amacli kullanima 6zgiilendigi
goriilmektedir?**. Dolayisiyla kanaatimizce, yaratilan bu suni kira tipinin icinde,
catili Uirtin kirasint da degerlendirirsek, kanun koyucunun, bu yaratilan kira tipiyle
korumay1 giittiigii amaca hizmet edilmis olunur. Ancak bunun i¢in Tirk Borglar
Kanunu’nun 358. maddesindeki genel hiikiimlere yapilan ati1f?'® yetersizdir.
Isvigre Borglar Kanununun 276a maddesinde;

“Ozel hiikiimlerin varligi halinde, tarimsal isletme veya tarimsal
isletmeye tahsis edilen tasinmazlarin iiriin kirasi sézlesmelerine, 4 Ekim
1985 tarihli Tarimsal Isletme Uriin Kirasi Kanunu uygulamr. Ayrica
konut ve isyerinin tiriin kirasina ait hiikiimler haricinde Bor¢lar Kanunu
da uygulanwr.” ifadesi yer almaktadir.
Buna gore tarimsal isletmenin iirlin kirasina verilmesi halinde, Tarimsal

Isletme Uriin Kiras1 Kanunu'nda 6zel hiikiim varsa, oncelikle o uygulanacaktir.
Konut ve isyeri kirasinin {riin kirast olusturmasit halinde hangi kanunun

uygulanacag ise, Isvigre Bor¢lar Kanunun 300. maddesinde agiklanmaktadir. Soz

213 Bkz. yukarida Birinci Boliim, 11, B, 2, b, (2).

214 By dogrultuda bkz. Altas, s. 86; Halit Aker, Ticari Isletme Kirasi, Yetkin Basim Yayim, Ankara
2011, s. 35.

215 By atfin isabetli olmadig1 onun yerine Isvigre Bor¢lar Kanununda oldugu gibi ilgili maddelere atif
yapilmasi gerektigine iliskin bkz. Aker, s. 34.
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konusu maddede “Konut ve igyerinin tiriin kirasinda feshe karsi kiracinin korunmasi
ile ilgili m. 271-273¢ goz oniine alinwr.” hitkkmii yer alir. Belirtilen maddede yer alan
hiikiimler konut ve isyeri kirasinda kiracinin feshe karsi korunmasina iligkin
hiikiimlerdir. Ayrica Isvigre Borglar Kanunu madde 253b/I’de de “Kira bedelinin
kétiiye kullanilmasindan korumaya iligkin hiikiimler (m. 269 vd.) tarumsal igletme
olmayan iiriin kiralari ve aslinda konut veya igyerinin bedel karsiligi birakilmasin
diizenleyen diger sozlesmeler icin de gegerlidir.” hikkmii yer almaktadir. Bu
hiikiimler incelendiginde, Isvicre’de, isyerinin iiriin kirasina verilmesi halinde; kiraya
verenin, fesih ve kotiiniyetli kira bedeli istemine karsi, konut ve isyeri kirasinda
kiraciy1 koruyucu hiikiimler uygulanacaktir.

Inceleme konumuz olan baglantili isleme iliskin diizenlemeye ise, Isvigre
Borglar Kanunu’nun adi kiraya iliskin diizenlemesinin genel hiikiimler kisminda yer
verilmistir. Bu nedenle Isvi¢re Borglar Kanunu’nun adi kiraya iliskin diizenlemesinin
ikinci kismma atif yapan Isvigre Borglar Kanunu’nun 253b/I hiikmii geregi,
baglantili isleme iliskin diizenleme {irtin kiras1 sozlesmelerinde uygulanmasi
miimkiin géziikkmemektedir?*®,

Tiirk Hukukunda ise, catili igyerinin iirlin kirasina verilmesi halinde hangi
hiikiimlerin uygulanacagina dair bir agiklik kanunda yer almamaktadir. Her ne kadar
bazi hususlarin uygulamaya birakilmasi, somut olay adaletine uygun olabilecegini
sOyleyebilsek de, konuyla ilgili bir ictihat birliginin olmamasi sebebiyle, hukuki
giivenligin zedelenmemesi adina, Isvicre Borglar Kanunda oldugu gibi, Tiirk Borglar
Kanunu’nun 358. maddesine konut ve ¢atili igyerinin iiriin kirasina verilmesi halinde,
hangi kurallarin uygulanacagina iliskin bir diizenlenmeye yer verilmesinin uygun
olacagi kanaatindeyiz.

Tiirk Borglar Kanunu’ndaki mevcut diizenleme karsinda; catili igyerlerinin
iiriin kirasina verilmesi halinde konut ve catili igyeri kira sézlesmelerine iliskin
hiikiimlerin, her ne kadar niteliginin uygun distiigiinti kabul etsek de, bu s6zlesmeye

uygulanmasi Tiirk Borglar Kanunu’nun 358. maddesi karsisinda miimkiin degildir?!’.

216 Zira doktrinde de Isvicre Borglar Kanunu’nun 254. maddesinin kira hukuku hiikiimleri baglaminda
kiraya verenin kotiiniyetli taleplerinden kiracinin korunmasini amaglamasina ragmen, kdtiiniyetli kira
bedellerinden korumaya iliskin hiikiimler arasinda (IBK m. 269 vd.) yer verilmedigi belirtilmektedir.
Bkz. Svit Art. 254, N. 10. Yazar ayn1 yerde bu nedenle Isvigre Borglar Kanunu’nun 253b maddesinde
yer alan sinirlamanin (IBK m. 253b/1I) baglantili islem igin sz konusu olmadigini belirtmektedir.

27 GUMUS de; Tiirk Borglar Kanunu’nun 358. maddesinin atif hiikkmiinii onaylamamakla birlikte, bu
hiikkmiin kira s6zlesmesinin sadece genel hiikiimlere ayrilan birinci ayrimimin degil, konut ve catili
isyeri kiralarina iligkin ikinci ayriminin dahi diriin kirasina kiyasen uygulanabilirligi temeli tizerinden
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Bu durumda; inceleme konumuz olan baglantili islem yapma yasagi, konut ve catili
igyeri kiralarina ait 6zel hiikiimler arasinda yer aldigindan; catili isyerlerinin {iriin
kiras1 sozlesmelerinde uygulama alani bulamayacaktir. Bu nedenle bundan sonra
baglantili islemle ilgili bahsedilen kira s6zlesmelerinin iriin kirasi niteliginde

olmadigini ifade etmemiz gerekir.

kaleme alinmasinin daha uygun olacagini belirtmektedir. Bkz. Giimiis, Kira, s. 4. Konunun sistematik
ve lafzi yorumla degil; amagsal yorumla ele alinmas: gerektigini kabul eden GOKYAYLA; kanun
koyucunun konut ve catili isyeri kiralarinda kiracinin kiraya verene gore zayif durumda bulundugu
faraziyesini kabul ettigini; tasinmazin konut ve gatili isyeri niteligi tasimasi halinde, sdzlesme iiriin
kiras1 sozlesmesi diye Tirk Bor¢lar Kanunu’nun 339 ve devamu hiikiimlerinin uygulama alaninin
disina ¢ikilmasii gerektirmeyecegini kabul etmektedir. Yazar sdyle devam etmektedir: “Yasa
koyucunun ayni nitelikteki kiralanan igin olagan kira olmasi durumda bagska, iiriin kirasi olmasi
durumunda baska bir ¢oziimii benimsedigini ya da arzu ettigini séylemek isin niteligine uygun
degildir. Hatta isletme yiikiimliiliigiiniin bulundugu kira sozlesmelerinde, bir yoniiyle kiraciyt koruma
diigiincesinin olagan kira sozlesmelerine nazaran daha agir bastigi soylenebilir. Zira isletme
yiikiimliiliigii bulunan bir kiralanan hakkinda kira sozlegmesi akdeden kiraci, genellikle olagan kira
sozlesmesi akdeden kiraciya nazaran kiralanana daha fazla yatirim, masraf ve emek harcamak
durumundadr ... ... tirtin kirasina iliskin Tiirk Borg¢lar Kanunu'nun 358. madde hiikmiinde kira
sozlesmesine iliskin genel hiikiimlere atif yapildigini buna karsilik konut ve ¢atili isyeri kiralarina
iliskin hiikiimlere (TBK m. 339) herhangi bir yollamanin bulunmadigi belirtilerek argumentum a
contrario (mefhum-u muhaliften sonug ¢tkarma) ilkesinden hareket edilmesi de uygun degildir.” BKz.
bu agiklamalar i¢in Gokyayla, s. 1243-1244. Catili igyerlerinin iiriin kirasina verilmesi halinde iiriin
kirasina iligkin hitkiimlerin uygulanmasi gerektigine iliskin ise bkz. Aydogdu ve Kahveci, s. 376-377.
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IKiNCi BOLUM
BAGLANTILI iSLEMIN ORTAYA CIKIS SEKIiLLERI VE BENZER
KAVRAMLARDAN FARKI, UNSURLARI, TARAFLARI VE GECERLILiGI

I. BAGLANTILI iSLEMIN ORTAYA CIKIS SEKILLERi VE BENZER
KAVRAMLARDAN FARKI
A. Baglantih Islemin Ortaya Cikis Sekilleri
1. Bilesik Sozlesme Halinde

Bilesik sozlesmelerde; mahiyetleri bakimindan birbirinden bagimsiz ve
baska baska®!® tipte birden fazla sozlesme, mahiyetlerine bir halel gelmeksizin
taraflarin iradesiyle birbirine o surette baglanmistir?®® ki, bunlarin her birinin varlig
ve gegerliligi digerininkine veya digerlerininkine baghdir. Biri gecerli olmaz veya
ortadan kalkarsa, digeri veya digerlerinin de islem temeli ortadan kalkmis olacaktir
220

Bu bagllik iki tarafli veya tek tarafli olabilir. ki tarafli baglilik halinde
bilesik sozlesmeyi olusturan sozlesmelerden herhangi birinin gegersizligi veya
ortadan kalkmasinin digerini de sona erdirecegi kabul edilir. Tek tarafli baglilikta ise,

bunlardan yalniz birinin gegersizligi digerinin ortadan kalkmasia yol agar??.,

218 Ayni tipte iki sozlesmenin de, bilesik sozlesme olusturabilecegine iliskin bkz. Giimiis, Borglar, s. 9.
219 Hemen belirtelim ki, bu bagliliktan anlasilmasi gereken, sekli anlamdaki (ayn1 belgede diizenlenme
gibi) bir baglilik degil, taraf iradelerinden dogan bir i¢ bagliliktir. Bkz. bu yonde Fikret Eren, “Isimsiz
Sozlesmelere iliskin Bazi Sorunlar”, Prof. Dr. Turgut Akintiirk’e Armagan, istanbul, 2008,
(Isimsiz), s. 101-102; Karahasan, s. 55; Marc Amstutz,ve Walter René Schluep Walter Basler
Kommentar Obligationenrecht I, (Herausgegeben von Heinrich Honsell, Nedim Peter Vogt,
Wolfgang Wiegand) Schulthess Juristische Medien AG, 4. Baski, Helbing Lichtenhahn Verlag, Basel
2007, Einleitung vor Art 184, N. 10. Son yazar ayni yerde, bilesik stzlesmenin bir isimsiz
sozlesmeden ziyade bir isimsiz figiir oldugundan bahsetmektedir.

220Georgios Dellios, Zur Priizisierung der Rechtsfindungsmethode bei “gemischten”Vertrigen,
Dissertation, Regensburg, 1981, s. 62 vd; Walter René Schluep, Zusammengesetzte Vertrige:
Vertragsverbindung oder Vertragsverwirrung, Aktuelle Aspekte des Schuld — und Sachenrechts
Festschrift fiir Heinz Rey zum 60. Geburtstag, (Herausgegeben von Heinrich Honsell, Roger Zich,
Wolfgang Portmann, Dieter Zobl), Schulthess Jurische Medien AG, Ziirich, 2003, s. 285; Aral ve
Ayranc, s. 55; Eren, Isimsiz, s. 100 vd; Eren, Ozel, s. 419; Karahasan, s. 55. Tandogan, Haluk.
Bor¢lar Hukuku Ozel Borg lliskileri, Cilt. I/1, 6. Baski, Vedat Kitapeilik, istanbul, 2008 (Cilt. I/1),
S. 75-76. Son yazar ayni yerde s6z konusu sozlesmelerden birinin varligr ve gegerliligi Obiiriiniin
varlik gegerliliginin zimni sart1 veya sart derecesine yiikselmese bile iglem temeli niteliginde oldugunu
belirtmektedir.

221 Kuntalp, Karigik, s. 105. Bu baglantinin tespiti 6zellikle igerik olarak birbirinden bagimsiz olan
sozlesmelerin sadece sézlesmenin yapilis aninda birbirine baglanmis olmasi halinde, 6rnegin; bir
otomobil tamircisinin tamir siiresince otomobil sahibine yedek otomobil tahsis etmesi halinde
gliclesecegine iligkin bkz. Markus Stoffels, Gesetzlich nicht geregelte Schuldvertrige, Mohr
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Tirk Borglar Kanunu anlaminda baglantili islemde, taraflar, kira
sozlesmesinin varligini baglantili isleme baglarlar. Baglantili islemin varligi, kira
sozlesmesinin varligma baglanmadigindan tek tarafli bir baglilik s6z konusudur???,
Zaten kanun koyucu da, bu sekilde baglanmaya engel olmak i¢in baglantili islemin
gecersizligi halinde bu gecersizlikten kira sézlesmesinin etkilenmeyecegini kabul
etmistir.

Ornegin, bir birahanenin kiraya verilmesi ve kiracinin kiraya verenden bira
satin alma taahhiidiinde bulunmas: halinde ortada bilesik sdzlesme vardir??3, Benzer
sekilde bir imalathanenin kiracisinin kiraya verene belli donemlerde imal ettigi
mallardan satmay1 borglanmasi halinde de bilesik s6zlesme sdz konusu olur??,
Benzer sekilde; bir igyeri kira sdzlesmesine, kiralananda kiraya verenin satig midiirii
olarak ¢alismasinin baglanmasi halinde bilesik sézlesme sz konusudur?®. Kira
sOzlesmesi ile birlikte {iistlenilen bu yikiimliiliikkler (Tiirk Borglar Kanunu 340.
maddedeki diger sartlar1 tasimasi halinde, baglantili islem) bilesik sozlesme

niteligine sahip olabilir®%.

2. Karma Sozlesme Halinde

Karma sozlesmeler??’; kanunun cesitli sdzlesme tiplerinde 6ngordiigii

unsurlarin, kanunun Ongormedigi bir tarzda bir araya gelmesiyle olusan

sozlesmelerdir??®, Bilesik sozlesmelerde birden gok tipin her birinden birer 6ge degil,

Siebeck Verlag, Tiibingen, 2001, s. 37. Bu durumda tamamen harici bir baglantinin olduguna iligkin
bkz. Dellios, s. 62.

222 Hemen belirtelim ki, baglantili islemin varligmin kira sdzlesmesine baglanmasi, Tiirk Borglar
Kanunu’nun 340. maddesinin kapsamina girmeyeceginden bu sekilde olusan bilesik sézlesmenin séz
konusu madde anlaminda gegersizligi ileri siiriilemeyecektir.

223 Tandogan, C. 1/1, s. 77; Eren, Isimsiz, s. 101; Kuntalp, Karisik, s. 104.

24 Yavuz, Acar ve Ozen, s. 24.

225 Gtoffels, s. 38; Dellios, s. 63. Son yazar aym1 yerde, bu durumda hizmet sdzlesmesinin sona
ermesinin kira s6zlesmesinin dnemli sebeple feshine sebep olacagini belirtmektedir.

26 Bkz. bu yoénde Inceoglu ve Bas, Baglantili, s. 167, dn. 10. Baglantili islemin, genellikle bilesik
sozlesme seklinde ortaya ¢iktigina iliskin bkz. Zevkliler ve Gokyayla, s. 208.

221 K apsamyla ilgili ayrintili bilgi i¢in bkz. Kuntalp, Karisik, s. 28 vd..

228 SQtoffels, s. 35. Tandogan, C. I/1, s. 69; Aral ve Ayranct, s. 53. Son yazar, bir goriise gore; karma
sozlesmenin, kanunda diizenlenmis veya diizenlenmemis sodzlesmelerin unsurlarindan olusmasi
halinde, genis anlamda karma sézlesmenin kabul edildigini, ancak bu halde kendine 6zgii sdzlesme ile
karma so6zlesme arasindaki ayrimin bazi hallerde ortadan kalkacagimi ifade etmektedir. Bkz. ayni
dogrultuda Giimiis, Borglar, s. 12. KUNTALP ise, karma s6zlesmeyi olusturan unsurlardan hig
olmazsa bir kisminin kanuni akit tiplerine ait olmas1 gerektigini kabul etmektedir. Bkz. Kuntalp, s. 64.
Karma soOzlesmenin kanunda diizenlenmis sdzlesmelerin disinda isimsiz s6zlesmelerden de
olusabilecegine iliskin bkz. Theo Guhl ve Alfred Koller, Das Schweizerische Obligationenrecht mit
Einschluss des Handels- und Wertpapierrechts (Herausgegeben von Jean Nicolas Druey, Theo
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birden ¢ok bagimsiz tipin her birinin tamami bir araya getirilmisken; karma
sozlesmelerde ise; birden ¢ok sozlesme tipine iliskin 6geler (edimler) bir tek
sozlesmede bir araya getirilip ortaya yeni bir sdzlesme tipi ¢ikmaktadir??®,

Karma sdzlesmelerin cesitli sekillerde ortaya ¢ikmasi miimkiindiir. Ornegin,

230 s5zlesmelerinde oldugu gibi, ¢ift mahiyetli,

kapicilik veya ev kirasiz, para faizsiz
baska bir ifadeyle, farkli sozlesme tiplerine ait edimlerin degis-tokusu seklinde
karma sdzlesme olusabilir. Keza; pansiyon sozlesmesi,?! hastane ile yapilan
sOzlesme ve yatili okul s6zlesmesinde oldugu gibi, bir tarafin birden ¢ok edimi ifa
borcunun karsisinda, karsi tarafin, bir miktar para 6deme borcunun oldugu kombine
sozlesmeler seklinde de ortaya cikabilir. Ayrica karma bagislama®? gibi, cesitli
tiplere ait unsurlarin birbirine karistig1 sozlesmeler seklinde de olabilir?®,

Kendine yabanci yan edimler igeren sozlesmede; asil edimler, kanunda
diizenlenen bir sézlesmeye ait olmakla birlikte, bu tipe yabanci yan edimler de

igerirler. Ornegin; bakim veya 1sitilma kaydiyla yapilan kira sézlesmesinde, kiraya

Guhl, Alfred Koller, Anton K. Schnyder), 9. Basi, Schulthess Juristische Medien AG, Ziirich, 2000, s.
334.

229 gtoffels, s. 38; Karahasan, s. 55.

230 Bu sozlesme tiiriinde, taraflardan biri, digerine bir evin kullanilmasini devretmeyi (kira), diger taraf
da karsiliginda ona faizsiz 6diing para vermeyi (karz) yiikiimlenir. Bu sdzlesmenin gecerliligi, evin
yillik kirasi yasal faiz hadlerini astigi takdirde tartigilabilir ve kanuna karsi hile dolayisiyla
sOzlesmenin butlani ileri siiriilebilir. Bu agiklamalar i¢in bkz. Tandogan, C. I/l, s. 70; C. Erdogan, s.
273-274; Eren, Isimsiz, s. 93; Bilge, s. 16; Aydogdu ve Kahveci, s. 32; Zevkliler ve Gokyayla, s. 17.
Benzer sekilde bkz. Yargitay HGK 05.06.1974 T., E. 1970/4-805, K. 1974/634 sayili karar igin
http://www.kazanci.com/, (03.08.2014); C. Erdogan, s. 276-277. Aym sekilde, Yargitay 13. HD.,
25.10.1974 T., E. 2744, K. 2658 sayil1 karar1 i¢in C. Erdogan, s. 282-283. Bu karma s6zlesmede,
ozellikle kiracty1 ve ddiing alani koruyan sosyal agirlikli kurallarin devre disi kalmamasina 6zel bir
0zen gosterilmesi gerektigi yoniinde bkz. Serozan, s. 67. Burada, taraflarin edimleri kargiliklidir. Kira
bedeli 6demenin ve kiralanandan yaralanmanin diginda, kiracinin kiraya veren veya ligiincii kisiye
kars1 tistlenecegi ekstra yiikiimliiliik olan baglantili islemden bu nedenle ayrilir.

Zlpansiyon sozlesmesinde de; taraflardan biri, digerine cesitli sozlesme tiplerine ait edimleri
sunarken, karsi taraf sadece, kararlastirilan bir miktar parayr édeme borcu altina girmektedir.
Pansiyonda kalacak kisiye oda tahsisi (kira s6zlesmesi), yemek ve kahvalti (ardarda teslim sartiyla
satis sozlesmesi), odanin temizlenmesi (hizmet s6zlesmesi) edimleri sunulurken pansiyonda kalacak
kisi pansiyona sadece bir miktar para ddemeyi borglanir. Bkz. Tandogan, C. I/1, s. 71; Eren, isimsiz,
s. 94; Eren, Ozel, s. 27; Serozan, s. 64-65; Giimiis, Borgclar, s. 8-9; Aydogdu ve Kahveci, s. 32;
Zevkliler ve Gokyayla, s. 18; Aral ve Ayranci, s. 54.

232 Doktrinde hakim goriise gore, karma bagislama, karma sdzlesme olusturmaktadir. Bkz. Tandogan,
C. I/1, ss. 72-73; Giimiis, Borglar, ss. 9-10; Aral ve Ayranci, s. 55; Serozan, s. 53; Zevkliler ve
Gokyayla, s. 18; Aydogdu ve Kahveci, s. 40; Eren, Ozel, s. 28-29; Eren, Isimsiz, s. 95; Yavuz, Acar
ve Ozen, s. 27. Aksi goriiste olan KUNTALP’e gbore ise; burada sézlesmenin igerigi bakimindan bir
tiplerin karisitmindan bahsedilemez. S6zlesme satim, 6liinceye kadar bakma gibi tipik bir sozlesme
iken, hukuki sebebi agisindan bagislamadir. Bkz. Kuntalp, Karigik, ss. 118-119.

23 Tandogan, C.I/1, s. 73; Aral ve Ayrancy, s. 55; Giimiis, Borglar, s. 10; Goktiirk, s. 370; Amstutz ve
Schluep, Vor. Art. 184 ff, N. 8.
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veren, kiralananmn bakim veya 1sitilmasii da iistlenmektedir. Doktrinde?** bu halinde
bir karma sozlesme olusturacagi belirtilmis olmasina ragmen, kanaatimizce ortada

karma sdzlesme degil, bir yan edim vardir?®

. Karma sozlesme gibi tek bir sdzlesme
vardir ancak sdzlesmenin taraflarindan biri digerine kars1 esas s6zlesmenin niteligine
yabanci bir yan edim tistlenmektedir.

Baglantili islemi; kira s6zlesmesinde, kiracinin kiraya verene veya li¢lincli
bir kisiye karsi, kendi yararina olmayan ve kiralananin dogrudan kullanimiyla alakali
olmayan bir bor¢ altina sokan hukuki islem olarak anladigimiza gore, kira
s0zlesmesiyle karma sdzlesme olusturup olusturamayacagini degerlendirelim.

Cift mahiyetli sézlesme seklinde ortaya ¢ikmasi giictiir. Ciinkii baglantili
islemde dstlenilen edim, kira sdzlesmesinde, kiracinin 6deyecegi bedelin yerine
geememekte, kiracty1 ek bir yiikiimliiliik altina sokmaktadir. Yine; ortada taraflardan
birinin bor¢landigi birden ¢ok edime karsi, karsi tarafin tek bir borcu (para 6demek)
olmadigindan, kombine sozlesme seklinde olmasi da miimkiin géziikmemektedir.
Baglantili islemin, kira sézlesmesine yabanci, bir yan edim yiiklemesi séz konusu
olabilir. Ornegin; kira sézlesmesinin yapilmasi, kiracinin evin sigorta sdzlesmesini
yapmasina baglanmis olabilir. Ancak bu durumda, belirtmis oldugumuz gibi, ortada
karma sozlesme degil, yan edim yiikiimii s6z konusu olur. Bu nedenle Kkira
sOzlesmesi ile kendisine baglanan baglantili islemin, karma sozlesme seklinde

birlesmesi pek miimkiin gériilmemektedir?3®,

3. Yan Edim Yiikiimii Halinde

Yan edim yiikiimleri; sozlesmeye esas niteligini veren, asli edim
yiikiimlerinin yaninda, ikinci derecede 6nem tasiyan yiikiimliiliikklerdir. Bu nedenle
s0zlesmenin kurulmasini etkilemezler, baska bir ifadeyle, sdzlesmeye esas niteligini
veren asli edim yiiklerinden farkli olarak, s6zlesmenin kurulabilmesi i¢in, taraflarin

bu konuda karsilikli iradelerinin birbirine uygun olmasi gerekmez. Ancak yan edim

Z4Gtoffels, s. 41. Zevkliler ve Gokyayla, s. 18; Aydogdu ve Kahveci, s. 40; Aral ve Ayranci, s. 55;
Tandogan, C. I/1, s. 73; Yavuz, Acar ve Ozen, s. 28.

235 Aym goriiste bkz. Giimiis, Borglar, s. 10; Kuntalp, Karisik, s. 98 vd.. Son yazar, taraflardan birinin
birden fazla tipik edim borcunu yiiklenmesi halinde, sayet bu edimler esit degerde yani her biri asli
nitelikteyse bu takdirde bir tipler karigimi s6z konusu olacagimni ve ortaya karigtk muhtevali bir
sozlesme cikacagini belirtmektedir. Yazar ayni zamanda, sayet bu edimlerden biri asli digeri yan ise,
bu durumda bir tipler karisimindan s6z edilemeyecegi gibi karigik muhtevali bir sozlesme de
dogmayacagim ifade etmektedir. Bkz. Kuntalp, Karisik, s. 100. Ay gériis i¢in bkz. Eren, Ozel, s.
27-28; Eren, Isimsiz, s. 94-95.

2% Aym dogrultuda bkz. Heinrich, Art. 254, N. 7.
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yikiimii, asli edim yiikiimiiniin yerine getirilmesine yardimci olan edimlere
iliskindir. Yan edimler; asli edime oranla, tali ve tabi nitelik tasisalar da, asli
edimden bagimsiz bir amag¢ ve igerige sahip olduklar1 i¢in, asli edim yiikiinden
bagimsiz talep ve dava edilebilir. Ornegin; taraflar kira sdzlesmesinde, kiracinin kira
parasini 6deme borcunun yaninda, kiralananin bahgesine bakmasini kararlagtirmalari
halinde, bahg¢eye bakma borcu kira sozlesmesindeki yan edim yiikiimini
olusturur?®’.

Karma s6zlesmeden farkli olarak, burada edimler arasinda bagimlilik vardir
ve Onem itibariyle, asli edim olan kira bedelini 6deme borcundan daha asagi
degerdedir. Karma sdzlesmede ise, edimler birbirine az ¢ok denktir?3.

Bu agiklamalara gore; kanaatimizce kira sozlesmesine baglanan baglantili
islemdeki edim yiikiiniin, yan edim yiikkimi seklinde de gergeklesebilmesi
miimkiindiir. Yukaridaki Ornekte oldugu gibi, kira sozlesmesi eger kiracinin
kiralananin bahgesine bakma yiikiimiiyle kurulmugsa, yan edim yiikiimii seklinde
ortaya ¢ikan bir baglantili iglem s6z konusu olur. Burada sozlesmeden kaynaklanan
bir yan edim yilikiimii vardir. Bilesik sozlesmeden farkli olarak; yan edim yiikiimii
halinde, ortada tek bir sdzlesme olup, bu s6zlesmenin karakteristigini belirleyen asli
edim yiikiimii disinda bir yan edim yiikiimii mevcut iken, bilesik sézlesmede
birbirinin olmazsa olmaz sarti niteliginde birbirine kenetlenmis bagimsiz iki
sozlesme s0z konusudur. Bu nedenle; kanaatimizce baglantili islem kira
sOzlesmesinin bir yan edim ylikiimii seklinde ortaya ¢ikabilecegi gibi, onunla birlikte
bir bilesik s6zlesme olusturmasi da miimkiindiir.

Yan edim yiikiimii olmas1 halinde; baglantili islemin varlik ve gegerliligi
kira sozlesmesine baglandigindan, kira sdzlesmesinin gegersizligi halinde baglantili
islem de gecersiz olacak; ancak baglantili islemin gecersiz olmasi halinde, kira

sozlesmesi bu gecersizlikten etkilenmeyecektir?®.

237 Eren, Genel, s. 33 vd.,; Hatemi ve Gokyayla, s. 29-30; A. Kiligoglu, Borglar, s. 29; Inan ve Yiicel,
s. 82; GoOkhan Antalya, 6098 Sayih Tiirk Bor¢lar Kanununa Goére Borc¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, C. 1, 2. Baski, Legal Yaymnevi, Istanbul, 2013, s. 12.

238 Eren, [simsiz, s. 94.

239 Amstutz ve Schluep, Einl. Vor. Art. 184 ff., N. 73; Eren, Isimsiz, s. 103.
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4. Genel islem Kosulunun icinde

Giiniimiizde kira sézlesmelerinin sadece, bireysel sozlesme seklinde degil;
standart sozlesme seklinde de yapilmaktadir. Ozellikle; biiyilk alisveris
merkezlerindeki (AVM) diikkanlarin  kira soézlesmeleri, genellikle 6nceden
hazirlanip, kiraci ile AVM yonetiminin tartisma olanagi olmaksizin genel islem
kosulu niteliginde kiracilara dayatilmaktadir. Genel islem kosullari; genel bir
diizenleme olarak, ilk kez Tiirk Bor¢lar Kanunu ile hukukumuza girmis olup Tiirk
Borglar Kanunu’nun 20-25. maddeleri arasinda diizenlenmistir®®°. Bu bakimdan, kira
sozlesmeleri acgisindan da genel islem sartlar1 denetimi s6z konusu olabilecektir.
Calismamiza konu olan baglantili islemin bir genel islem sarti seklinde kira
sOzlesmesinin i¢inde yer almasi halinde, bu baglantili islemin bir sasirtici sart
seklinde ortaya ¢ikip ¢ikmayacagini, sayet sasirtict sart oldugu kabul edilirse de,
gecerliligi hususun degerlendirilmesinin yerinde olacagi kanaatindeyiz.

Genel islem kosullari, taraflardan birinin ileride ¢ok sayida benzer
sozlesmede kullanmak tiizere, Onceden tek basina hazirlaylp diizenleyerek,

sOzlesmenin yapilmasi sirasinda, diger tarafa sundugu standartlagtirilmis sozlesme

240 Hukukumuzda, genel islem kosullarina iliskin bir diizenleme, bazi miinferit hiikiimler disinda,
06.06.2003 tarihine kadar yer almamaktaydi. 6762 sayili onceki Tiirk Ticaret Kanunu’nun 1266.
maddesinin ikinci fikrasinda yer alan sigorta genel sartlarinin, zahmetsizce okunabilir tarzda basilmig
olmasi sartinin, biitiin genel islem sartlar1 i¢in uygulanmasi gerektigine yonelik bir egilim vardi. S6z
konusu hiikmiin diginda; ayrica 818 sayili Borglar Kanunu’nun 99/ 1I-111, 100/I11, 70/11 ve 21. madde
hiikiimlerinden doktrinde ve uygulamada yararlaniliyordu. Bkz. bu aciklamalar i¢in Atilla Altop,
“Genel Islem Kosullar1”, Tiirk Bor¢lar Kanunu Sempozyumu, Istanbul 2012, s. 31vd.; Ayse
Havutcu, Acik icerik Denetimi Yoluyla Tiiketicinin Genel islem Sartlarma Karsi Korunmas,
Giincel Yaymevi, Izmir, 2003, (Genel Islem Sartlar1), s. 67-68; Murat Aydogdu, Tiirk Borclar
Hukuku’nda Genel islem Kosullarimin ve Tiiketici Hukuku’nda Haksiz Sartlarin Denetimi,
Seckin Yayincilik, Ankara 2014, (Genel Islem Kosullar1), s. 39 vd.; ilhan Ulusan, “Tiirk Borglar
Kanunundaki Genel Islem Sartlarma Iliskin Yeniliklerle Ilgili Baz1 Diisiinceler”, Prof. Dr. Mustafa
Dural’a Armagan, Istanbul 2013, ss. 1221-1222. 06.06.2003 tarihinde yiiriirliige giren 4822 sayili
Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunda degisiklik yapilmasma Dair Kanun ile 4077 sayili
Tiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanununa eklenen, “S6zlesmedeki Haksiz Sartlar” baslikli 6.
maddenin birinci fikrasinda, “Satict veya saglayicinin tiiketiciyle miizakere etmeden, tek tarafli olarak
sozlesmeye koydugu, taraflarin sézlesmeden dogan hak ve yiikiimliiliiklerinde iyi niyet kuralina aykiri
diisecek bicimde tiiketici aleyhine dengesizlige neden olan sozlesme kosullart haksiz sarttir.” hitkmii
yer almaktaydi. Keza 13.06.2003 tarihli, tiiketici aleyhine olan haksiz sartlarin tespiti ve denetlenmesi
i¢in, 25137 sayilt “Tiiketici Sozlesmelerindeki Haksiz Sartlar Hakkinda Yonetmelik™te de, s6z konusu
husus ayrintili olarak diizenlenmisti. Bu diizenlemenin, tiiketicilerle sinirli kalmamasi i¢in Tiirk
Bor¢lar Kanunu’nda biitiin sdzlesmeleri kapsayacak sekilde genel islem sartlar1 emredici hukuk
kurallar ile diizenlenmistir. Hemen belirtelim ki, tiiketici bakimindan konuyla ilgili diizenlemeleri
yiriirlikten kaldiran, 28.11.2013 tarihli resmi gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren 6502 sayili
Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunun 5. maddesi ile buna dayanarak 17.06.2014 tarihli resmi
gazetede yayimlanarak yirirlige giren Tiketici Sozlesmelerinde Haksiz Sartlar Hakkinda
Yonetmelik’te bu hususa yer verilmistir.
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hiikiimleridir®**. Genel islem kosullari, sanayi devrimiyle birlikte kitlelere yonelik
seri iiretim yapilmasi sonucunda, mal {ireten veya hizmet sunan kisilerin, ¢cok sayida
kisiyle, ayr1 ayr1 hiikkiimleri {izerine tartigilan, bireysel sozlesme yapma zorlugu
karsisinda ortaya c¢cikmistir. Burada; sozlesme taraflarindan birinin (miitesebbis),
onceden, cok sayida kisi i¢in kuracagi sozlesmelerde kullanilmak iizere, tek tarafli
hazirlanan s6zlesme sartlarini, diger tarafa sunmasi ve bu sartlarin goriisme konusu
yapilmadan oldugu gibi kabul edilmesiyle kurulmaktadir®®?. Ancak bu sekilde
tamamlanan s6zlesmelerde s6zlesme esitligi ve taraflar arasindaki denge, sdzlesmeyi
yapan isletme lehine bozulmakta; bu kapsamda soézlesmeyi hazirlayan taraf,
sozlesme iliskisi c¢ercevesinde ortaya c¢ikabilecek rizikolar1 karsi tarafa
yiikletmektedir?®. Bu durumda, sdzlesme yapmak isteyen karsi taraf ya sdzlesmeyi
yapmaktan vazgecmek ya da bu sozlesmeyi yapmak i¢in, diger biitiin sartlar1 kabul
etmek zorunda birakilmaktadir. Bu ise, sozlesme oOzgiirliigiinii zedeleyeceginden
genel iglem sartlarinin igerik ve baglayicilik (ytriirlik veya kapsam) denetimine tabi
olmasini gerektirmektedir?*,

Tiirk Borglar Kanunu madde 20/I’de

“Genel islem kosullari, bir sozlesme yapilirken diizenleyenin, ileride ¢ok
sayidaki benzer sozlesmede kullanmak amaciyla, onceden, tek basina
hazirlayarak karsi tarafa sundugu sozlesme hiikiimleridir. Bu kosullarin,
sozlesme metninde veya ekinde yer almasi, kapsami, yazi tiirii ve sekl,
nitelendirmede énem tagimaz.” hiikkmiiyle genel islem sartlarinin tanimi
ve nitelendirilmesine iliskin esaslara yer verilmistir.

Genel islem sartlariin denetlenmesinde, oncelikle baglayicilik (yiiriirliik) denetimi

yapilmaktadir.

Baglayicilik denetiminde, genel islem sartlarinin sézlesmeye alinmasina
iliskin anlagmanin, gecerli olarak meydana gelip gelmedigi, miisterinin genel islem
sartlarin  sdzlesmeye  almmmasmma  muvafakatinin = bulunup  bulunmadigi
arastirtlmaktadir. Baglayicilik denetiminin amaci, bir biitiin olarak, genel islem
sartlarinin s6zlesmeye alinmasimi kabul eden kisinin muvafakatinin hangi islem

sartlarin1  kapsamis olabilecegini tespit edilmesi, hi¢ diisiiniilmeyecek, hesaba

241 Tirk Borglar Kanunu’nun 20. maddesinde yer alan bu tanim daha &ncede doktrinde 6ne
siiriilmiistiir. Bkz. Havutcu, Genel Islem Sartlari, s. 74; Yesim M. Atamer, Sézlesme Ozgiirliigiiniin
Sinirlandirilmasi Sorunu Cercevesinde Genel Islem Sartlarmin Denetlenmesi, Beta Yayinevi, Istanbul
2001, s. 61 (Genel Islem Sartlari).

242 Havutcu, Genel Islem Sartlari, s. 3; Tnan ve Yiicel, s. 300-301.

243 Atamer, Genel Islem Sartlari, s. 30 vd; Havutcu, Genel Islem Sartlar, s. 23.

244 Jcerik ve baglayicilik denetimi konusunda ayrintili agiklamalar i¢in bkz. Havutgu, Genel Islem
Sartlari, s. 105 vd.; Atamer, Genel Islem Sartlar, s. 81 vd; Aydogdu, Genel Islem Kosullar, s. 71 vd..
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katilmas1 beklenemeyecek islem sartlarmin, kisinin muvafakati kapsamina dahil
olmadigini kabul ederek, miisterinin alisilmamus, sasirtict sartlarla bagl kalmasinin
onlenmesidir?®.

Baglayicilik denetimine iligkin Tiirk Borglar Kanunu’nun 21. maddesinde

“(1) Karst tarafin menfaatine aykiri genel iglem kosullarinin sézlesmenin
kapsamina girmesi, sézlesmenin yapimasi siwrasinda diizenleyenin karsi
tarafa, bu kosullarin varligi hakkinda agik¢a bilgi verip, bunlarin
icerigini ogrenme imkani saglamasina ve karsi tarafin da bu kosullar
kabul etmesine bagldwr. Aksi takdirde, genel islem kosullar: yazilmamug
sayilr. (2)Sozlesmenin niteligine ve isin ozelligine yabanct olan genel
islem kosullar: da yazilmamuis sayulir.” hikkmii yer almaktadir.
Buna durumda; maddenin lafzina goére; sdzlesmenin niteligine ve isin 6zelligine

yabanci nitelikteki genel islem kosullarinin, diizenleyence, bunlar hakkinda agikca
bilgi verilip, icerigini 6grenme olanaginin saglanmasi ve diger tarafin da bunu kabul
etmesi yazilmamis sayilma yaptirimimin uygulanmasmi engellemez?*®. Baska bir
ifadeyle, bu goriise gore; karsi tarafa genel islem kosulunun hazirlanmasinda ve
degerlendirilmesinde, her tiirlii imkan saglanmis ve biitiin sonuglar dngoriilerek bu
kosullar kabul edilmis olsa bile, szlesmenin diger hiikiimleri arasinda, yadirganacak
nitelikte 6ngoriilen hiikiimler gene de gegersiz sayilabilecektir®*’. Ancak doktrinde
one siiriillen baska bir goriise gore?*®; hiikkmiin sadece sozlesmeye yabanci olmasi
yetmez; bu objektif unsurun yaninda, subjektif unsurun da varligi gerekir. Buna gore
kars1 tarafin makul bir kisi olarak hesaba katamayacagi bir kaydin yer almasi gerekir.
Bu goriis, Alman Medeni Kanun’unda (BGB §305¢?4°) diizenlenen sasirtic1 sartlara
iligkin hilkkme dayanmaktadir. Tiirk hukukunda da isin niteligine yabanci kayitlarin

sasirtict sart olusturdugu kabul edilmektedir®°,

245 Havutcu, Genel Islem Sartlari, s. 105; Aydogdu, Genel Islem Kosullari, s. 87.

246 Antalya, s. 309.

27 Oguzman ve Oz, s. 166. Yazar; aym yerde, burada amaclananin genel islem kosullarmi
hazirlayanin, bu imkandan yararlanarak, sézlesmenin normal ve olagan amaciyla ilgisiz hiikiimleri de,
kars1 tarafa kabul ettirmek suretiyle gikar elde etmesine engel olmak oldugunu ifade etmektedir.

28 Aydogdu, Genel Islem Sartlari, s. 103; Murat Topuz, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu
Cercevesinde Genel Islem Kosullarinda Kapsam (Yiiriirliik) Denetimi, Prof. Dr. Mustafa Dural’a
Armagan, Istanbul 2013, s. 1153; Yesim M. Atamer, Revize Edilmis Tiirk Borglar Kanunu
Tasarisi’na Iliskin Degerlendirme ve Teklifler, Hukuki Perspektifler Dergisi, S. 06, Mayis 2006,
(Degerlendirme), s. 15; Kocayusufpasaoglu, Hatemi, Serozan ve Arpaci, s. 238.

29 “Sasirtict ve Farkli Anlamli Sartlar” bash@ tastyan s6z konusu hiikmiin birinci fikrasinda “Genel
islem sartindaki hiikiimler, hal ve sartlara ozellikle sézlesmenin dig goriiniimiine gore kullananin
karsisindaki, sozlesmenin karsi tarafinin hesaba katamayacagi derecede alisilmamissa, sézlesmenin
unsuru degildir.”

20 Aydogdu, Genel Islem Sartlari, s.103; Atamer, Genel Islem Sartlari, s. 108 vd;
Kocayusufpasaoglu, Hatemi, Serozan ve Arpaci, s.238; Atamer, Degerlendirme, s. 15.
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Sasirtict  sarta baglanan hukuki sonug, “yazilmamis sayilma’dir®?.
Yazilmamis sayilmanin sozlesmeye etkisi kenar baslikli Tiirk Borglar Kanunu’nun
22. maddesinde “Sozlesmenin yazilmamis sayilan genel islem kosullari disindaki
hiikiimleri gecerliligini korur. Bu durumda diizenleyen, yazilmamis sayilan kosullar
olmasayd diger hiikiimlerle sozlesmeyi yapmayacak oldugunu ileri siiremez.” ifadesi
yer almaktadir. Maddenin gerek¢esinde “Bdylece sozlesmeyi diizenleyenin Tasarinin
27. maddesinin ikinci fikrasvuin ikinci ciimlesi  hiikmiinden kiyaS yoluyla

)

yararlamilmas:  onlenmis  bulunmaktadir.” 1fadesiyle, gegersiz olan hiikiim
olmaksizin sdézlesmenin yapilmayacagmni One siirmenin miimkiin olmadigi
belirtilmistir.

Esasen; hukukumuza yabanci bir ifade olan, yazilmanmus sayilma??
kavramindan nasil bir anlam ¢ikarilmasi gerektigi konusunda doktrinde farkl
goriisler one siiriilmiistiir. Doktrinde kabul edilen bir goriise®® gore, bu ifadeden
“yokluk™ anlasilmalidir. Bu gériiste olan OGUZMAN ve OZ;%* her ne kadar Tiirk
Borglar Kanunu’nun 22. maddesinin zit anlamindan, burada bir kesin hiikiimstizliik
(butlan) durumunun diizenlendigi anlami ¢iksa da, daha ileri bir hiikiimsiizlik

durumunun varliginin savunulabilecegini belirtmektedir. Yazarlar bunu;

“Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 21. maddesi hiikmiindeki yazilmamuis
sayilma, karst tarafin kabul beyanimin bu hiikiimleri kapsamadigi, diger
deyisle taraflarin bu genel islem sartlarimin sozlesmede yer almast
hususunda anlasmadiklart anlaminda kullanilmis goriinmektedir. Bu
durumda hiikiimsiizliik yokluk derecesine c¢ikmaktadir. Zira taraflar

251 ALTOP; Tiirk Hukukunda mevcut olmayan bu yaptirim yerine, Alman Medeni Kanun’undaki
305c¢. paragrafinin . fikrasinda yer alan “werden nicht Vertragsbestandteil” ifadesi dikkate alinarak
“sozlesmenin kapsamina dahil sayilmazlar” seklinde s6z konusu hiikmiin diizenlenmesinin uygun
olacagmi ifade etmektedir. Bkz. Altop, s. 40. AYDOGDU ise, “yazilmamis sayilma” ile “sozlesmeye
dahil saymama” aym sonucu doguran ifadeler oldugundan sonucu degistirmeyecegini; ancak
yazilmamis sayilma yaptirrminin sekil serbestisi geregi yazili sekil aranmayan hallerde de
uygulanabileceginden “sozlesmeye dahil saymama” seklindeki ifadenin daha uygun olacagini ifade
etmektedir. Bkz. Aydogdu, Genel Islem Kosullari, s. 74. HATEMI de, “yazilmamis sayilma” ifadesi
yerine “karsi tarafi baglamaz” seklinde bir ifade kullanilmasinin daha yerinde oldugunu
belirtmektedir. Bkz. Hatemi, s. 119.

22 Maddenin gerekcesinde bu ifadeye, Isvigre Borglar Kanununun bazi maddelerinde (IBK m. 995,
999, 1002, 1006, 1104, 1106, 1109, 1110) yer verildigi belirtilmektedir. “Yazilmamis sayilma”
ifadesinin Tirk Borglar Kanunu’nun 20. maddesindeki “yazi tiirii ve sekli nitelendirmede Snem
tasimaz” hiikmiiyle ¢elistigi, bunun ilgili genel islem sartinin s6zlesmenin igerigine dahil olmayacagi
seklinde anlagilmasi1 gerektigi, hakli olarak ifade edilmistir. Bkz. Atamer, Degerlendirme, s. 15;
benzer sekilde Oguzman ve Oz, s. 165; Ayse Havutcu, Tiirk Borglar Kanunu Tasarismin
Degerlendirilmesi Sempozyumu, Legal Hukuk Dergisi, S. 34, EKim 2005, (Sempozyum), s. 3618.
Son yazar, aym yerde siklikla karsilasiimasa da, genel islem sartlarinin metne dokiilmeksizin
kullanmak isteyenin kafasinda sekillenmis olmasi, kafasinda sekillendirdigi sozlesme sartlarini
temsilcilerine ezberletmesi veya kasede okuyarak vermesinin de miimkiin oldugunu belirtmektedir.

23 Oguzman ve Oz, s. 166; Ulusan, s. 1224; Eren, Genel, s. 221; Murat Topuz, s. 1165.

24 55z konusu aciklamalar igin bkz. Oguzman ve Oz, s. 168.
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arasinda irade uwyusumu olmayan hususlar yokluk hiikmiindedir.’
seklinde gerekgelendirmektedir.
EREN de, yazilmamis sayilmadan maksadin, yokluk oldugunu belirttikten

sonra, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 22. maddesine gore; sdzlesmenin yazilmamis
sayilan genel islem kosullar1 disindaki hiikiimleri gegerliligini koruyacagindan,
burada kismi yokluk yaptiriminin s6z konusu oldugunu ifade etmektedir?®.

Her somut olaya gore ayr1 degerlendirilmesi gerektigini One siiren
AYDOGDU?®’ya gore de; Tirk Borglar Kanunu’nun 21. maddesinin birinci
fikrasinin ikinci ciimlesinde sozii edilen iliskilendirme anlagsmasinin olmadigi
hallerde, genel islem kosulunun yazilmamig sayilmasi s6z konusu genel islem kosulu
bakimindan bir yokluk (aslinda s6zlesme acisindan kismi yokluk) yaptirimidir.
Yazar; bu durumun, yokluk yaptiriminin 6zelligi, emredici kural 6zelligi ve hiikmiin
koruma amaci disiiniilerek, hakimce soézlesmenin zayif olan tarafi (karsi taraf)
bakimindan  (onun lehine) resen nazara  alinacagini  belirtmektedir.
AYDOGDU®"ya gére iliskilendirme denetiminden gecen genel islem kosullari
bakimindan diger maddelerde (TBK 21/II, 24) zikredilen “yazilmamis sayilma”
yaptirimi ise kismi kesin hiikiimsiizliikk anlamindadir.

TOPUZ*®a gore de; yazilmamis sayilmayla kastedilen, yaptirrm yokluktur.
Yazar; taraflar arasinda ilgili aleyhe hiikkiimler bakimindan bir consensus, yani irade
uyusmast mevcut olmadigini; sozlesenin karsi tarafi, sézlesmede yer alan ve
menfaatlerine aykir1 “evet” dese dahi, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 21. maddesinde
belirtilen kurallara riayet edilmedikge, kabule yonelik irade agiklamasinin, gergek bir
kabul beyani1 olarak kabul edilmedigini belirtmektedir.

ANTALYA’ya gore ise; buradaki yaptirim, yokluk niteliginde olmayip,
kesin hiikiimsiizlik ve onun bir g¢esidi niteliginde olmayan, agirlastirilmig
gecersizligin bir tiirevidir?®,

ATAMER’e?® gore ise; Tiirk Borglar Kanunu’nun 22. maddesiyle, yiiriirliik

denetimi ile gegerlilik denetimi birbirine karistirnlmistir. Yazar; Tiirk Borglar

2% Eren, Genel, s. 221.

2% Aydogdu, Genel Islem Kosullari, s. 75-76.

257 Aydogdu, Genel Islem Kosullari, s. 110.

28 Topuz, s. 1165. Yazar aym zamanda yazilmamis sayilma yaptirimimin hukukumuza yabanci
olmadigint kiymetli evrak hukukunda (6102 sayilh TTK m. 675, 679, 682, 686, 786, 789, 795) yer
verildigini ve Ticaret hukuku doktrininde de bu ifadenin yokluk olarak kabul edildigine de yer
vermistir. Bkz. Topuz, s. 1163 vd..

259 Antalya, s. 95.

260 By goriisler icin bkz. Atamer, Degerlendirme, s. 16.
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Kanunu’nun 21. maddesinde ele alinan sorunun bir butlan/hiikiimsiizliik sorunu
degil, s6zlesmenin igerigini tespit etme sorunu oldugunu belirtmektedir. Dolayisiyla,
genel islem kosullarin, sézlesme igerigi olmadigi hallerde, taraflara sézlesmenin
kalanin1 ayakta tutma konusunda bir opsiyon zaten taninmadig1 ifade edilmektedir.
Bu hallerde; ihtilaf ¢ikmasi halinde hakim, taraflarin {izerinde anlastigi diger
hususlarin, bir s6zlesme kurmak icin yeterli olup olmadigina bakacaktir.
Kanaatimizce; yazilmamis sayilan bir kayit, genel islem sartinin igine dahil
olmayi1p, hicbir sekilde viicut bulamayacagindan yokluk yaptirimindan s6z edilebilir.
Sasirtic1 sart; somut olayda, s6z konusu soézlesme acisindan, sozlesmenin timi
dikkate alindiginda sozlesmeyi, anlamli, mantikli bir sekilde tamamlamayan
sozlesmeye yabanci sartlar1 ifade etmektedir®®’. Ancak ayni zamanda bu sartlarn
kabul eden taraf bakimindan da hesaba katilamayacak olmas1 gereklidir®®2. Ornegin;
kira sozlesmesinde, kiralanan1 satin alma veya kiralananm1 sigorta ettirme borcu
yikklenmesinde oldugu gibi bir kira sozlesmesinin igeriginde bulunmasi
beklenemeyecek bu sartlar kira sozlesmesinde sasirtici sart sayilabilir. Bu 6rnekler;
aynt sekilde diger sartlar1 da tasimasi halinde Tiirk Borglar Kanunu’nun 340.
maddesi anlaminda gegersiz bir baglantili isleme de oOrnek teskil edebilir. Bu
anlamda bir sasirtict sartin, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 340. maddesine gore gegersiz
bir baglantil1 islem olusturmas1 miimkiindiir, ancak her zaman ¢akismayabilir?®3,
Gegersiz bir baglantili islemin, ayn1 zamanda genel islem sarti niteligindeki
konut veya catili igyeri kira sdzlesmesinin sasirtict sartin1 olusturmasi halinde, hangi
kuralin uygulanmasi gerekecegi belirlenmelidir. Genel islem kosullarina iliskin
diizenlemeler; sliphesiz biitlin standart sozlesmelere uygulanabilecek genel
hiikiimlerdir. Konut ve catili isyeri kira sozlesmelerinde; gecersiz baglantili isleme
iligkin diizenleme ise, 6zel hiikiim niteligi tasidigindan, sartlar1 gerceklesmesi

halinde, oncelikle uygulanabilecek gibi goziikkmektedir. Ancak genel islem sartlar

261 Havuteu, Sempozyum, s. 3619.

262 Aydogdu, Genel Islem Kosullari, s. 103; Topuz, s. 1151. Aksi yonde bkz. Antalya, s. 309.

263 Hemen belirtelim ki; baglantil islemdeki kiralananm kullanimi ile dogrudan dogruya ilgili olmama
unsuru, sasirtict sarttaki objektif unsura tekabiil etmektedir. Zira her ikisinde de isleme yabancilik
unsuru bulunmaktadir. Baglantili islemdeki yararina olmama unsuru ile haksiz sarttaki siibjektif unsur
ise ayn1 olmamakla birlikte paralellik gostermektedir. Soyle ki, baglantili islemdeki kiracinin yararina
olmama unsurunda kiracinin kira s6zlesmesini yapma yoniindeki iradesinin kotiiye kullanimi varken;
sasirtict sartin siibjektif unsurunda da genel islem sartini kabul eden tarafin yaptig1 s6zlesmede hesaba
katamayacag bir sart1 da kabul etmis olmaktadir. Bu nedenle sayet yapilan s6zlesmenin niteligine ve
igin Ozelligine yabanci olan hiikkme 6zel olarak dikkat ¢ekilmis ve kabul edilmisse artik s6z konusu
hiikkiim sasirtict olmayacaktir. Dolayisiyla her iki halde de s6z konusu baglantili islem veya sasirtici
sart1 kabul eden tarafin hukuki islem yapmaya yonelik iradesi korunmaya calisiimaktadir.
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hakkinda yaptigimiz agiklamalarda da belirttigimiz {izere, s6z konusu diizenlemede,
gecerlilik denetimden 6nce, baglayicilik (yiirtirliik) denetimini 6ngérmektedir. Yani
taraflarin hangi igerik iizerinde anlasmis olduklarinin tespiti de yapilir. Bu nedenle;
standart sozlesmeler bakimindan, taraflarin hangi igerik konusunda anlagmaya
vardiklarmin tespiti agisindan, oncelikle genel islem sartlar1 ¢ercevesinde yiirtirliikk
denetiminin yapilmasi gereklidir.

Konut ve catili igyeri kira sozlesmesine baglanan baglantili iglemin
gecersizligi  halinde ise, yaptinmi kismi  butlandir. Bu  bakimdan
degerlendirdigimizde; konut veya catili isyeri kira so6zlesmesinin, bir genel islem
sart1 niteliginde olmasi halinde, kiraciya kiralananin kullanimi ile ilgili olmayan bir
bor¢ yiikleten baglantili islem, ayn1 zamanda bir sasirtict sarti olusturacagindan,
sOzlesmenin igerigine hi¢ dahil olmadig1 kabul edilecektir. Ancak bireysel so6zlesme
seklinde yapilan, konut ve catili igyeri sozlesmesine baglanan baglantili islem,
sO6zlesmenin igerigine dahil olmakla birlikte, kismi butlan yaptirimina tabi olacaktir;
ancak kismi butlanin siibjektif unsuru burada devreye girmeyip, kira sozlesmesi
baskaca bir gegersizlik hali olmadike¢a, gegerli olmaya devam edecektir. Buna gore;
kendisine baglantili islem baglanan konut veya catili isyeri kira sézlesmesi, ister
bireysel, ister standart sozlesme olsun, uygulanacak yaptirnm kira sdzlesmesini

etkilemeyecektir.
B. Baglantih islemin Benzer Kavramlardan Farki

Kanun koyucu; baglantili islemle, Tiirk Borclar Kanunu'nun 340.
maddesinde yer alan unsurlarin gergeklesmesi halinde, kiracinin kira sozlesmesi
yapma isteginin, kiraya veren tarafindan kotiye kullanmasini engellemeye
caligmaktadir. Hangi durumlarda yapilan baglantili islemin gegerli, hangi durumlarda
kanun koyucunun ifade ettigi iizere gegersiz sayilacagi konusuna yer vermeden once,
baglantili isleme benzer kavram ve diizenlemelerin incelenmesinin baglantili islem

kurumunun gerekliligi ve dnemini daha iyi ortaya koyacagi kanaatindeyiz.
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1. Kira Sozlesmesindeki Yan Gider ve Kat Miilkiyeti Kanunu’ndaki
Ortak Giderden Fark:

a. Kira Sozlesmesindeki Yan Giderden Farki

Kira sozlesmesinde yan gider kavramina, ilk kez Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda

yer verilmistir?%4

. Yan giderlere katlanma borcu baslikli, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun
303. maddesinde;?®® “Kiraya veren, kiralanamin kullammiyla ilgili olmak iizere,
kendisi veya ticiincii kigi tarafindan yapilan yan giderlere katlanmakla yiikiimliidiir.”
ifadesine yer verilmistir. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 303. maddesi®® isvi¢re Borglar
Kanunu’nun 257a maddesinden almmistir. Ancak kanun koyucu, Isvigre Borglar
Kanunu’ndan farkli olarak tanim yerine, dogrudan kiraya verenin hangi hallerde
yapilan yan giderden sorumlu olacagini diizenlemistir.

Isvigre Borglar Kanununda yan gider séyle tammlanmustir: “(1) Yan giderler,

kiraya veren veya iictincii kisinin esyamin kullanimi ile baglantili edimi icin olan

264 Her ne kadar 818 sayili BK m. 258/I’de  “Mecurun alelade kullanilmas: icin muktazi tathir ve
1slah masrafi miistecire ve tamir mucire aittir. Bu hususta mahalli ddete bakilir.” ifadesine yer verilse
de yan gider tabirine yer verilmemistir.

%5 Tiirk Borglar Kanunu’nun 303. maddesinin ilk halinde “Kiraya veren, sozlesmede aksi
ongoriilmemigse, kiralananin kullanimiyla ilgili olmak iizere kendisi veya iiciincii kisi tarafindan
yapilan yan giderlere katlanmakla yiikiimliidiir.” ifadesi yer aliyordu. Yasalasan halinde ise
“sozlesmede aksi ongoriilmemisse” ifadesinin kaldirilmasinin  hiikkmii emredici hale getirip
getirmedigi konusunda doktrinde Tiirk Borglar Kanunu madde 314 ve 315 hiikiimleriyle birlikte
degerlendirmek gerektigi one siiriilmiistiir. Bu hiikkiimlerde kiracinin yan giderleri 6deme borcundan
bahsedildiginden ve yapilan degisiklige ragmen bu hiikiimlerin aynen muhafaza edildiginden, Tiirk
Borglar Kanunu’nun 303. maddesindeki diizenlemede yapilan degisikligin onu emredici hale
getirmedigi belirtilmektedir. Bu yonde bkz. Mustafa Alper Glimiis, 6098 Sayili Tirk Borglar
Kanunu’na Goére Kira Sozlesmesinde Yan Giderler, Bahcesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Kazanc1 Hakemli Hukuk Dergisi, C. 9, S. 103-104, 2013, (yan gider) s. 10; Gimiis, Kira, s. 87,
Aydogdu ve Kahveci, s. 431;Acar, Kira, s. 168-169. INCEOGLU da, 314 ve 315. maddelerdeki yan
giderleri 6deme borcunun 341. maddeden dogmus olabilecegini belirttikten sonra, farkli bir
gerekceyle emredici olmadigi sonucuna ulasmistir. Yazar dncelikle emredici olmast i¢in herhangi bir
sebep olmadigini, zira tasinir esya kiracilarinin konut ve catili isyeri kiracilarindan daha fazla
korunmaya muhta¢ olmadigint; kaldi ki s6z konusu degisikligin de Adalet Komisyonu raporundan
anlasildigi tlizere ayiba karsi tekeffiil ile yan gider kavramlarmin birbirine karistirilmasindan
kaynaklandigim belirtmistir. Bkz. M. Murat Inceoglu, Kira Hukuku, C. I, On iki Levha Yaymcilik,
Istanbul, 2014,(Kira I), ss. 105-106.Aksi goriiste bu degisikligin hiikkmii emredici hale getirdigine
iliskin agiklamalar icin bkz. Seda Oktem Cevik, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu Hiikiimleri
Uyarinca Kira Sozlesmesinde Kira Bedeli Disindaki Giderleri Odeme Borcunun Degerlendirilmesi”,
BATIDER, Cilt. XXVIII, Say1: 2, 2012, s. 215. KOC da; s6z konusu ifadenin Adalet Komisyonunda
teselsiil nedeniyle metinden c¢ikarildigint belirttikten sonra; kira sozlesmesinin genel hiikiimleri
arasindaki bu hiikme, kiraya verenin asli edimi olan kiralanani teslim ve kira iliskisi devam ettigi
stirece kiralanani, kiracinin kullanmasina ve yararlanmasina elverisli bigimde bulundurma borcu goz
oniinde tutularak, emredici nitelik kazandirildigim belirtmektedir. Bkz. Nevzat Kog, “6098 Sayili
Tiirk Borglar Kanunu'nda Kira Sozlesmesine Iliskin Yapilan Yeni Diizenlemelerin Genel
Degerlendirmesi”, istanbul Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt. I, Say1: 1, 2014, s.
11.

26Tiirk Borglar Kanunu’nun 303. maddesindeki yan giderlere katlanma borcu ibaresinin, kiraya
verenin asli ediminden kaynaklandig1 i¢in, teknik anlamiyla kiralanana yonelik harcamalar1 yani gider
kavramini ifade ettigine iliskin bkz. Kog, s. 11.
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karsihktir. (2)Kiract yan giderleri, sadece kiraya veren ile ozel olarak
kararlastirdiysa 6demelidir.” hiikmi yer alir (OR Art. 257a).

Bu farkliliga bilingli olarak yer verildigi gerekcelerden anlagilamadigindan
tanimin yer aldig1 birinci fikra hiikkmii, Tiirk Borg¢lar Kanunu bakimindan da gecerli

olmasi gerekir?®’

. Buna gore yan giderler, kiraya veren veya li¢iincii kisinin kiralanan
esyanin kullanimi ile baglantili edimlerinin karsiligmi ifade eder?®®. Goriildiigii gibi
kanunda aslinda yan giderin icerigi degil, yan gider bedeli tanimlanmistir. Buradan
yan gider kavramimna nelerin dahil oldugu konusunun doktrine birakildigi

269 Doktrinde yan gider olarak; bireysel veya ortak tesisin

anlasilmaktadir
isletilmesine dayali 1sinma, sicak su giderleri, giivenlik (bekgi, giivenlik sirketi)
giderleri, kapici giderleri, merdiven boslugu veya bacanin temizlik giderleri, bahge
diizenleme giderleri, asansor isletim, servis tamir giderleri, ortak anten gideri gibi
giderler sayilmaktadir®®, Burada 6nemli olan nokta, yan giderin esyaya yonelik
degil, esyanin kullanimina yonelik olmasidir, zira esyaya yonelik onun yararina bir
harcamada bulunma asil gider (masraf) olarak adlandirilir??. Bu kapsamda
kiralanana yonelik harcamalar; kira konusu seyin iyilestirilmesi, modernize edilmesi,
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daha kullanigli hale getirilmesi icin yapilan harcamalardir Gergekten de

%7 Oktem Cevik, s. 213; Giimiis, Kira, s. 84-85; Inceoglu, Kira I, s. 90.

268 permann, Mietrecht, Art. 257 b, N. 1; Higi, Art. 257a-257b, N. 5. Doktrinde &ne siiriilen baskaca
tanimlar igin bkz. Acar, Kira, s. 171-172.

269 Ancak hemen belirtelim ki, yan gider ad1 altinda kiraya verene bir 6deme yapilabilmesi i¢in s6z
konusu edimi gergekten yerine getirmesi ve bunun igin gerg¢ekten kiraya veren igin bir gider ortaya
¢ikmast gerekir. Zira bu hiikkmii kiraya veren zenginlesme araci olarak kullanamayacaktir. Bkz. Svit
Art. 257-257b, N. 22; Higi, Art. 257a-257b, N.6. Son yazar ayni yerde yan gider bedelinin mutlaka
para ile ddenmesine gerek olmadigina aksine anlasma halinde paraya esdeger bir edimle de
Odenebilecegini belirtmektedir.

210 Weber, BSK, Art. 257a, N. 2; Higi, Art. 257a-257b, N. 8; Giimiis, yan gider, s. 8; Aydogdu ve
Kahveci, s. 434; Oktem Cevik, s. 213; Kars. Giilgin Elgin Grassinger, “Tiirk Bor¢lar Kanunu’ndaki
Kira Hiikiimlerinde Yapilan Onemli Degisiklikler”, Tiirkiye-isvicre Karsilashrmah Hukuk
Sempozyumu- | Bor¢lar Hukuku, Ankara 2015, s 66.

21 Aydogdu ve Kahveci, s. 433; benzer sekilde bkz. Giimiis, Kira, s. 85. Doktrinde gider kavrami
sOyle tanmmlanmistir: “Gider, bir kisinin (kendisine ait olmayan) belirli bir nesneye veya belirli bir
mal topluluguna yararli olmak amaciyla, iradi bir bi¢cimde harcamada bulunmasidir (malvarligina
yiik getirmesidir)”. Bu tanim i¢in bkz. Burak Ozen, Haksiz Zilyetlikte Iade, Beta Yayinlar, Istanbul
2003, s. 288. Ayrica diger tanimlar igin bkz. Ozen, s. 289, dn. 583. Kars. Huriye Reyhan Demircioglu,
“Tiirk Hukukunda Alisveris Merkezi Kiracilarmin Ortak Giderlerden Sorumlulugu”, Gazi Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. XX, Y. 2016, S. 1, s. 72, dn. 30. Gider kavraminin, kisinin iradesi diginda
kamusal bir yiikiimliiliikkten dogan harcamalar1 kapsayan bir iist kavram olduguna; masraf kavraminin
ise, kisinin iradi olarak yaptig1 ve malvarliginda azalmaya sebep olan harcamalari ifade ettigine iligkin
bkz. Kog, s. 23, dn. 18.

272 Demircioglu, s. 72-73. Yazar aym yerde kiralananda yenilik yapilmasma yonelik olan bu
harcamalarin kiraya veren tarafindan yapildiginda Tiirk Bor¢lar Kanununun 320. kiraci tarafindan
yapilmast halinde ise, Tiirk Borglar Kanununun 321. maddesi hiikiimlerinin uygulanacagini ifade
etmektedir.
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kiralananin =~ bakim, idare, yenileme, amortisman giderleri yan gider

273

sayllmayacaktir Bu ¢ergevede doktrinde temizlik ve bakim giderlerini 6deme

borcu kenar bashkli Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 317. maddesi,?’*

vergi ve benzeri
yiikiimliiliiklere katlanma borcunu diizenleyen Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 302.
maddesi hiikmii ile birlikte teknik anlamiyla yan gider degil, asil gider kavrami ile
ilgili oldugu kabul edilmektedir?’.

Konut ve catili igyeri kiralar ile ilgili ise “kullanim giderleri” kenar baglikli
bir hiikkme Tiirk Borglar Kanunu’nu 341. maddesinde yer verilmistir. S6z konusu
hikiimde “(1) Kiraci, konut ve c¢atili isyeri kiralarinda, sozlesmede aksi
ongortilmemisse veya aksine yerel ddet yoksa isitma, aydinlatma ve su gibi kullanma
giderlerine katlanmakla yiikiimliidiir. (2) Giderlere katlanan taraf, bu giderleri ispat
edici belgelerin birer ornegini, istem iizerine diger tarafa vermek zorundadir.”
ifadesi yer almaktadir?®. Burada Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 317 ve 302.
maddelerinden farkli olarak kiralanana yonelik degil; onun kullanimi ile baglantil

bir giderden bahsetmektedir. Her ne kadar “kullanim gideri” tabiri kullanilmigsa da

burada yan giderin kastedildigi kabul edilmektedir?’’. Zira teknik anlamiyla kullanim

273 Higi, Art. 257a-257b, N. 8; Permann, Mietrecht, Art 257b, N. 7. Benzer sekilde bkz. BBl 1985,
1426.

274 S6z konusu TBK m. 317°de “Kiraci, kiralananin olagan kullammi icin gerekli temizlik ve bakim
giderlerini 6demekle yiikiimliidiir. Bu konuda yerel ddete de bakilir.” ifadesi yer almaktadir. Ancak
hemen belirtelim ki, kiralananin olagan kullanimi igin gerekli temizlik ve bakim giderlerini asan
harcamalar, kiralananin s6zlesme siiresince kullanima elverigli halde bulundurma borcu kapsaminda
kiraya verene aittir. Bkz. Demircioglu, s. 73-74. Bu anlamda kiralananin boya badanasinin yapilmas,
tikanan lavabo ve tuvaletlerin acilmasi, kirilan pencerenin yerine yenisinin takilmasi gibi giderleri
kiract karsilayacaktir. Bkz. bu aciklamalar i¢in Dogan, 6098, s. 503; Dogan ve Baygin, s. 118.
Zevkliler ve Gokyayla, s. 271. Son yazar bu giderlerin olugsmasinda kiracinin etkili olmast veya
kiralananin kullanim1 sonucunda meydana geldiginden TBK m. 303 anlaminda yan gider niteligi
tagimayacagint belirtmektedir. Bkz. Zevkliler ve Gokyayla, s. 272.

25Giimiis, Kira, s. 85; Oktem Cevik, s. 212; Aydogdu ve Kahveci, s. 432; Zevkliler ve Gokyayla, s.
272. Tirk Borglar Kanunu’nun 317. maddesindeki giderler seyin kullanimi ile baglantili degil, aksine
kiralanan ile baglantilidir. Bkz. Acar, s. 176. Aksi goriiste olan DOGAN’a gore ise yan gider teriminin
bir {ist kavram olduguna bunun kapsamina “temizlik ve bakim giderleri”, “kullanma giderleri”,
“koruma ve onarum giderleri” dahildir. Bkz. Dogan, 6098, s. 504; Dogan ve Baygm, s. 119.
INCEOGLU ise temizlik ve bakim giderlerinin 346. madde anlaminda yan gider olarak
degerlendirilmesi gerekecegini ifade ederken; daha yeni tarihli baska bir eserinde kiralananin kendisi
icin yapilan bu harcamalarin yan gider olarak nitelendirilemeyecegini belirtmektedir. Kars. M. Murat
Inceoglu,“Kiract Aleyhine Diizenleme Yasagi (TBK m. 346)”, Prof. Dr. Belgin Erdogmus’a
Armagan, Der Yayinlari, Istanbul, 2011, ss. 671-688 (Kirac1 Aleyhine), s. 673; inceoglu, Kira I, s.
95.

28 S5z konusu hiikiim ve kabul ettigimiz goriise gore 303. madde emredici degildir. Ancak yan gider
sayllmayan harcamalar yan gider sayilarak kiraya verene veya kiraciya ddetilemez; bu anlamda Tiirk
Borglar Kanunu’nun 303. ve 341. madde hiikiimleri emredicidir. Bkz. Aydogdu ve Kahveci, s. 435.

277 Nitekim Tiirk Borglar Kanununun 303. maddesinin gerek¢esinde de “Yan giderlere katlanma
borcu, Tasarimin 340. maddesinde de, konut ve ¢atili isyeri kiralart balkimindan, "kullanma giderleri”
basligi altinda, kiracimin borcu olarak ayrica diizenlenmistir.” ifadesine yer verilmistir. Doktrinde bu
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gideri, kiraya verenin iistlendigi bir edimden degil; kiracinin hizmet sunan kisiyle
olan hukuki iliskisinden dogar?’®. Kullanim gideri, kiraya verenin iistlendigi bir
edimin karsiligt olmadigindan yan giderden, kiralanana yapilan bir harcama
olmadigindan da asil giderden ayrilir. Buna gore aksi kararlastirllmamis ve aksine
yerel adet yoksa; kiraya veren veya tigiincii kisi tarafindan merkezi olarak sunulan
1sitma, aydinlatma gibi edimlerin karsiliginda bagimsiz bdliim basina 6denmesi
gereken karsilik 341. madde anlaminda yan gideri olusturur ve buna kiraci

79

katlamr?”®.  Ancak hemen belirtelim ki, merkezi degilse, ortada kiraya veren veya

ticlincii kisinin sundugu bir edim olmadigindan, kiraci ile hizmet sunan kisi
arasindaki s6zlesmeden dogan bu borcu kiracinin 6deyecegine siiphe yoktur?°,

Peki, konut ve catili igyeri kira sozlesmeleri bakimindan Tiirk Borglar
Kanunu’nun 341. madde hiikmii disinda 303. madde de uygulanabilecek midir? 341.
maddenin gerek¢esinde yer alan “Kiralananin boyanmasi, ¢atisinin onarilmast gibi
kiralananmn sozlesme siiresince kullanima elverisli durumda bulundurulmasiyla ilgili
olan diger yan giderler hakkinda Tasarumin 302 nci maddesi uygulanacaktir.” ifadesi
goz oOnline alindiginda ilk bakista bu soruya olumlu yanit vermek miimkiin gibi

goriilmektedir?®!

. Ancak dikkat edildiginde gerekcede, kiraya verenin iistlendigi yan
gider ile kiraya verenin kiralananin sonradan ayipli hale gelmesinden dogan
sorumlulugunun birbirine karistirldig1 goriilmektedir?®2. Bunun sebebi; Tiirk Borglar
Kanunu’nun 303. maddesinde diizenlenmis olan yan gider kavraminin, esasen kiraya
verenin kira sdzlesmesi boyunca, kiralanani sdézlesmede amaglanan kullanima

elverisli bir durumda bulundurma borcunun bir yansimasin1 olusturup; bir yan edim

yonde bkz. Glimiis, yan gider, s. 13; Giimiis, Kira, s. 90-91; benzer sekilde bkz. Aydogdu ve Kahveci,
s. 432; Kog, s. 23, dn. 19. Ancak bu durumda iki farkli yan gider kavrami ortaya ¢ikacagindan kiraya
verenin sorumlu oldugu yan giderler i¢in “yan gider”, kiracinin sorumlu oldugu yan giderler i¢in
“isletme gideri” veya “kullanim gideri” tabirinin kullanilabilecegine iliskin bkz. Zevkliler ve
Gokyayla, s. 272-273. DOGAN ise, konu biitiinliigiiniin saglanmasi amaciyla 341. Maddenin 303.
Maddenin ikinci fikrasi olarak diizenlenmesi gerektigine isaret etmektedir. Bkz. Dogan, 6098, s. 504;
Dogan ve Baygin, s. 119.

218 \Weber, BSK, Art. 257a, N. 1; Higi, Art. 257a-257h, N. 9.

219 Ayni yonde bkz. inceoglu, Kira I, s. 108; Aydogdu ve Kahveci, s. 432.

280 Oktem Cevik, s. 214.

281 Nitekim ERZURUMLUOGLU da, kullanmadan dogan giderlerin kiractya; kira konusu seyin,
sOzlesme siiresince kullanmaya ve yararlanmaya elverislilik durumunu korumasi igin yapilan
giderlerin ise kiraya verene ait oldugunu belirtmektedir. Bkz. Erzurumluoglu, S6zlesmeler, s. 111.

282 Inceoglu, Kira I, s. 94. Benzer sekilde bu durumda ortada bir yan giderin degil asil giderin
olduguna iligkin bkz. Giimiis, Yan Gider, s. 14; Glimiis, Kira, s. 86, 93.
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yiikiimii olmasindan kaynaklanmaktadir?®

. Ancak gerekcede sayilanlar kiralananin
kullanimindan ziyade kiralanandan kaynaklanan giderlerdir.

Doktrinde bir gorlise gore, genel hiikiim niteligindeki Tiirk Borglar Kanunu
madde 303’{in konut ve catil1 isyeri kiralarina uygulanmayacagi, aksine Tiirk Borglar
Kanunu madde 341’in uygulama alan1 bulacagmi kabul edilmektedir?®*. Baska bir
goriise®®® gore konut ve catili isyeri kiralarinda kiraci kanunda sayilan kullanma
giderlerinden sorumlu olacak, ancak bunun disinda kalan giderlerden Tiirk Borglar
Kanunu madde 303’e gore kiraya veren sorumludur. Hiikmiin Isvi¢re Borgclar
Kanunu madde 257b/I’e gére yorumlanmasini &ne siiren baska bir goriise?®® gore ise,
“igletme gideri” kapsamina girebilecek biitlin yan giderlere Tiirk Borglar
Kanunu’nun 341. maddesi geregi kiraci katlanacaktir. Bunun disindakilere ister
masraf ister yan gider olsun kiraya veren katlanacaktir.

Kanaatimizce Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 341. maddesinin lafziyla da bagh
kalarak sdyle bir yorum yapilabilir: Maddede belirtilen 1sitma, aydinlatma, su gibi
kullanma giderleri kiralananin kullanimi ile ondan olagan yararlanmanin getirdigi
giderlerdir. Bu nedenle 341. maddedeki “gibi kullanma giderleri” kavramindan
kisisel tiiketim veya kiralanana yapilan asil gider disinda olagan kullanma gideri adi
altindaki giderler, 6rnegin, asansoriin, giivenligin aylik masraflar1 anlasilmalidir.
Buna da kiraci katlanacaktir.

Ornegin, bir konut kiras1 sézlesmesinde kirac1 i¢inde bulundugu sitenin ortak

1sitma sistemini kullandigi i¢in TBK m. 341 geregi yan gider 6demek zorunda iken,

283 Acar, Kira, s. 168-169; Demircioglu, s. 73-74; Giimiis, yan gider, s. 9-10.

284 Bkz. Acar, s. 168; Inceoglu, Kira I, s. 108.

285 Oktem Cevik, s. 219. Yazar aym yerde kanunda sayilmayan ve kiraya verenin sorumlu olmasi
gereken giderlere 6rnek olarak asansor bakimi ve servisine iligkin giderler, giivenlik i¢in yapilan
tesisat- kurulum vb. giderler, ortak anten giderleri, klima ve benzeri sogutma giderleri, su aritilmasina
iligskin giderleri gostermektedir. Kars. Aral ve Ayranci, s. 244. Benzer sekilde Aydogdu ve Kahveci de
“...isutma, aydinlatma ve su gibi kullanma giderleri merkezi oldugu olgiide kiraciwya ait olmakla
birlikte; ana yapwin i¢ ve dig yerlerinin boyanmasi ya da ana yapinin tamiri i¢in yapilan giderler yan
gider olup Tiirk Borglar Kanunu 303 geregi kiraya verene aittir. Bu durumda, Tiirk Bor¢lar Kanunu
341 kapsami disinda olup 303 hiikmiinde yan gider kapsaminda olan, giivenlik giderleri, ortak
merdiven boslugunun veya ortak bacanin temizlik giderleri, bahge diizenleme giderleri, asansér servis
ve bakim giderleri, ortak anten gideri de kural olarak kiraya verene ait olacaktir.(TBK m. 303).”
ifadesiyle 341 ile 303’iin sinirlarimi ¢izmistir. Bkz. Aydogdu ve Kahveci, s. 435.

286 Bkz. Giimiis, Yan Gider, s. 13. Yazar ayni yerde, madde kapsamina sadece “isitma, aydinlatma ve
su gibi kullanma giderlerine” ifadesindeki gibi dogrudan kiralanan esyanin kullanimiyla baglantili yan
giderler degil, Isvigre Borglar Kanununun 257b maddesinin birinci fikrasinda yer alan ‘“kiraya
verenin kiralananin kullanimi ile baglantili isitma, sicak su giderleri gibi igletme gideri” seklinde
genis anlamda degerlendirilmesi gerektigini ifade etmektedir. Bu kapsamda bahgenin bakim ve
diizenlenmesi, glivenlik iicreti, asansor isletme ve servis harcamalar: gibi yan giderlere de kiracinin
katlanmas1 gerektigini ifade etmektedir. Yazarin 6nceki goriisii icin bkz. Glimiis, Kira, s. 93.
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kiraladig1 konut iginde bireysel olarak kullandig1 kombi, elektrik gibi giderler teknik
anlamiyla kullanim gideri sayilacagindan kendisi karsilayacaktir.

Konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinde kiracinin iistlendigi yan gider
kanunda sayildigi gibi kiralananin kullanimi ile dogrudan dogruya baglantilidir.
Gegerli olmayan bir baglantili islemde ise, kiraci kiralananin kullanimi ile dogrudan
dogruya baglantili olmayan bir bor¢ iistlenir. Ornegin, kiralananin giivenligine
iliskin, bah¢e diizenlemesine iliskin giderler veya kullanima bagli merkezi 1sitma,
sogutma giderleri hep kiralananin kullanimi ile baglantili giderlerdir. Ancak 340.
madde anlaminda baglantili islemde, kiralanan1 veya i¢indeki mobilyalar1 satin alma
taahhiidiinde bulunmak, kiralanan1 sigorta ettirme borcu gibi kiralananin
kullanimiyla dogrudan dogruya baglantili olmayan borglar s6z konusudur. Bunun
disinda gecgersiz baglantili iglemde kiralananin kullanimiyla dogrudan dogruya
baglantili olmayan bu bor¢ kiraci yararina da olmamalidir. Yukarida verdigimiz
ornekte oldugu gibi Tiirk Borglar Kanunu madde 341°’e gore ortak 1sinma masrafi
gibi kiracinin esasinda kullanimina sunulan bazi hizmetlerin karsiligi kiracidan
istenmektedir. Bu nedenle de aslinda kiraciya sunulan bu hizmetlerden

yararlanmasinin bir karsilig1 olarak kiracinin yararina oldugu sdylenebilir.
b. Kat Miilkiyeti Kanunu’ndaki Ortak Giderden Farki

Ortak gider kavrami, 634 sayih Kat Miilkiyeti Kanunu®®’ ile 6585 sayili
Perakende Ticaretin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun?®’a dayali olarak 26.02.2016

tarihinde vyiiriirliige giren Alisveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik?8®’

te yer
almaktadir.

Kat Miilkiyeti Kanununun 20. maddesinde ortak giderler kat malikinin
sorumlu olacag1 belirtilerek sayilmistir. Ancak Kat Miilkiyeti Kanununun 22.
maddesi bundan kiracinin da miistereken ve miiteselsilen sorumlu olduguna yer
verdiginden kisaca kapsamini belirtmeyi uygun goriiyoruz. Kat Miilkiyeti

Kanununun 20. maddesinin birinci fikrasinda

“Kat maliklerinden her biri aralarinda baska tiirli anlagma
olmadikca:

%71 RG. 02.07.1965, S. 12038.
28 RG. 29.01.2015, S. 29251.
289 RG. 26.02.2016, S. 29636.
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a) Kapici, kaloriferci, bah¢ivan ve bekgi giderlerine ve bunlar
icin toplanacak avansa esit olarak;

b) Anagayrimenkuliin sigorta primlerine ve biitiin ortak yerlerin
bakim, koruma, giiclendirme ve onarim giderleri ile yonetici aylig1 gibi
diger giderlere ve ortak tesislerin isletme giderlerine ve giderler icin
toplanacak avansa kendi arsa payt oranminda;

Katilmakla yiikiimliidiir. ” 1fadesine yer verilmistir.

“Ortak Giderlerin Teminati” kenar bashkli Kat Miilkiyeti Kanunu 22.

maddesinin birinci fikrasinda ise,

“Kat malikinin, 20 nci madde uyarinca payma diisecek gider ve
avans borcundan ve gecikme tazminatindan, bagimsiz boliimlerin birinde
kira akdine, oturma (siikna) hakkina veya baska bir sebebe dayanarak
devamli bir sekilde faydalananlar da miistereken ve miiteselsilen
sorumludur. Ancak, kiracimin sorumlulugu odemekle yiikiimlii oldugu
kira miktart ile sumirli olup, yaptigi 6deme kira borcundan diisiiliir.”
hiikmii yer alir.

Buna gore kiract ortak giderlerden kat maliki ile birlikte sorumlu

tutulmustur. Ancak 22. maddenin kenar basligindan da anlasilacag iizere bu, sadece
kat malikinin borcunun teminati niteligindedir. Baska bir deyisle; Kat Miilkiyeti
Kanunu kiraciya kira borcunun yaninda ek olarak ortak gider 6deme yiikiimliligi
getirmemigstir. Kiraci, ancak kira iliskisi uyarinca 6demekle yiikiimli olmadig
tutarlar1 kira borcundan diisebilir®®. Bu kapsamda Kat Miilkiyeti Kanununun 20.
maddesinin birinci fikrasinin a bendinde sayilanlar ile ortak yerlerin bakim giderleri
ile yonetici ayligr kabul ettigimiz goriise gore Tiirk Borglar Kanunu madde 341
kapsaminda yan gider olusturmaktadir. Anagayrimenkuliin sigorta primi ve ortak
yerlerin koruma ve giiclendirme giderlerine ise kiraya veren katlanacaktir®®,

Ancak kiraya verenin anagayrimenkuliin sigorta primi gideri veya koruma ve
giiclendirme masraflarini kiraciya baglantili islem olarak sunmasi miimkiindiir. S6z
konusu giderler kiralananin kullanimi ile dogrudan dogruya baglantili degildir,
kiracinin da yararina olmadigr disiiniiliirse gecersiz bir baglantili  islem
olusturacagma siiphe yoktur. Belirttigimiz diger ortak giderlerden ise, yan gider
olarak kiraci kira bedeline kadar sorumlu tutulabilir.

Aligveris merkezlerindeki ortak giderlerin tespiti i¢in 6585 sayili Perakende
Ticaretin Diizenlenmesi Hakkinda Kanuna dayali olarak 26.02.2016 tarihinde

290 Inceoglu, Kira 1., s. 99. Bu konuyla ilgili kapsamli agiklamalar igin bkz. Oktem Cevik, s. 224-225.
291 Ayn1 yonde bkz. Inceoglu, Kira I, s. 98. Aksi yonde Oktem Cevik, s. 221.
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cikarilan “Aligveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik?®?”in 11. maddesinde ortak
gider soyle diizenlenmistir:

“(1 )Ortak kullamim alanlarina iliskin elektrik, su, isinma,
venileme niteliginde olmayan bakim-onarim, giivenlik ve temizlik gibi
belirli donemlerde tekrarlanan ve aligveris merkezinin aynina iligkin
olmayan ortak giderler, bu Yonetmelik ekindeki usul ve esaslara gére
hesaplanarak  paylastirilir.(2)  Alisveris  merkezindeki  perakende
isletmelerden, birinci fikradaki ortak giderler disinda kalan pazarlama
ve yonetim gibi ortak faydaya yénelik hizmetler i¢in katilim pay: talep
edilebilmesi, bu hususun, taraflar arasindaki sozlesmede belirtilmis
olmasina baghdir. Taraflar arasindaki sozlesmede aksi belirtilmedikce
bu giderler de bu Yonetmelik ekindeki usul ve esaslara gére hesaplanir.
(3) Kiraci olarak faaliyette bulunan perakende isletmelerden birinci ve
ikinci fikrada belirtilen nitelikteki giderler disinda ortak gider adi altinda
herhangi bir bedel talep edilemez.”

Buna gore aligveris merkezlerindeki diikkanlarin 1sinma, su, elektrik gibi

giderleri ile masraf niteliginde olmayan belirli donemlerde tekrarlanan isletme
giderlerinin ortak gider adi altinda paylastirilacagina yer verilmistir. Bu ilk fikra
hilkmii kabul ettigimiz goriis ¢ercevesinde Tiirk Borglar Kanunu madde 341°i
karsilamaktadir.

Bunun disinda tanitim, reklam gibi faaliyetlerin ortak gider sayilabilmesi i¢in
sO0zlesmede belirtilmis olmas1 gerekir. Bagka bir ifadeyle, kira s6zlesmesinde tanitim,
reklam gibi faaliyetlere kiracinin katlanacagina iliskin bir ifade yoksa buna kiraci
katlanmayacaktir. Bu sekilde s6z konusu Yonetmeligin Tiitk Borglar Kanunu
bakimindan yan gider olarak nitelendirilemeyecek bazi giderleri de kiraciya
yiikledigini gormekteyiz. Bu durum, kiraciya kira bedeli ve yan gider disinda
baskaca 6deme yiikiimii getirilemeyecegine iliskin Tiirk Borglar Kanununun 346.
maddesi hiikmiine aykiridir. Bu nedenle Yonetmeligin 11. maddesinin ikinci
fikrasindaki giderlerden AVM kiracilarinin sorumlu olmamasi gerekir. Ancak Tiirk
Borglar Kanunu’nun 346. maddesinin yiiriirliigii 6353 sayili Kanunla, Tiirk Ticaret
Kanununda tacir olarak sayilan kisilerle 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisilerinin
kiract oldugu kira sdzlesmeleri bakimindan 8 yil siireyle ertelenmistir. Bu durumda
INCEOGLU?%, ancak alisveris merkezlerindeki ¢ilingir, ayakkabi tamircisi gibi tacir
sifatina sahip olmayan kisiler i¢in s6z konusu hiikmiin uygulanmayabilecegini;

bunun disinda, soz konusu ortak giderin bir yan gider olusturup olusturmadiginin

22 RG. 26.02.2016, S. 29636.
3nceoglu, Kira I, s. 101.
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oneminin kalmadigim belirtmektedir. DEMIRCIOGLU?** ise kanun ertelenmis olsa
da bunun kanun hiikmiiniin yonetmelik hiikmiiyle asilmasina imkan verecek bir
durum olarak degerlendirilemeyecegini belirtmektedir. Yazar ayni zamanda soz
konusu giderlerin kira soézlesmesi ile bir ilgisi olmadigini; daha ziyade perakende
isletmelere yarayacagindan kira hukukunun disinda tutulmasi gereken bir iligki
oldugunu belirtip; s6z konusu ortak giderlerin baglantili islem c¢ergevesinde
incelenmesi gerektigini ifade etmektedir. Buna gore Yonetmeligin ortak faydaya
yonelik hizmetler i¢in perakende isletmelerden katilim pay1 alinmasini 6zel s6zlesme
sartina baglayan diizenlemesinin Tiirk Bor¢lar Kanunu madde 340’a aykir1 olmadigi
siirece gecerli olacagini belirtmektedir.

Pazarlama ve yoOnetim gideri gibi ortak faydaya yonelik hizmetler i¢in kira
sozlesmesinde hiikiim olmasi halinde kiracidan iicret talep edilmesi Tiirk Borglar
Kanunu 341. madde anlaminda bir yan gider degildir. Konu her ne kadar, kiralananin
dogrudan dogruya kullanimi ile ilgili olmasa da kiracinin yararinadir. Zira reklam
faaliyetleri kampanya giderleri gibi kalemler ayni zamanda kiracinin islettigi
magazanin satiglari da  arttiracaktir. Bu nedenle DEMIRCIOGLU nun®® da
belirttigi gibi, kural olarak, kiracinin yararina bir islemdir. Bu nedenle kira
sOzlesmesinin yapilmasi veya devami kiracinin katilim payr 6demesine baglanmig
olsa da Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 340. maddesine gore gegersiz bir baglantili islem
olusturmayacaktir. Yine de, aligveris merkezi yoOnetimlerinin kiracinin yararina
olmayan  bazi  giderleri  kiractya  ortak  faydaya  yonelikmis  gibi
yiikleyebileceklerinden somut olaya gore degerlendirilmesinin uygun olacag:
kanaatindeyiz. Ancak Tirk Bor¢lar Kanunu’nun 340. maddesi de, 346. maddesi gibi
yuriirligli 6353 sayili kanunla kiracinin tacir sayilan kisilerden oldugu veya 6zel
hukuk veya kamu hukuku tiizel kisileri oldugu kira sézlesmeleri bakimimdan 8 yil
siireyle ertelendiginden, bu siire zarfinda ancak s6z konusu kisiler digindakilerin,
aligveris merkezi kiracis1 oldugu kira sozlesmelerinde baglantili islem olusturmasi

halinde gecersiz olacaktir.

2Demircioglu, s. 83-84.
2%5Demirciogluy, s. 85.
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2. Asmm Yararlanmadan Farki

Asirt yararlanmaya iligkin diizenleme Tirk Borg¢lar Kanunu’nun 28.
maddesinde yer almaktadir. S6z konusu hiikiimde;

“(1) Bir sozlesmede karsilikli edimler arasinda acgik bir
oransizlik varsa, bu oransizlik, zarar gorenin zor durumda kalmasindan
veya diistincesizliginden ya da deneyimsizliginden yararlanilmak
suretiyle gerceklestirildigi takdirde, zarar géren, durumun ozelligine
gore ya sozlesme ile bagh olmadigin diger tarafa bildirerek ediminin
geri verilmesini ya da sozlesmeye bagli kalarak edimler arasindaki
oransizligin  giderilmesini isteyebilir. (2) Zarar géren bu hakkini,
diistincesizlik veya deneyimsizligini 6grendigi; zor durumda kalmada ise,
bu durumun ortadan kalktig1 tarihten baslayarak bir yil ve her hdlde
sozlegmenin kuruldugu tarihten baslayarak bes yil i¢inde kullanabilir.”
ifadesi yer almaktadir.

Gergekten de; iki tarafa bor¢ yiikleyen bir sozlesmede, mutlaka edimler

arasinda bir oranlilik veya denklik olmasi gerekmez. So6zlesme Ozgirliigi
cergevesinde; sozlesmenin icerigini taraflar, kanunda ¢izilen sinirlar igerisinde (TBK
m. 26) diledikleri gibi diizenleyebilirler. Ancak kanun, asir1 yararlanma ile edimler
arasindaki oransizligin bu oransizliktan zarar goéren tarafin zor durumda kalmasi,
diistincesizligi ya da deneyimsizliginin kdotiiye kullanilmasindan kaynaklanmasi
halinde, buna engel olunabilecegini ifade etmektedir. Kanun koyucu; Tiirk Borglar
Kanunu’nun 28. maddesini diizenlemekle, sézlesmede zayif olan tarafa edimler
arasindaki deger iliskisini gbézden gecirme ve sartlar1 gerceklesmisse, asiri
yararlanmaya dayanarak, soOzlesmeyi iptal etme ya da edimler arasindaki
orans1zhgm?® giderilmesini isteme imkani vermistir?®’. Bu haliyle agir1 yararlanma
da, baglantili islem gibi sdzlesme Ozgiirliigiine getirilen bir sinirlamadir®®®, Ancak

baglantili islemin hukuki niteliginin, kamu diizenine iliskin emredici bir hukuk kurali

2% Edimler arasindaki bu oransizlik sézlesmenin kuruldugu andaki piyasa kosullarma gore
belirlenecektir. Bkz. Suat Sari, “6098 Sayili Tirk Borglar Kanunu’nun Asir1 Yararlanma (Gabin)
Hiikiimlerinde Gergeklestirdigi Degisiklikler”, Prof. Dr. Mustafa Dural’a Armagan, Istanbul, 2013,
s. 1030. Yazar aynmi yerde, Yargitay’in da edimler arasinda %50 oraninda oransizligin bulunmasini
818 sayil1 Bor¢lar Kanunu’nun 21. maddesinin uygulanmast i¢in yeterli bulduguna da yer vermistir.
297 Eren, Genel, s. 417.

298 Doktrinde hakim goriis bu olmakla birlikte, agir1 yararlanmanin iki sebepten otiirii, irade sakatlig:
ile yakin bir iliskide bulundugu oOne siiriilmektedir. Bunlardan birincisi, edimler arasindaki
oransizlign, karsi tarafin zayif durumundan yararlanarak gerceklestirilmis oldugundan, ¢cogu kez asir1
yararlanmada irade sakatlig1 sartlar1 da gergeklesir. ikinci olarak ise, yaptirimin, sézlesme &zgiirliigii
siirlarinin ihlali yaptirimindaki kesin hiikiimstiizliikten ziyade, irade sakatligindaki iptal yaptiriminin
tercih edilmesidir. Bkz. bu agiklamalar i¢in Kocayusufpasaoglu, Hatemi, Serozan ve Arpaci, s. 479-
480. Bir irade sakatlig1 hali olmadigindan irade sakatligina ait hiikiimler arasinda degil, s6zlesmenin
kurulmasina ait hiikiimler i¢inde yer aldigina dair bkz. A. Kilicoglu, Borg¢lar, s. 227.
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k299

oldugundan bahsetmistik=>®. Asir1 yararlanma ise; kamu diizenine aykiriliktan ziyade,

ahlaka aykiriliga yakin bir hiikiim oldugu belirtilmektedir®®,

Asirt yararlanmanin, doktrinde objektif ve siibjektif olmak tizere, iki
unsurunun ~ bulundugundan  bahsedilmektedir®®. Objektif unsurdan; edimler
arasindaki acik oransizlik, siibjektif unsurdan ise; bu agik oransizliktan zarar géren
tarafin, 6zel zayif durumu (zor durumda kalmasi, diisiincesizligi, deneyimsizligi) ve
kars1 tarafin, bu 6zel zayif durumunu bilip, bundan yararlanmasi anlasiimaktadir®®2,

Kisinin zor durumda bulunmasi, sikinti i¢ginde olmasi, darda kalmasi anlamina
gelmektedir. Bu durum psikolojik olabilecegi gibi, ekonomik de olabilir. Ornegin;
kasabadaki tek doktora veya eczaneye bagvurulmasi halinde, bundan yararlanmak
kastiyla, fahis bedel talep edilmesi halinde, kisinin zor durumda olmasi s6z
konusudur3®,

Diisilincesizlik hali ise; kisinin ayirt etme giiciinden yoksun olmamakla
birlikte, islemin sonuglarin1 gz oniline almadan diisiincesizce, rahat hareket etmesi
halinde s6z konusu olur. Kisinin bu sekilde davranmay1 aliskanlik haline getirmesi
gerekmez, sadece soz konusu olayda bu sekilde davranmasi yeterlidir. Ozellikle;

somut olayda yapilan sozlesme yoniinden, gerekli 6zeni gostermeme halini ifade

eder, bu nedenle; zarar goren, belirli bir konuda eksik yetenekli olmas1 veya uzagi

29 Bkz. yukarida Birinci Béliim, 11, C.

300 Eren, Genel, s. 417-418; Antalya, s. 251; Kocayusufpasaoglu, Hatemi, Serozan ve Arpaci, s. 480.
301 Bkz. konuyla ilgili agiklamalar i¢in Oguzman ve Oz, s. 136-137; Antalya, s. 252-253; Eren, Genel,
s. 418-419.

802 Zarar gorenin 6zel durumu ile ilgili kanunda sayilan hallerin sinirlayict olup olmadig: tartismalidir.
Ancak Tirk Hukukunda hakim goriise ve Isvigre Hukukundaki eski goriise gore; bu sayim
sinirlayicidir. Bkz. Kocayusufpasaoglu, Hatemi, Serozan ve Arpaci, s. 489-490. Tirk Borglar
Kanunu’ndaki yeni diizenlemede de bu konuyla ilgili bir agikliga yer verilmemistir. Tiirk Hukukunda
smirlayict olduguna dair bkz. A. Kiligoglu, Borglar, s. 228; Inan ve Yiicel, s. 240. Isvigre’de son
zamanlarda taraftar toplayan goriise gore, bu sayilan haller 6rnekseyicidir. Buna benzeyen uyusturucu
veya alkol bagimliligi, ileri derecede yaslilik, hasta ya da bitik olma durumlari, bir kimseye karst
minnet duygusu iginde olmak, saldirgan satis metotlarinin etkisi altinda kalmak gibi hallerde de
uygulanabilecegi one siiriilmektedir. Bkz. bu konu hakkinda ayrintili agiklamalar i¢in Ingeborg
Schwenzer, Schweizerisches Obligationenrecht Allgemeiner Teil, 5. Basi,Stampfli Verlag AG,
Bern, 2009, s. 261; Ernst A. Kramer, Berner Kommentar Die Entstehung der Obligation: Die
Entstehung durch Vertrag: Inhalt des Vertrages. Kommentar, Art. 19-22 OR, Stimpfli Verlag
AG, Bern, 1991, Art. 21, N. 35; Kocayusufpasaoglu, Hatemi, Serozan ve Arpaci, s. 489-490.

303 Eren, Genel, s. 420; Antalya, s. 254; Kocayusufpasaoglu, Hatemi, Serozan ve Arpact, s. 487; Besir
Acabey, Asir1 Yararlanma (TBK m. 28), Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk
Arastirmalar1 Dergisi Ozel Hukuk Sempozyumu Ozel Sayisi, 6098 Sayih Tiirk Bor¢clar Kanunu
Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi Sempozyumu (3-4 Haziran 2011), Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a
Armagan, 2011, s. 114,
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gdrememesi, yaptig1 sozlesmenin sonuglarini geregi gibi diistinmemesi, Tiirk Borglar
Kanunu’nun 28. maddesi anlaminda diisiincesizliktir®®,

Deneyimsizlik halinde de, kisinin genel hayat ve is tecriibelerindeki eksikligi
s0z konusudur. Burada; somiiriilen tarafin genel bir bilgisizliginden ziyade, yapilan
sozlesmeye iliskin, yeterli bilgi ve deneyim eksikligi s6z konusudur. Diisiincesizlik;
bir irade zay1flig1 iken, deneyimsizlik bilgi zayifligidir®®.

Asirt yararlanmanin objektif unsurunun, edimler arasindaki agik oransizlik
oldugunu ifade etmistik. Acik oransizlik, ilk anda herkesin dikkatini ¢eken bir
nispetsizliktir. Bu agik oransizlik, sézlesmenin yapildigi zaman ve yerdeki piyasa,
pazar sartlarina gore hakim tarafindan takdir edilecektir. Acik oransizlik
belirlenirken, edimin taraflar i¢in ifade ettigi siibjektif deger degil, objektif deger
esas almir®®,

Asirt  yararlanmanin ikinci siibjektif unsuru ise, zarar gorenin iginde
bulundugu bu durumdan yararlanma kastidir. Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 28.
maddesinin birinci fikrasinda “yararlanilmak suretiyle” seklinde bu durum
belirtilmistir. Kisinin yararlanma kastinin oldugunu soéyleyebilmemiz igin, zarar
gorenin i¢inde bulundugu 6zel zayif durumu bilmesi ve bundan yararlanmak istemesi
gerekmektedir3’.

Gegersiz bir baglantili islemde de, kiraya veren veya {igiincii kisi, konut ve
catili kira s6zlesmesinin yapilmasi veya siirdiiriilmesi, kiract yararina olmayan ve
kiralananin  kullanim1 ile dogrudan iliskisi olmayan bir borcun, kiraciya
yiikletilmesine baglandig1 goriilmektedir. Burada; kanunda agik olarak belirtilmese
de, kiracinin konut veya c¢atili isyeri kira sdzlesmesini yapma veya siirdiirmeye
yonelik iradesinden yararlanma s6z konusudur. Bu noktada; asir1 yararlanma ile
gecersiz baglantili islemin ikisinde de, siibjektif unsuru benzerlik gostermektedir.
Zira baglantili islemde, kiracinin kira sdzlesmesini yapma veya devam ettirme

konusundaki istegi, asir1 yararlanmada ise, karsi tarafin zor durumda kalmasi,

diisiincesizligi veya deneyimsizligi kotiiye kullanilir. Baska bir ifadeyle her ikisinde

34 Oguzman ve Oz, s. 137; Acabey, s. 114; Eren, Genel, s. 420; Antalya, s. 254; Kocayusufpasaoglu,
Hatemi, Serozan ve Arpact, s. 486.

35 Oguzman ve Oz, s. 137; Acabey, s. 114-115; Eren, Genel, s. 421; Antalya, s. 254;
Kocayusufpasaoglu, Hatemi, Serozan ve Arpaci, s. 486-487.

306 Eren, Genel, s. 418-419; Antalya, s. 252. Acabey, S. 113; Kocayusufpasaoglu, Hatemi, Serozan ve
Arpacy, s. 483; Oguzman ve Oz, s. 136-137; Schwenzer, s. 261.

307 Eren, Genel, s. 421.
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de taraflardan birinin karsi tarafin i¢inde bulundugu bir durumdan yararlanma, bu
durumu kétiiye kullanma niyeti vardir.

Ancak agir1 yararlanma bakimindan, bu kétiiye kullanma, kisinin zor durumda
bulunmasi, deneyimsizligi veya disiincesizliginden yararlanma halinde ortaya
cikarken, baglantili islemde, konut veya ¢atili igyeri kira sd6zlesmesini yapma veya

308 Konut veya catil isyeri kira

devam ettirmeden yararlanma seklinde ortaya ¢ikar
sOzlesmesini yapma veya devam ettirme; kisinin deneyimsizliginden, zor durumda
olmasindan veya diisiincesizliginden kaynaklanmas1 miimkiindiir. Bu durum, somut
olaya gore degerlendirilmelidir. Sayet; Universite kampiisiine ulasimin ¢ok zor ve
masrafli oldugu bir sehirde kampiise ¢ok yakin bir yerde bulunan bir evin
kiralanabilmesi i¢in kiraciya igindeki mobilyalarin bedelinin ¢ok {istiinde satin alma
yiikkiimliligi yiiklenmesi halinde asir1 yararlanma ile birlikte konut veya ¢atili igyeri
kira s6zlesmesine baglanan gecersiz bir baglantili islemin varligindan bahsedebiliriz.
Bu halde asir1 yararlanmaya iliskin hiikiimden de yararlanmak miimkiinse de, 6zel
hiikiim olmas1 sebebiyle ve yaptirimi bakimindan Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 340.
maddesine dayanilmasi kiracit bakimindan daha uygun olacaktir. Ancak Tiirk Borglar
Kanunu’nun 340. maddesinin sartlari1  ger¢eklesmemesine ragmen, asiri
yararlanmanin sartlar1 somut olayda mevcut olmasi halinde, asir1 yararlanmaya
dayanilmas1 miimkiindiir®®°,

Objektif unsur bakimindan, baglantili islemle bir karsilastirma yapildiginda
ise, baglantili islem ile s6z konusu olan kiracinin kira szlesmesini yapma veya
siirdlirme isteginin, kotiiye kullanilmis sayilmast i¢in, edimler arasinda acik
oransizligin bir unsur olarak bulunmasi gerekmez. Ancak bu acik oransizliktan,

kirac1 yararia olmama unsurunun varliginin tespitinde yararlanilabilir3°,

308 Asagida kiraci yararina olmama unsurunu incelerken belirtecegimiz iizere; baglantili islemde, s6z
konusu hukuki isleme iligkin talebin kiracidan gelmesi halinde kiraci yararina olmama unsurunun
gerceklesmedigi kabul edilirken, asir1 yararlanma halinde talebin mutlaka agir1 yararlanandan
gelmesinin gerekmedigine iliskin bkz. Oguzman ve Oz, s. 139.

309 Benzer sekilde, doktrinde de edimle karsi edim arasinda oransizligin mevcudiyetinde ii¢ asamali
bir degerlendirme yapilmasi gerektiginden bahsedilmektedir. Oncelikle anlagmanin halihazirda kanuni
bir yasaga (en yiiksek faiz, en yiiksek bedel gibi) aykir1 olup olmadigina, ikinci olarak ahlaka aykiri
olup olmadigian, iigiincii asamada ise, asir1 yararlanma nedeniyle iptal edilebilir olup olmadigina
bakilmas1 gerektigine bakilmasi gerektigine iliskin bkz. Claire Huguenin, Basler Kommentar
Obligationenrecht I, (Herausgegeben von Heinrich Honsell, Nedim Peter VVogt, Wolfgang Wiegand)
Schulthess Juristische Medien AG, 4. Baski, Helbing Lichtenhahn Verlag, Basel 2007, Art. 21, N. 19;
Schwenzer, s. 260.

310 Bkz. konuyla ilgili agiklamalar igin asagida Ikinci Boliim, II, A, 3. EREN ise, kiracimn iistlendigi
edimle kiraya verenin iistlendigi edim arasinda kiraci aleyhine 6nemli bir oransizlik bulunan hallerde
de baglantili sézlesme iliskisinin kabul edilmesi gerektigini 6ne siirmektedir. Bkz. Eren, Ozel, s. 420.
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Baglantili iglem, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 340. maddesinde sayilan unsurlari

tasimas1 halinde gegersiz olacaktir. Bu gegersizlik ise; asagida®™

ayrintili olarak
inceleyecegimiz iizere, taraf iradeleri dikkate alinmaksizin kismi butlandir. Bu
gecersizligin; kiract tarafindan, hakkin koétiiye kullanimi teskil etmemesi sartiyla, her
zaman ileri siiriilmesi miimkiindiir. Herhangi bir hak diistiriicii siireye tabi degildir.
Asin yararlanma halinde ise; kismi butlandan farkli olarak, zarar goren tarafa, 818
sayili Bor¢lar Kanununda sadece s6zlesmeyi iptal hakki taninmis olmakla birlikte
6098 sayili Tiirk Borglar Kanununda ise zarar gérene durumun 6zelligine gore,3'?
s0zlesmenin iptalini veya sozlesme ile bagl kalarak, edimler arasindaki oransizligin
giderilmesini isteme®" haklarindan birini segme hakki tanimistir. Zarar géren; bu
ise, bu durumun ortadan kalktig1 tarihten baglayarak, bir y1l ve her halde sézlesmenin
kuruldugu tarihten baslayarak bes yil i¢inde kullanabilir (TBK m. 28/II). Bu siire

icinde zarar goren, iptal hakkini kullanmazsa s6z konusu hukuki islem gecerli

olmaya devam edecektir.
3. Kelepceleme Sozlesmesinden Farki (Knebelungsvertriige)

Irade 6zerkliginin bir sonucu olan sdzlesme ozgiirliigii ilkesinde, taraflarin
kendi iradeleri ile sdzlesme yapip yapmamaya, sozlesmeyi kiminle, hangi igerik ve
sekilde yapacaklarma kendilerinin karar vereceginden daha 6nce®* bahsetmistik®!®.
Nitekim taraflarin  sO6zlesmenin igerigini dilizenleme Ozgiirliigliniin kanunda
ongoriilen sinirlar icerisinde olacagr Tirk Borglar Kanunun 26. maddesinde; bu

sinirlarin, kanunun emredici hukuk kurallarina, ahlaka kamu diizenine, kisilik

Benzer sekilde; kiralananin kullanimiyla dogrudan dogruya baglantinin varliginda bile kiracinin
Odedigi bedelle, kiraya verenin yerine getirdigi edim arasinda 6nemli bir oransizligin varliginda
baglantili islemin kabul edilecegine, ancak islem tamamen gegersiz sayilmayip, fazla istenen bedelin
gercek bedele indirilmesinin s6z konusu olacagina iligskin bkz. Heinrich, Art. 254, N. 4.

311 Bkz. Tkinci Boliim, 111, B.

812 Doktrinde haklhi olarak “durumun ozelligine gore” ifadesinin kullanilmasinin zarar gérenin
haklarinin se¢imlik hak niteliginde olmadigi anlamina gelmeyecegi; sadece bazi istisnai durumlarda
zarar gorenin hakki bunlardan birine hasredilebilecegi anlamina gelir. Somut olayin 6zellikleri dikkate
alindiginda zarar gorenin tercih ettigi hakkin kullanilmas1 Tiirk Medeni Kanunu’nun 2. maddesine
gore hakkin kotiye kullanilmasi niteligindeyse bu hakki kullanamayacak sadece diger hakkin
kullanilmasiyla yetinecektir. Bu aciklamalar igin bkz. Acabey, s. 117.

313 QOransizhigin giderilmesinde edimlerin serbest piyasadaki olagan degisim degerleri dikkate
almacaktir. Bu ¢ercevede karsilikli edimlerin degerlerinin birbirine orantili olmasi saglanacaktir. Bkz.
bu konuyla ilgili agiklamalar i¢in Sari, s. 1035.

314 Bkz. yukarida Birinci Béliim, II, C.

315 By konuyla ilgili agiklamalar i¢in bkz. Derya Ates, “Sézlesme Ozgiirliigii Yoniinden Diiriistliik
Kurallar1”, TBB Dergisi, S. 72, Y. 2007, (Diristliik), s. 79-80.
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haklarina aykirilik ve imkansizlik oldugu 27. maddesinde belirtilmistir. Bu
hiikiimlerin tamamlayicisi olarak Tiirk Medeni Kanunun 23/I1 maddesinde kimsenin
ozgirliiklerinden vazgegemeyecegi veya onlart hukuka ya da ahlaka aykir1 olarak
sinirlayamayacagina yer verilmistir3®.

Ancak, Ornegin taraflarin birbirleri ile rekabet etmemeye iliskin yapmis
olduklar s6zlesmede oldugu gibi, yaptiklar1 sézlesme ile bagli olmalar1 ve ona gore
hareket etmeleri ister istemez onlarin ekonomik ozgiirliikklerinden kismen de olsa
vazgecmeleri sonucunu doguracaktir. Bu durum dogrudan dogruya sézlesmeyi Tiirk
Bor¢lar Kanunu’nun 27. maddesi ve Tiirk Medeni Kanunu’nun 23. maddesinin ikinci
fikras1 anlaminda hukuka ve ahlaka aykiri hale getirmez. Ancak buradaki 6nemli
olan nokta, yapilan sézlesme ile taraflardan birinin ekonomik Ozgiirliigliniin gasp
edilmis olup olmamasidir®®’.

Iste bu sekilde yiikiimliiniin kendi ekonomik ozgiirliigiinii ortadan kaldiran
veya ekonomik varligini tehlikeye sokacak derecede sinirlandirip sézlesmenin diger

tarafinin keyfiyetine birakan sozlesmelere doktrinde kelepgeleme®® (cendere®,

kiskivrak baglama®?, kélelestiren®?!, bogazlama®?? - kordiigiim3®?) sozlesmeleri

316 Hatta Tiirk Medeni Kanunu’nun 23. maddesindeki hak ve fiil ehliyeti ile &zgiirliiklere iliskin
diizenleme olmasaydi bile, ehliyetler ve 6zgiirliikler nasil olsa Bor¢lar Kanunu’nun 19. maddesinin
ikinci fikras1 geregi korunmus olacaklarina iliskin bkz. Mustafa Dural ve Tufan Ogiiz, Tiirk Ozel
Hukuku- Kisiler Hukuku, C. II, Filiz Kitabevi, Istanbul 2006, s. 138.

317 Bkz. Veysel Baspmnar, Kisilik Hakki Acisindan Kelepgeleme Sozlesmeleri, ABD, 1999, S.
1,(Kelepgeleme), s. 18-19. Bu yénde bkz. Ergun Ozsunay, Gergek Kisilerin Hukuki Durumu, 3. Basi,
Sulhi Garan Matbaasi, Istanbul, 1977, ss. 157-158. Ayrica bu yondeki Isvicre Federal Mahkemesi
kararlar1 olan BGE 84,11, 266 vd, BGE 95,11, 57 igin bkz. Ismet Sungurbey ve Selim Kaneti, Medeni
Hukuk Sorunlari, C. 3, Fakiilteler Matbaasi, Istanbul, 1976, s. 184-185. Burada bir yandan 6zgiirliikler
korunurken diger yandan genel ahlak kurallarina uygunluk ile sézlesmeye baglilik olan iki etik ilke
arasinda dengenin dogru saglanmasi gerektigine iliskin bkz. Derya Ates, Bor¢lar Hukuku
Sozlesmelerinde Genel Ahlaka Aykirilik, Ankara 2007, (Ahlak), s. 239

318 Yargitay da vermis oldugu bir kararda acikca kelepgeleme sdzlesmesi terimini kullanmaktadir. S6z
konusu kararda “Anayasa'min 48. maddesi uyarmmca herkes ¢alisma hiirriyetine sahip olup
uyusmazliga uygulanmasi gereken 818 Sayili Kanunun 19, 20, 155, 161 ve TMK'nin 23. maddeleri
karsisinda davalimin daha once ¢alistigi ilcede sozlesmenin sona ermesinden sonra 2 yil siire ile
meslegini icra edememesi bir rekabet etmeme kogulu degil, kelepceleme sozlesmesi niteliginde olup,
davalimin ekonomik ozgiirliigiinii kisitlayan bu hiikiim ve dolayisiyla da buna dayalr cezai sart kosulu
da gegersizdir.” ifadesine yer verilmistir. Bkz. Yargitay 11. HD., 13.05.2013 T., E. 2012/17736, K.
2013/9814 say1li karar i¢in http://www.kazanci.com/, (30.11.2014).

319 Atamer, Genel Islem Sartlari, s. 155.

320 Sungurbey ve Kaneti, s. 177, 179, 188.

321 Sener Akyol, Diiriistliik Kurali ve Hakkin Kotiiye Kullanilmasi Yasagi, Vedat Kitapeilik, Istanbul
2006, s. 124. Yazar bu tabiri aym1 yerde banka miisterisini bankanin keyfine birakan kredi
sozlesmeleri i¢in kullanmgtir.

322 Ozsunay, s. 157. Yazar, aym yerde kisiyi her yonden simsiki baglayan dzgiirliik kisitlamalarinin bu
kapsamda oldugunu ifade etmektedir.

323 Dural ve Ogiiz, s. 139. Yazarlar ayni yerde bunun varlig: igin kisiyi her yonden baglayan 6l¢iilmez
derecede rizikolara sokan nitelikte olmasi gerektigini ifade etmektedirler.
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denilmektedir®?*. Bu sekilde kurulan sézlesmeler genel ahlaka aykiridir. Baska bir
ifadeyle; kelepgeleme sozlesmesi, sozlesmede kararlastirilan hiikiimlerden dolay1
sOzlesme taraflarindan birinin, ekonomik 6zgiirliigiiniin genel ahlaka aykir1 sayilacak
kadar asir1 derece sinirlanmasi ve bu sebeple diger tarafin keyfine tabi olur hale
gelmesidir®?®,

Bu tanimlardan anlasildigi iizere kelepceleme sézlesmesinden bahsedebilmek
icin Oncelikle yapilan sdzlesme nedeniyle taraflardan birinin ekonomik 6zgiirliigliniin
veya varligmin tehlikeye girmesi gerekmektedir®?®. Bunun yani sira diger bir unsur

327 isvicre Federal Mahkemesi de koklesmis ictihatlarinda

sozlesmenin stiresidir
ekonomik faaliyet 0zgiirliigiiniin ahlaka aykir1 yolda smirlandirilmis sayilabilmesi
icin siirekli iligki yaratan sdzlesmenin 6zellikle zaman yoniinden sinirlandirilmamis
olmasin1 kabul etmistir®Z,

Kural olarak siiresiz sozlesmeler denilen fesih imkanindan yoksun stirekli
bor¢ iligkilerinde bu durum kisisel Ozgiirliigii asir1 sekilde ihlal ederse ahlaka
aykirilik s6z konusu olur. Her defasinda katlanilabilir azami siire somut olaymn
sartlar1 6zellikle her iki tarafin menfaatine binaen ve 6zellikle bagliligin yogunlugu

ve edim-kars1 edim arasindaki iliskiye gore belirlenmelidir®?°.

24Schwenzer, s. 252.

325 Akin Unal, Kelepgeleme Sozlesmeleri, Adalet Yaymevi, Ankara, 2012, s. 110. Benzer tanim igin
bkz. Baspimnar, Kelepceleme, s. 21. Isvigre Federal Mahkemesinin 21.06.1988 tarihli kararinda da,
ekonomik Ozgiirliiglin sézlesmesel sinirlanmasimin asir1 kabul edilmesi; ancak yiikiimlenenin,
digerinin keyfiyetine birakmasi kendi ekonomik o6zgiirliigiinii ortadan kaldiriyor veya ekonomik
varliginin temelini tehdit ediyorsa s6z konusudur. Bkz. BGE 114 II 159, s. 162 sayili karari igin
https://lwww.swisslex.ch/, (30.11.2014).

86 Gauch, Peter, Walter René Schluep, Joérg Schmid, Heinz Rey, Susan Emmenegger,
Schweizerisches Obligationenrecht Allgemeiner Teil, 9. Baski, Schulthess Verlag, Ziirich 2008, N.
663. Unal, s. 120. Yazar aym zamanda bu unsurun bulunmasmin bir sézlesmenin kelepgeleme
sozlesmesi olusturmasi icin yeterli oldugunu kabul etmektedir. bkz. UNAL, s. 121. Aym dogrultuda
bkz. BGE 99, 11, 57 karar1 i¢in Sungurbey ve Kaneti, s. 184-185. Ancak hemen belirtelim ki kisinin
bulundugu taahhiitler neticesinde yasam alaninin daralacak olmasi ya da bazi ihtiyaglarindan
vazgegecek olmast onun ekonomik varligini tehlikeye disiirdiigiinii géstermez. Bkz. Ates, Ahlak, s.
253-254.

327 Ancak hemen belirtelim ki, bir sézlesmenin uzun siireli olmas1 her zaman kelepgeleme sdzlesmesini
olusturmayacagi gibi ekonomik Ozgiirligli smirlayan sézlesmenin kelepgeleme sézlesmesi
olusturmasi igin mutlaka uzun siireli olmas1 gerekmez. Bkz. Unal, s. 131; Baspinar, Kelepceleme, s.
25. Nitekim Isvicre Federal Mahkemesinin de vermis oldugu bir kararda Isvigre Medeni Kanunu
madde 27’nin ( Art. 27 ZGB- TMK m. 23) uzun siireli sézlesmeler hakkinda degil, asir1 baglayict
sozlesmeler bakimindan koruma getirdigine isaret etmistir. Bkz. BGE 114 II 159, s. 163 sayili karar1
i¢in https://www.swisslex.ch/, (30.11.2014).

328 Sungurbey ve Kaneti, s. 180. Bu kapsamda siit alim borcunun, birahanedeki biranm belli bir
teslimciden c¢ekip satma borcunun zaman bakimindan sinirlandirilmamis olmasini sozlesenlerin
ekonomik 6zgiirliigiinii engelledigine karar verilmistir. Bkz. BGE 25,11, s. 478; BGE, 26, II, s. 120
kararlar1 i¢in Kaneti ve Sungurbey, s. 180-181.

329 Schwenzer, s. 252; BGE 114 II 159, s. 161, 162. Karar icin bkz. https://www.swisslex.ch/,
(30.11.2014). Ayn1 yonde bkz. Huguenin, Art 19/20 N. 45; Gauch, Schluep, Schmid ve Emmenegger,
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Doktrinde 6ne siiriilen bir goriise®® gére ekonomik o6zgiirliigiin tehlikeye
girmesine siire unsuru diginda yer ve konu unsurlar1 da sebep olabilir. Buna gore
kisinin s6zlesme ile diger tarafa uzun siire ile yalniz bir konuda faaliyette bulunmay1
ya da bulunmamayi taahhiit etmesinin onun ekonomik gelecegini yok etmesi veya
tehlikeye diisiirmesi kelepgeleme sOzlesmesini olusturmasi miimkiindiir. Bunun
disinda kisinin uzun siire ayni1 yerde belirli bir iste calismasinin kararlastirilmasi da
yer bakimindan kelepceleme sdzlesmesini olusturmaktadir®3?,

Doktrinde 6ne siiriilen baska bir goriise®®? gore ise ekonomik ozgiirliigiin
uzun siireli bir s6zlesme ile ortadan kaldirilmasi veya tehlikeye sokulmasi disinda
edim karsi edim arasindaki dengesizligin®*® ve bor¢lunun kisisel durumu®* da
kelepgeleme sozlesmesinin olusmasinda dikkate alinabilecek kriter oldugundan
bahsedilmektedir. Buna gore bu kriterlerin varligi basli basina kelepgeleme
sOzlesmesinin olustugunu gostermez; ancak sozlesmenin diger sartlar1 bir arada
degerlendirildiginde kelepceleme sézlesmesi ortaya ¢ikabilir.

Isvicre Hukukunda da &zgiirliigiin asir1  sinrlandirilmas:  hali  olan
kelepceleme sozlesmesi icin kullanilan asir1  baghligin  tespitinde asiriligin
yogunlugu, siiresi ve kars1 edim dengesi 6nemlidir®*®.

Isvigre Federal Mahkemesi de 17.11.2004 tarihli kararina®*® konu olan olayda

bir restoran isleten kiracinin ihtiyaci olan sarabi kiraya verenden tedarik edecegine

N. 661; Baspinar, Kelepgeleme, s. 26. Son ii¢ yazar ayn1 yerde bu duruma ornek olarak geng bir
tiyatro sanatcisinin veya sporcunun sozlesme ile aktif omriinii bir kimseye veya topluluga tahsis
etmesini gostermektedir.

330 Gauch, Schluep, Schmid ve Emmenegger, N. 663; Bagpinar, Kelepceleme, s. 24.

331 Bkz. Bagpmnar, Kelepceleme, s. 28 vd..

332 Bkz. Unal, s. 137 vd..

333 Ancak bu durumun agirt yararlanma olusturmadigina, zira asirt yararlanma halinde taraflarm
birinin 6zel durumunun (zor durumda kalmasi, diislincesizligi veya deneyimsizliginin) digeri
tarafindan istismar edilmesinin s6z konusu oldugu; ancak bu durumun ekonomik yikima sebebiyet
verip vermemesinin énemli olmadigina iliskin bkz. Unal, s. 138-139. Yazar bu nedenle “uygun kars:
edim” kavramimin kullanilmasi1 gabinden farkini belirtmek bakimindan daha uygun olacagini ifade
etmektedir. bkz. Unal, s. 140.

334 Bununla kastedilen o6ncelikle kanun oniinde taraflarin esitligi ilkesi gozetilmek kaydiyla
yikiimliiliik altina giren kisinin yasi, bilgisi, meslegi, hayat tecriibesi gibi hususlarin gdz Oniinde
bulundurulmasidir. Bkz. Unal, s. 141-142.

335 Huguenin, Art 19/20, N. 45; Gauch, Schluep, Schmid ve Emmenegger, N. 663. Son yazar ayni
yerde, hakli olarak somut durumun edimler arasi agik bir dengesizligi gostermesi halinde asirt
yararlanmaya iligkin hiikmiin s6z konusu olabilecegine isaret etmektedir. ATES de ayni sekilde
sozlesmedeki taahhiidiin asir1 olup olmadigmnin tespitinde taahhiidiin yogunlugu, siiresi, taraflarin
kisisel durumlari, edim ve karsi edim dengelerinin arastirilmasi gerektigine isaret etmektedir. Bkz.
Ates, Ahlak, s. 254,

36  Jsvigre Federal Mahkemesinin yaymlanmamis 4C.255/2004 sayili karar igin bkz.
https://lwww.swisslex.ch/, (13.09.2014); Beat Rohrer, “Bundesgerichtsentscheid vom 17. November
2004 (4C.255/2004) i. S. D. Ca. A., B, und C.”, MietRecht Aktuell, Say1: 1, 2005, s. 43 vd.. Ayrica

84


https://www.swisslex.ch/

iliskin taraflar anlagsmiglardir. Bu anlagsmaya gore kiraci kiraya verenin saraplarini
onun belirledigi fiyattan satin almasinin restoranin gelisimini 6nemli Olgiide
engelleyebilecek  bir  kelepgeleme  sozlesmesi  olusturup  olusturmadigi
degerlendirilmistir. Federal mahkeme bu noktada; kiracinin, kiraya verenin {iriin
yelpazesinde olmayan dort sarabi restoranda ek olarak sunma hakkinin sozlesme ile
kararlastirilmis  olmasina dayanarak kelepceleme  sozlesmesinin  varligini
reddetmistir®®’.

Belirtilen kararda s6zlesme hem baglantili islem hem de kelepgeleme
s0zlesmesi olusturup olusturmayacag1 degerlendirilmistir. Gergekten 6zellikle karara
konu olayda oldugu gibi, art arda teslimle satis sozlesmesinin taraflarinin kiraci ve
kiraya veren olmasit halinde yapilan art arda teslimle satig sodzlesmesinin
gecerliliginin  kelepgeleme sozlesmesi ve Tiirk Borglar Kanunu madde 340
anlaminda baglantili islem bakimindan incelenmesi s6z konusu olabilir®®®,

Kelepceleme sozlesmesi de baglantili islem yasagi da aslinda sozlesmede
zayif olan tarafi koruyucu niteliktedir. Soyle ki, kelepgeleme sozlesmesinde kisi,
aslinda ekonomik Ozgiirligiinii ortadan kaldirmaya veya tehlikeye diislirmeye
yonelik hukuki islemden korunmaktayken; baglantili islemde ise kira sdzlesmesi
yapmaya veya siirdiirmeye yonelik iradesi kotiiye kullanilarak ona bagka bir
yiikiimliiliik getirilmesinden korunmaktadir. Bu sekilde, zayif olan tarafin da irade
ozerkligi korunmaktadir. Baglantili islem, mutlaka bir konut veya ¢atili isyeri kira

sOzlesmesine bagli getirilen bir hukuki islem iken; kelepceleme sozlesmesinin

mutlaka kira iliskisi i¢cinde olmas1 gerekmez, ancak baglantili iglemin, sartlar1 s6z

kararla ilgili agiklamalar i¢in bkz. Hans Giger, Berner Kommentar zum Schweizerischen
Privatrecht- Obligationenrecht Die Miete Art 253-273c OR Art 256-259i OR, Cilt. I, Stampfli
Verlag AG, Bern 2013, Art. 254, N. 72; Svit, Art. 254, N. 16; Bruno Hediger, “Entwicklungen im
Mietrecht/ Le point sur le droit du bail”, Schweizerische Juristen-Zeitung/ Revue Suisse de
Jurisprudence, 101. Jahrgang, Schulthess Juristische Medien AG, Ziirich, 2015, s. 316.

337 Soz konusu kararda bu durum sdyle agiklanmustir: “Ancak taraflar arasindaki sozlesmenin 8.1
bendinde kiraci ve kiraya verenlerin karsilikli menfaat icinde isbirligine ¢abalayacaklar: hiikmii yer
almaktadwr. Kiraya verenin kendi sarap isletmesinden sarap satmaktaki kisisel ¢ikari; kiracinin,
lokanta igletmecisi olarak, kendine pahali saraplardan stok olusturmak yerine, kiraya verenden satin
aldigi sarabin satisindan sonra parasini odemesi menfaatine tekabiil eder. Davali kiraci kira
sozlesmesini imzalamadan énce, kiraya verenin birinci sinif genis kapsamli sarap cesitlerini kabul
etmistir. Ayrica davali davacimn ¢esitlerinin disinda dért sarap aliminda serbest birakilmistir. Bu
nedenle ticari ozgiirligiin Isvicre Medeni Kanunu madde 27 (Art. 271 ZGB- TMK m. 23) anlaminda
smirlanmast soz konusu degildir.”

338 Bunun disinda kira sézlesmesinde de kelepgeleme sdzlesmesinin goriilmesi miimkiindiir. Ornegin
cok uzun siireli ve disiik bedelli kira s6zlesmesinin yapilmas: da kiraya verenin ekonomik
Ozgiirligiini asir1 sinirlamigsa gegersiz olacaktir. Buna iliskin Yargitay 13. HD., 03.10.1995 T., E.
1995/6697, K. 1995/8386 sayili karar1 igin bkz. http://www.kazanci.com/, (01.12.2014).
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konusu ise, kelepgeleme soOzlesmesi olusturmast miimkiindiir. Bunun disinda
baglantili isleme konu yiikiimliiliiglin dogrudan kiralananin kullanimi ile ilgili
olmayan, yani kiraya yabanci bir ylikiimliiliikk olmas1 ve kiraci yararina da olmayan,
yani kiracinin kira sdzlesmesi yapma veya siirdiirmeye yonelik iradesinin kotiiye
kullanimin1 olusturmasi gerekir. Kelepceleme sozlesmesi bakimindan bu hususlar
onemli olmamakla birlikte, sozlesmede taahhiit edilen edimin taraflardan birinin
ekonomik varligini ortadan kaldirmasi veya tehlikeye diislirmesi ve bu durumun
genel ahlaka aykirilik olusturmast gerekir. Bu durum ise baglantili islemin gegersiz

olup olmadigini tespitte 6nem tasimaz.

4. Kirac1 Aleyhine Diizenleme Yasagi ve Sozlesmede Degisiklik Yapma
Yasagindan Farki (TBK m. 343, 346)

Tirk Borglar Kanunu’nun “Kiraci Aleyhine Diizenleme Yasagi” kenar
baslikli 346. maddesinde®*® aynen “Kiraciya, kira bedeli ve yan giderler disinda
baska bir édeme yiikiimliliigii getirilemez. Ozellikle, kira bedelinin zamaninda
odenmemesi halinde ceza kosulu 6denecegine veya sonraki kira bedellerinin muaccel
Olacagina iliskin anlasmalar gecersizdir.” hitkkmii yer almaktadir. Keza Tiirk Borglar
Kanununun 343. maddesinde®®® de aynen “Kira sozlesmelerinde kira bedelinin
belirlenmesi disinda, kiraci aleyhine degisiklik yapilamaz.” ifadesi yer almaktadir.
Hemen belirtelim ki; 346. maddenin ikinci ciimlesi kira bedelinin 6denmemesine
iliskin bir diizenleme olup, ¢alismamiz sinirlarini astigindan, agiklamalarimiz birinci
climleyle sinirli olacaktir. Birinci climleye baktigimizda ise; baglantili islemin kira
sozlesmesinde kiractya yiiklenen ek bir yiikiimliiliikk oldugu diisiiniildiigiinde, so6z
konusu hiikiim varken, baglantili isleme iliskin 340. madde hiikmiine yer
verilmesinin gerekli olup olmadig1 incelenmelidir. Ayrica baglantili isleme iliskin

diizenlemenin kira s6zlesmesinin devam etmesine yonelik bir yiikiimliiliik olarak da

339 S6z konusu maddenin yiiriirliigi 04.07.2012 tarihinde kabul edilen 6353 sayili “Bazi Kanun ve
Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasima Dair Kanun”un 53. maddesiyle,
31.3.2011 tarihli ve 6217 sayili Yargi Hizmetlerinin Hizlandirilmast Amaciyla Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun gegici 2. maddesinin degistirilmesi sonucu 01.07.2012
tarihinden itibaren belli baz1 kiracilarin taraf oldugu kira s6zlesmeleri bakimindan yiiriirligii sekiz yil
ertelenmistir. Bkz. RG. 12.07.2012, S. 28351. Bu konuyla ilgili bkz. Ugiincii Béliim, 11, B.

340 Tiirk Borglar Kanunu’nun 346. Maddesi gibi bu maddenin de yiiriirliigii belirli kiracilarin taraf
oldugu kira sdzlesmeleri bakimindan sekiz yil ertelenmistir. Bkz. RG. 12.07.2012, S. 28351. Bu
konuyla ilgili bkz. Ugiincii Béliim, II, B.
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ortaya ¢iktigr diisiiniildiigiinde kiraci aleyhine degisiklik yapma yasagi karsisinda
(TBK m. 343) baglantili islem diizenlemesinin de degerlendirilmesi gerekmektedir.

6570 sayili kanunun 16. maddesinde ise, “Hava parasi olarak veyahut her ne
nam ve suretle olursa olsun bu kanuna gore taayyiin eden kira bedelinden fazla para
alanlar, bunlar namina hareket edenler veya bunlara tavassut edenlere 15 inci
madde hiikmiine aykiri hareket edenler hakkinda alti aydan bir seneye kadar hapis
ve ti¢ yullik kira bedeli tutarinca agwr para cezasi hiitkmolunur. Miikerrirler hakkinda
bu cezalar bir misli artirtlir.” hikkmii yer almaktaydi. Buna gore hangi ad altinda
olursa olsun kira bedelinden fazla para alinmasi cezalandirilmistir. Tiirk Borglar
Kanunundaki diizenlemede ise, kiraciya kira bedeli ve yan giderler disinda baska bir
O0deme yiikiimliligii getirilemeyecegi ve mevcut kira sozlesmesinde de kira
bedelinin belirlenmesi diginda kiract aleyhine bir degisiklik yapilamayacagi ifade
edilmektedir3*.,

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 346. maddesinde genel olarak kiraya verenin
haksiz kazang elde etmesine yol acacak sekilde kiraciya getirdigi her tiir 6deme

342 Kanun koyucu kira bedelinin yani sira yan

yikiimliligi yasaklanmistir
giderleri**® 6deme yiikiimliiliigiiniin de kararlastirilabilecegini kabul etmistir. Baska
bir ifadeyle; kira bedeli ve yan gider disinda baska bir 6deme yiikiimliiliigiiniin
ongoriilemeyecegi benimsemistir. Bu kapsamda hava parasit olarak adlandirilan
kiraya verenin kiracidan veya kira sozlesmesini devreden kiracinin devralan
kiracidan, kira sdzlesmesinin kurulmasi i¢in bir bedel talep etmesi de haksiz kazang

sayilip Tiirk Borglar Kanunu’nun 346. maddesine gére gecersiz olacaktir®*. Her ne

kadar, s6z konusu maddede Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 342. maddesinde diizenlenen

341 Bu gercevede kira sozlesmesi yapilirken gerceklesen ddemeler ile kira sdzlesmesine konulan
kayitla sonra yapilacak 6deme yiikiimliiliikleri de yasak kapsaminda sayilacagindan Tiirk Borglar
Kanunu’nun 346. maddesinin Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun madde 16’dan daha genis
uygulama alan1 bulacagma iliskin bkz. Yavuz, Acar ve Ozen, ss. 593-594.

2 Inceoglu, Kirac1 Aleyhine, s. 673.

343 Bu kapsamda Tiirk Borglar Kanunu madde 341°deki kullanma giderleri ile s6zlesmede aksinin
kararlastirilmas1 halinde madde 303’e gore yan giderlere katlanma borcu bu madde kapsaminda yan
gider olusturur. Bkz. Bu yonde Aydogdu ve Kahveci, s. 544.

34Bu durum kira sozlesmesinin kurulmasma baglandigindan aym1 zamanda baglantili islem
olusturacaktir. Hava parasi ile agiklamalar igin bkz. Ugiincii Boliim, I, B, 5. GUMUS de sozlesme
kurulurken kiraya verene hava parasi 6denmesinin kararlastirilmasinin, Tiirk Borglar Kanunu madde
340 yirtrliikte olmasaydi bile madde 346 ‘ya gore gecersiz olacagini ifade etmektedir. Bkz. Giimiis,
Kira, s. 43.
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giivence verme borcundan bahsedilmemisse de, kanunda 6zel olarak diizenlenen bu
borg da bu yasagin kapsamina girmeyecektir®*.

Bunun disinda doktrinde®*® hakli olarak, kiraya verenin kiralanan tasinmazda
kiracinin arzusu dogrultusunda yaptig1 masraflar1 kiracidan isteyebilmesi gerekecegi
belirtilmektedir. Buna 6rnek olarak kiracinin kendi kullanim arzusu dogrultusunda
evin bazi odalarinin biiyiitiilmesi veya birlestirilmesi gosterilmektedir. Bu durumda
taraflar arasinda kira sozlesmesinin yani sira vekalet veya eser iligskisi dogmus
olacagindan masraflarin talebi de, kira sozlesmesine degil, bu sozlesmeye
dayanmaktadir. Ancak kiraya verenin kiralanani sézlesmede ongoriilen kullanim
amacma elverigli halde bulundurma borcunun bir gere§i olarak yapmis oldugu
masraflar1 kiracidan talep etmesi halinde, 346. maddede Ongoriilen yasak devreye
girecektir3*’,

Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 346. maddesinin lafzina baktigimizda madde kenar
basligindan daha dar bir alan1 diizenledigini anlamaktayiz. Zira s6z konusu maddede
kira bedeli ve yan gider disinda baska “ddeme yiikiimliiliigii” getirilemez denmesine
ragmen, maddenin kenar bashginda “kiract aleyhine diizenleme yasagi” ifadesi yer
almaktadir. Baska bir ifadeyle; kenar bashiga gore kira s6zlesmesinde kiraci aleyhine
herhangi bir diizenlemenin, bir yiikiimliliiglin getirilemeyecegi gibi bir anlam
cikmakla birlikte, madde iceriginde, ©6deme yikimliligi getirilemeyecegi
belirtilmektedir®*®. Buna gore her ne kadar madde ile kenar baslig1 arasinda celiski
bulunsa da, s6z konusu maddenin kapsamina 6deme yiikiimliiligii disinda kiraci
aleyhine olan baskaca yiikiimliiliiklerin girmeyecegi kabul olunmalidir®®. Ornegin

kendisi de aym ilge simirlari i¢inde bir restoran isletmecisi olan kiraya verenin,

35 Inceoglu, Kiraci Aleyhine, s. 674;Aydogdu ve Kahveci, s. 544; Giimiis, Kira, s. 58.

36 Inceoglu, Kiract Aleyhine, s. 674-675.

37 Inceoglu, Kirac1 Aleyhine, s. 674-675. Yazar bu durumda gegersiz bir baglantili islemin olusup
olusmadigina iligkin s6z konusu masraflart yapma talebi kiracidan geldigi siirece sdzlesmenin
kurulmasi karsiliginda baska bir borcun dayatilmasi s6z konusu olmayacagindan gecersiz bir
baglantili islemden bahsedilemeyecegini belirtmektedir. Bkz. Inceoglu, Kirac1 Aleyhine, s. 674, dn.
10. Gegersiz baglantili islemin “kiract yararina olmama” unsuru bakimindan bu husus dogru olmakla
birlikte, “dogrudan dogruya kiralananin kullanimi ile ilgili olmayan yiikiimliiliik” unsuru bakimindan
bu durum soru isareti yaratmaktadir. Zira kiralananin odalarinin birlestirilmesi veya genisletilmesi
dogrudan dogruya onun kullanimui ile ilgilidir. Bu noktada hiikmiin amacinin kiracinin kira sézlesmesi
yapma veya siirdiirmeye yonelik iradesinin kotiiye kullanimindan koruma oldugu goz &niine alinip
amagsal yorum yapilabilir. Ancak kanaatimizce bu durum asagida agiklayacagimiz unsurlardan birinin
saf dis1 birakilmas1 anlamina gelecektir. Bu agidan bakildiginda kiracinin s6z konusu isleme kendi
Ozgiir iradesiyle karar vermesi halinde korunmaya deger menfaati olmadigindan s6z konusu baglantili
islemin de gecerli olacagini sdylemekle yetinelim. Bkz. ayrica asagida Ikinci Boliim, 11, A, 4.

38 Kars. Yavuz, Acar ve Ozen, s. 594.

39 Ayn1 yonde bkz. Inceoglu, Kiraci Aleyhine, s. 675.
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kiracinin kiraladig1 restorandan paket servis olarak sadece bulundugu mahalle
sinirlart i¢inde gonderimde bulunabilecegi sartini kira s6zlesmesine koymasi halinde
ortada kirac1 aleyhine bir diizenleme olmakla birlikte bir 6deme ylikiimluligi
getirmediginden 346. maddenin uygulanmasi s6z konusu olmaz3°,

Bu haliyle, Tirk Bor¢lar Kanunu'nun 346. maddesi aslinda, kira
sozlesmesinde kiraci aleyhine hiikiim getirilmesini engelleyici bir diizenleme degil;
sadece kiraciya kira bedeli ve yan gider disinda baskaca 6deme yiikiimliligi
getirilmesini 6nlemektedir®®!. Baglantili isleme iliskin diizenlemede ise kirac1 sadece
kendisine yiiklenen ek bir 6deme yiikiimliiliiglinden degil, s6z konusu maddedeki
sartlar1 tasimasi halinde, ek herhangi bir yiikiimliiliikten korunmaktadir. Bu haliyle
340. maddedeki korumanin kapsami daha genis denilebilir. Ancak 340. maddedeki
sartlarin mevcut olmamast ve kiraciya ek bir 6deme yikimliligi yiiklenmesi
halinde 346. madde hiikmii uygulanabilir.

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 343. maddesine gore ise; devam eden bir kira
sozlesmesinde kira bedelinin belirlenmesi disinda kirac1 aleyhine degisiklik
yapilamayacagi diizenlenmistir. S6z konusu diizenleme 6570 sayili kanunun 9.
maddesinde “Kira mukavelelerinde; bu Kanunun kira bedellerinin tayinine miitaalik
hususlar miistesna kiracit aleyhine degisiklik yapilamaz.” seklinde yer almaktaydi.
Omegin, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 350. maddesi ve devaminda ongoriilen tahliye
sebepleri disinda, kiraya verene sozlesmesel fesih veya fesih bildirimi hakk:
verilmesi, s6z konusu madde anlaminda kiraci aleyhine yapilan degisikliktir®>2,
Ancak hiikiim nispi emredici nitelikte oldugundan kiraci lehine yeni kira sdzlesmesi
akdedilmesi, kira siiresinin uzatilmasi, baslangig tarihinin ileri alinmas1 gecerlidir®®,

Kiraci aleyhine degisiklik yapma yasagina iliskin diizenleme sadece mevcut
kurulmus kira sozlesmeleri bakimindan getirilen bir hiikiimdiir. Baglantili isleme

iligkin hiikiim ise, hem kurulacak hem de yenilenecek kira sodzlesmelerine

uygulanabilir. Tirk Bor¢lar Kanunu’nun 343. maddesine gore bu degisiklik, kiraciya

30Ancak bu durumun kiracinin ekonomik $zgiirliigiinii agir1 derecede sinirlamasi halinde kelepgeleme
sozlesmesi teskil edecegi ve bu gercevede soz konusu hiikkmiin gegersizligi giindeme gelebilecektir.
Bkz. Bu konuyla ilgili agiklamalar igin yukarida ikinci Boliim, I, B, 3.

%1 INCEOGLU, hiikmiin ¢ok kati anlagilmamasi gerektigini, dzellikle baglantili islem yapilmasina
izin verilen hallerde, kiracinin baglantili islem nedeniyle ortaya ¢ikan yiikiimliiliiklerinin gegerli
olacaginda tereddiit edilmemesi gerektigini ifade etmektedir. Bkz. Inceoglu, Kurulmasi ve
Yenilenmesi, s. 253.

%2 Giimiis, Kira, s. 57; Aydogdu ve Kahveci, s. 543; Yavuz, Acar ve Ozen, s. 595.

33 Aydogdu ve Kahveci, s. 543; Yavuz, Acar ve Ozen, s. 595; Zevkliler ve Gokyayla, s. 249.
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ek bir yiikiimliiliik getirme seklinde olabilecegi gibi, kiraya verene saglanan ek bir
imkan geklinde de olabilir. Bu haliyle baglantili islem yasagindaki “sézlesmesinin...
surdiiriilmesi.... bir bor¢ altina girmesine” baglanmasindan daha genis kapsamlidir.
Bu nedenle Tiirk Bor¢lar Kanunu madde 340’in yaninda madde 343 hiikmiine de
ihtiyac vardir. Ancak kira s6zlesmesinin siirdiiriilmesine baglanan kiraciya yiiklenen
yiikiimliiliikte baglantili islemin unsurlarinin bulunmamasi halinde madde 343’e gore
gecersizligi one siirtilebilir.

Hem Tiirk Borglar Kanunu’nun 343. maddesi hem de 346. maddesi, baglantili
islem yasagia iliskin diizenlemede oldugu gibi, sadece konut ve catil1 isyeri kira

34 Yine benzer sekilde

sozlesmelerinde uygulama alani bulur ve emredici niteliktedir
bu diizenlemeler aleyhine olan sézlesme hiikiimleri, kesin hiikiimsiizdiir (TBK m.
27) ve soz konusu hiikiim olmaksizin sozlesmenin yapilmayacagi one siiriilerek
kismi butlanin 6nlenip, s6zlesmenin tamami gegersiz kilinamaz (TBK m. 27/1I). Zira

bu duruma izin verilmesi emredici hiikmiin amacina aykirilik olusturacaktir,

II. BAGLANTILI iSLEM YASAGININ UNSURLARI VE BAGLANTILI
ISLEMIN TARAFLARI

A. Baglantili islem Yasaginin Unsurlari

Baglantili isleme iligkin Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 340. maddesinde, “Konut
ve catili igyeri kiralarinda sozlesmenin kurulmasi ya da siirdiiriilmesi, kiracinin
yarari olmaksizin, kiralananmn kullanimiyla dogrudan iliskisi olmayan bir bor¢ altina
girmesine baglanmissa, kirayla baglantili sézlesme gegersizdir.” ifadesi yer
almaktadir. Buna gore baglantili islem yasaginin unsurlari; baglantili islemin, konut
veya catili igyeri kira sdzlesmesinin yapilmasi veya siirdiiriilmesine baglanmasi,
kiracinin  yararina bir islem olmamasi, soézlesmenin kiralananin dogrudan

kullanimiyla ilgili olmamasi olarak siralanabilir.

34 Giimiis, Kira, s. 57-58.
35 Bkz. Inceoglu, Kiraci Aleyhine, s. 676.
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1. Baglantih Islemin, Konut veya Catih Isyeri Kira Sézlesmesinin

Yapilmasi veya Siirdiiriilmesine Baglanmasi (Baglanma Anlasmasi)

Oncelikle; kira sdzlesmesinin konusunu, konut veya catili isyeri
olusturmalidir®®®. Bu baglamda; otomobil, tiiketim esyas1 kiras1, tasinir esya kirasi
veya igyeri olmayan bos arsa kirasi gibi, kira sézlesmelerine baglanan baglantili

islemler bu kapsama girmez**’

. Keza yazlik ev gibi, niteligi geregi gecici kullanima
Ozgiilenmis tasinmazlarin kira sdzlesmeleri, konut veya catili isyeri kira sozlesmeleri
kapsamina girmeyeceginden (TBK m. 339/I), bu kira sozlesmesine baglanan
baglantili islem de s6z konusu hiikiim kapsaminda gegersiz sayilmayacaktir®®®,
Konut ve ¢atili igyeri kirasindan, nelerin anlagilmasi gerektigine iligkin ac¢iklamalara
yukarida yer verdigimiz i¢in, burada bu kadar agiklama yapmakla yetiniyoruz®®°,

Bir konut veya catili isyeri kira sozlesmesi ile bir baglanti ancak, diger
hukuki islemin yapilmasi kira sézlesmesinin yapilmasi veya devami i¢in conditio
sine qua non (olmazsa olmaz sart) ise mevcuttur’®. Baska bir deyisle; baglantili
islem, kira iliskisinin varligmin zorunlu bir sarti olarak ortaya ¢ikar®®, Kira
sOzlesmesinin yapilmasi ve devami ile bagh islem arasinda, baglantinin varliginda
siiphe halinde, bu baglantinin var oldugunun kabulii gerekir®®.

Kanun koyucu bu hiikiimle, kiraya veren veya {igiincii kisinin piyasaya hakim
konumunu kétiiye kullanarak, kiraciya baska tiirlii kabul etmeyecegi bir talebin kabul

ettirilmesini ele almaktadir3®3,

%% Tiirk Borglar Kanunu’nun 340. maddesinde; “konut veya catili isyeri” ifadesine yer verilmese de,
zaten konut ve catili isyeri kiralart ayriminda diizenlendigi i¢in, haliyle sadece konut ve catili igyeri
kiralarinda uygulama alani bulacaktir. Kanun koyucunun bu ifadeye yer vermesinin muhtemel
sebebinin ise aym ifadeye Isvigre Bor¢lar Kanununun 254. maddesinde de yer verilmesi olduguna
iliskin bkz. Inceoglu ve Bas, Baglantili, s. 166 dn. 5; Inceoglu, Kira II, s. 39. Ayrica konut ve ¢atili
isyeri kavramlarina iligkin agiklamalar i¢in bkz. yukarida Birinci Boliim, 111, A.

357 Svit, Art. 254, N. 9; Permann, Mietrecht, Art. 254, N. 1; Permann, Handkommentar, Art. 254, N. 1;
Higi, Art. 254, N. 4; Glimiis, Kira, s. 40; Aral ve Ayranci, s. 223.

38 Niteligi geregi gegici kullanima &zgiilenmis tasinmaz kavramu ile ilgili agiklamalar igin bkz.
Birinci Boliim, 111, B, 2.

359 Bkz. yukarida Birinci Boliim, 111, A.

360 Zihlmann, Mietrecht, s. 47; Svit, Art. 254, N. 15; Higi, Art. 254, N. 17; Giger, Art. 254, N. 75;
Karin Mesek ve Thomas Wetzel. “Die Vereinbarung zur Zahlung von Schliisselgeld: Ein nichtiges
Koppellungsgeschaeft? La convention d’un payement de "pas-de-porte": une transaction couplée
nulle?” MietRecht Aktuell, Say1: 1, 2008, ss. 2-3; Aral ve Ayranci, s. 223.

31 Lachat ve Wyttenbach, s. 452; Svit, Art. 254, N. 15. Ancak burada esas hareket noktasini kira
sOzlesmesi olusturmalidir. Bagka bir deyisle baglantili islemin sart1 kira s6zlesmesi olmamali, kiranin
sart1 baglantili islem olmalidir. Bkz. Yavuz, Acar ve Ozen, s. 598, dn. 28.

362 \Weber, BSK, Art. 254, N. 3.

363 Lachat ve Wyttenbach, s. 452; benzer sekilde bkz. Svit, Art. 254, N. 15.
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Genelde baglantili islem; kira soOzlesmesinin yapilmasia baglanirken,
kanunda ayni zamanda, kira sodzlesmesinin devami bu islemin yapilmasina
baglandig1 haller de kapsama alinmistir. Bu baglantili islem, kiraciya kira sdzlesmesi
sirasinda veya kira iligkisinin devaminda zorla kabul ettirilir. Bu son hal, tek tarafli
sozlesme degisikligine benzer bir durumdur®*,

Baglantili islem, kira s6zlesmesinin i¢inde yer almiyorsa veya tigiincii kisi ile
yapilmigsa, baglantinin varliginin tespitinde biiyiik bir ispat sorunu ortaya ¢ikar.
Baglantili islem; kira s6zlesmesinin siirdiiriilmesine baglanmissa, bu durumda kira
s0zlesmesinin bir bozucu sarti olup, kiraya verene fesih hakki vereceginden,
tespitinin nispeten kolay olacag belirtilmektedir®®. Ayrica doktrinde, s6z konusu
hiikiim anlaminda gegersiz baglantili islemin varliginin ispatina; kiraya veren veya
ticlincli kisinin baglantili islemi Onermesi, kira sozlesmesi ile baglantili islemin
zamansal uyumu gibi hususlarim hizmet edecegi one siiriilmiistiir*®®. Benzer sekilde;
s0z konusu borcun, kira sozlesmesinde yer almasi halinde, bu baglantinin var
oldugunun karine olarak kabul edilmesi gerektigi belirtilirken; ayr1 olarak yapilmasi
halinde ise, tarihlerinin ayni olmasinin bu baglantinin varligin1i gosterecegi One

stirtilmiistiir®®’

. Ancak ayr olarak yapildiginda dahi tarihin farkli yazilip, boyle bir
baglant1 olmadig1 izleniminin, kiraya veren tarafindan yaratilmasi pek muhtemel
oldugundan kanaatimizce, konuyla ilgili biitiin emarelerin bir biitiin halinde ele alinip
kiracinmn kendi gercek iradesinin ortaya konmasi saglanmalidir®®®. Baska bir deyisle;
kira s6zlesmesinin i¢inde yer aliyorsa, baglantinin varligi kabul edilmelidir; ayr1 bir
sOzlesme halinde yapilmigsa tarihin ayni olmasi siiphesiz 6nemli bir emare olmakla
birlikte, aym1 olmasa da, kiracinin ger¢ek islem iradesinin ortaya c¢ikmasini
saglayacak her tiir delilin titizlikle degerlendirilmesi gerekmektedir.

Kiracinin sozlesme yapma iradesinin; hangi isleme yoneldigi, baglantinin

tespitinde g6z Oniinde bulundurulmalidir. Kiracinin menfaati; sadece kira

364 Lachat ve Wyttenbach, s. 451. Bu konuyla ilgili agiklamalar igin bkz. yukarida ikinci Boliim, I, B,
4,

%5 Higi, Art. 254, N. 20; inceoglu, Kira II, s. 41; inceoglu ve Bas, Baglantili, s. 167. Yazarlar aymi
yerde Ornegin kiraya verenin kiraciya lisans vermesi ve sahip oldugu tasimmazi ancak bu lisans
sozlesmesi varligi siirdiirdiigii miiddetge kiralamasi, lisans sdzlesmesinin sona ermesi halinde kira
sozlesmesinin de sona erecegini dngdrmesi halinde bu baglantinin agik oldugunu ifade etmektedir.

366 Bkz. Weber, BSK, Art. 254, N. 3; Mesek ve Wetzel, s. 3; Lachat ve Wyttenb ach, s. 452.

%7 Inceoglu ve Bas, Baglantily, s. 168.

38 Nitekim doktrinde, ticari iliskinin varligi disinda, birden cok sdzlesmenin aym zamanda
tamamlanmasi veya tek bir belgede yer almasmin bilesik sdzlesmenin varligini gdstermeyecegi
belirtilmektedir. Bkz. Schluep, s. 288; Stoffels, s. 37.
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sozlesmesine yonelmisken, kiraya veren kira sozlesmesinin yapilmasin1 veya
devamini bagka bir yan isleme baglamissa, bu durumda baskaca bir sey aranmaksizin
gecersiz bir baglantili islemin s6z konusu oldugu belirtilmektedir®®°.

Kiracinin iglem iradesi; her iki isleme de (kira ve baglantili islem), en azindan
ayni yogunlukta yoneldiyse, gecersiz baglantili islem kolayca kabul edilemez. Buna
gore; doktrinde®”® hakli olarak, isyeri kirasmmn, isyerinin mevcut durumuyla
devralinmas ile baglantis1 oldugunda, kiraci sadece kira sozlesmesini yapabildigi
halde, isletmeyi kendi donanimiyla elde etmisse, gecersiz bir baglantili islemin
bulunmadigi belirtilmistir.

Alisveris merkezlerindeki (AVM) veya aligveris caddelerindeki diikkanlarin
kiralanmas1 ¢ogunlukla kiracinin ek finansal yiikiimliiliiklerle (6rnegin ortak reklam
kampanyalar1 gibi) diikkan sahibinin {iye olmak zorunda oldugu menfaat gruplarina
dahil olmasi sartia baglanmistir®’t, SVIT*"2 bu durumlarda 6ncelikle kiracinin islem
iradesinin  diikkkanimin konumu nedeniyle menfaat ortakliginda {yelige de
yonelebileceginden bahsedilse de; bu durum, kanaatimizce ¢ok dikkatli bir sekilde
incelenmesi gerekmektedir. Bagka bir deyisle; aligveris merkezlerindeki kiracinin,
gecerli bir baglantili islemin varligi icin, kira sozlesmesine baglanan bu islemin
kendisinin menfaatine ve istegine uygun olmasi gereklidir®’®. Zira genellikle AVM
yonetimleri kendi menfaatlerine uygun olan uygulamalar1 sanki kiracinin
menfaatineymis gibi gdstermek egilimi i¢indedir. Ornegin, alisveris merkezinin
biiyiitiilmesi i¢in yapilan masraflarin kira szlesmesinin yenilenmesi agamasinda
mevcut kiracilara yiikletilmesinin, kiracilara dogrudan bir yarar saglamayacagi
agiktir. Ancak satiglar1 arttirmak igin ortak bir reklam hazirlanmasi, kiracinin
yararina olacaktir. Bu nedenle her somut olay icin ayr1 ayr1 degerlendirmenin uygun

olacag1 kanaatindeyiz>"*.

369 permann, Handkommentar, Art. 254, N. 2; Bkz. Federal Mahkemenin 26.03.1992 tarihli karar igin
BGE 118 I 157, s. 163 sayili karar1 igin https://www.swisslex.ch/, (12.01.2015).

370 Svit, Art. 254, N. 16.

871 Svit, Art. 254, N. 16.

872 Qvit, Art. 254, N. 16.

$83Ayn1 dogrultuda baglantili islem teklifinin kiracidan gelmesi halinde, ortada gegerli bir baglantil
islemin olduguna iliskin bkz. Glimiis, Kira, s. 40; Weber, BSK, Art. 254, N. 3;

374 Ayrica yan gider ve ortak giderle ilgili agiklamalar igin bkz. yukarida Ikinci Boliim, I, B, 1.
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2. Baglantih Islemin Kiralanamin Dogrudan Kullanimyla Tlgili

Olmamasi

Kanunda; baglantili islemin taniminda, bir taraftan kira ile baglant1 aranirken,
diger taraftan kiracinin bu baglantidan dogan yiikiimliiliigiiniin, kiralananin
kullanimiyla dogrudan dogruya bir iligkisinin olmamas1 aranir®”. Kanunda aranan
bu sart; Isvigre doktrininde, baglanan islemin igerik olarak, kiraya yabanci olmasi
seklinde de ifade edilmektedir®’®. Kanaatimizce de; “kiraya yabanci islem” terimi de
kiralananin dogrudan kullanimiyla ilgili olmama kavramini karsilamaktadir. Zira kira
sOzlesmesinin yapisinda, kiraci ile kiraya veren arasinda, bir bedel karsilig1 taginir
veya taginmaz malin kullanilmasi bulunmalidir. Bir hukuki igleme; kiraya yabanci
diyebilmek icin, kiraciyla kiraya veren arasinda bedel karsiligi kiralananin
kullanimiyla alakali olmayan bir hukuki islemin varhigi gerekir. Ornegin, kiralik
konuta ihtiyaci bulunan ve zor durumda olan bir sahsin, kira sézlesmesini yapmaya
ev sahibini ikna edebilmesi i¢in, ev sahibi tarafindan istenen bir temizlik faaliyetini
de yiiriitmeyi {istlenmesi halinde®’’, kiralananin kullanimiyla dogrudan dogruya ilgili
olmayan bir baglantil1 islem s6z konusu olur.

Doktrinde ilk bakista, otopark yeri kiralama yiikiimliiliigii®’® veya ¢amasir
makinesi kullanimi i¢in veya sivi yakit veya sicak su tedariki i¢in bir bedel 6demenin
gecerli oldugu; baska bir deyisle, kiralananin kullanimiyla dogrudan iligkili oldugu

379

One siiriilmiistir Stiphe halinde, kiracinin yiiklendigi bor¢ ile kiralananin

kullanimi arasinda dogrudan iliskinin var oldugu kabul edilmektedir3®°,

Kiralananin kullanimiyla dogrudan baglanti icinde; kiralananin hareketli
duvarlar gibi igyapilari, duvardan duvara hali, gdmme dolap ve benzeri gibi alt
boliimleri donanim ve yapilart bulunur. Keza lokantanin satig envanteri olarak

adlandirilan, envanter ve miisteri ¢evresi (Goodwill) de, kira sodzlesmesinin

yapilmasiyla devrolur. Bu islemlerin degerlendirilmesinde kriter, kiracinin kiraya

375 Giger, Art. 254, N. 55; Lachat ve Wyttenbach, s. 451; Zihlmann, Mietrecht, s. 47; Mesek ve
Wetzel, s. 4. Bu kapsama dolayl: iliskinin var oldugu haller ile higbir iliskinin bulunmadig1 haller
dahildir. Bkz. Yavuz, Acar ve Ozen, s. 599.

376 Giger, Art. 254, N. 52; Mesek ve Wetzel, s. 4; Higi, Art. 254, N. 13.

877 Bu 6rnek igin bkz. Acar, Sempozyum, s. 3686.

378 Kiracimin arabasinin olmamasi halinde bu durumun nasil degerlendirilmesi gerektigine iliskin ise,
LACHAT /WYTTENBACH kiralananin kullanimiyla dogrudan baglanti degerlendirmesinin objektif
olarak m1 yoksa kiracinin 6zel durumunun dikkate alinarak mi yapilmasi gerektiginde siipheli
oldugunu ifade etmektedir. Bkz. Lachat ve Wyttenbach, s. 453, dn. 22.

379 Lachat ve Wyttenbach, s. 453; Yavuz, Acar ve Ozen, s. 600.

380 Weber, BSK, Art. 254, N. 3; Yavuz, Acar ve Ozen, s. 599; Aydogdu ve Kahveci, s. 542.
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verene veya Uclincli kisiye —kural olarak devreden kiraciya- devir i¢in 6demek
zorunda oldugu bedeldir. Bedel yiiksek goriiniiyorsa ve kiracinin devraldigi donanim
ve yapilarin, gercek degeriyle alakasi yoksa; en azindan karine olarak, kiracinin kira
sOzlesmesini yapmak i¢in, mecburen esyanin degerini agan bir edim sundugu kabul
edilmelidir®,

Kiralananin kullanimiyla dogrudan dogruya baglantida, kiracimin Tirk
Borg¢lar Kanunu’nun 342. maddesi geregi, giivence verme borcunda oldugu gibi, kira

382 Ornegin; kiracidan beklenen

hukukundan dogan olas1 yiikiimliiliikleri de olabilir
baskalarina saygi gosterme ylkiimliliigi ¢ergevesinde, kira sozlesmesinde rekabet
yapma yasagi’® veya giivence verme borcu®®* baglantili islem olusturmaz. Bunun
gibi; kiraya veren veya lgiincl kisinin kiralanan esyanin kullanimi ile baglantili
edimlerini ve bunun karsiligini ifade eden yan giderlerden, sozlesme ile kiracinin
O0demesi gerektigi kararlastirilanlar veya TBK m. 341°de yer alan kiracinin 6demesi
gereken kullanma giderleri esyanin kullanimi ile dogrudan dogruya baglantili olan
giderlerdir. Bu giderler de, baglantili islem olusturmazlar ve gecerlidirler®,
Omegin; konutun iginde bulundugu sitedeki, merkezi 1sitma sisteminden dogan
giderler (TBK m. 341); kiralananin kullanimu ile ilgili bir yan giderdir3®®.

Isvigre doktrininde one siiriilen bir goriise®®’ gore Isvigre Borglar Kanunu’nun
254. maddesinin tarihi gelisimi nedeniyle; kiracinin korunmasimi saglayan “ilgili
olmama” kavraminin, kotiiye kullanma niteliginde olmasmin gerektigi One
stirilmektedir. Bu kapsamda; kanunun lafzinin aksine, her kiraya yabanci bagh
islemin degil, bilakis sadece kotliye kullanma egilimi gosterenlerin, bu anlamda
degerlendirilecegi belirtilmistir. Isvicre’de; Isvigre Borglar Kanunu’nun 254.

maddesinin ve Isvicre Federal Konseyinin Bildirisinin®*®® lafzimin aksine, doktrin ve

381 Svit, Art. 254, N.17; Mesek/Wetzel, s. 4.

382 Giger, Art. 254, N. 56; Permann, Mietrecht, Art. 254, N. 5.

383 permann, Mietrecht Art. 254, N. 5; Giger, Art. 254, N. 56; Weber, BSK, Art. 254, N. 4; Lachat ve
Wiyttenbach, s. 453; Inceoglu, Kira II, s. 43; Yavuz, Acar ve Ozen, s. 600; Giimiis, Kira, s. 50.

384 Giger, Art. 254, N. 56.

385 Giger, Art. 254, N. 56; Higi, Art. 254, N. 16; Permann, Mietrecht, Art. 254, N. 5; Lachat ve
Wyttenbach, s. 453; Inceoglu, Kira I, s. 43.

386 Konuyla ilgili agiklamalar igin ayrica bkz. yukarida ikinci Bolim, I, B, 1, a.

387 Higi, Art. N. 13; Permann, Handkommentar, Art. 254, N. 2; Giger, Art. 254, N. 54.

3% BBI, 1985, 1485.
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yargl kararlarinda baglantili islemin, ancak kotiiye kullanma seklinde goriinmesi
halinde gegersiz olacagina hemfikirdir®®.

Bu goriise benzer sekildle INCEOGLU; kiracinin borcunun, kiralananin
kullanimi ile dogrudan ilgili oldugu hallerde, s6z konusu yasagin uygulama alani
bulmamasina ragmen, kiraciya bir dayatmanin mevcut oldugu hallerde, hiikmiin
amaca gore yorumlanip, dogrudan ilginin varligmma ragmen, baglantili islemin
gecersizliginin kabul edilebilecegini 6ne stirmektedir. Yazar; dayatmanin ne zaman
mevcut oldugunu tespit etmek icin, iki karineden yararlanilabilecegini; bunlarin,
edimler arasindaki asir1 dengesizlik ve bir hizmet veya malin 6zellikle belirli bir
kisiden alinmasinin zorunlu kilinmasi oldugunu; bu iki husus ayni anda mevcutsa,
dayatmanin  varligt konusunda tereddiide disiilmemesi gerektigini ifade
etmektedir3®.

Isvigre Hukukunda “kiracinin yararma olmama” sarti yer almadigi icin,
doktrin ve yargi kararlarinda hilkkmiin amacini ortaya koymak i¢in, kiralananin her
dogrudan kullanimiyla ilgili olmayan islemin gecersiz sayilmayacagi; ancak kotiiye
kullanma egilimi olan islemlerin bu kapsamda degerlendirilecegine yer verilmistir.
Nitekim dogrudan ilginin varligina ragmen; dayatmanin varligi halinde, gecersiz
baglantili sdzlesmenin ortaya c¢ikacagimi ifade eden INCEOGLU da, kiracinin istegi
ile yapilan bir sdzlesmede dayatmadan sz edilemeyecegini belirtmektedir*®. Bu
nedenle; ister kotiiye kullanma, ister dayatma denilsin, s6z konusu hususun kiracinin

yararina olmama unsuru i¢inde degerlendirilmesi gerektigi kanaatindeyiz.

3. Kiraa Yararma Bir islem Olmamasi

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 340. maddesine gore; baglantili islemin gegersiz
olabilmesi i¢in, Isvicre’deki diizenlemeden farkli olarak, kiracinin yararina olmamasi

gereklidir. Bu kapsamda kiracinin yararindan ne anlasilmasi gerektiginin incelenmesi

389 Higi, Art. 254, N. 13; Permann, Handkommentar, Art. 254, N. 2; Giger, Art. 254, N. 54. Son yazar;
ayni yerde, baglantili islemin gegersizliginin sartlarindan olan baglantinin varlig1 ve kiraya yabanci
islemin yaninda {i¢iincii sartin islemin kétiiye kullanilmast oldugunu belirtmektedir. Isvigre Federal
Mahkemesi ise; kiracinin yiikiimliiliigii, kiralananin kullanimiyla ilgili olmasina ragmen, kiracinin
edimiyle kiraya verenin edimi arasindaki onemli dengesizlik halinde de, Isvigre Borglar Kanunu’nun
254. maddesinin uygulama alani bulacagini kabul etmigtir. BGE 4C.255/2004 sayili karar i¢in Bkz.
https://www.swisslex.ch/, (10.03.2015); Heinrich, Art. 254, N. 5; Weber, BSK, Art. 254, N. 3a.

30 Inceoglu, Kira I, s. 48.

31 Inceoglu, Kira Il, s. 52.
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gerekir. Yarar; bir isten elde edilen iyi sonug, fayda, ¢ikar anlamindadir®®. Aslinda;
karsilikli edimler igeren her borg iliskisinde, taraflar az ya da ¢ok bir yarar saglar®®.
Bu yararlarin da, her zaman birbirine denk olmasi beklenmez. Ornegin; kiralanan
konutun igindeki esyalari, kiracinin satin almasini 6ngéren bir s6zlesmenin yapilmasi
halinde, esyalar degersiz veya verilen bedelin ¢ok altinda olmamak sartiyla, kiracinin
bu esyalar1 satin almasi yararina olabilir. Bu nedenle; neyin kiracinin yararina olup
neyin olmadigini belirlemede, oncelikle kiracinin iradesi etkili olacaktir; zira ayirtim
giicline sahip olan herkesin iradesi, herhangi bir zorlamaya maruz kalmamissa,
kendisi i¢in yararli olana yonelik olur. Ornegin; kiracinin, kiralanan tasinmazda
actig1 barda satacagi biralari, kiraya verenden satin almay1 taahhiit etmesi halinde,
eger kiraya verenden, biralar1 piyasa fiyatinin altinda satin alabiliyorsa veya en
azindan kira sozlesmesi olmasaydi da, kiracinin biralar1 kiraya verenden satin
alabilecegi soylenebiliyorsa, kiracinin yarari s6z konusudur®®. Aksi halde; yani
ithtiyact olmadig halde, kira sdzlesmesi disinda, kiracinin s6z konusu hukuki islemi
yapmas1 halinde ise, kiracinin yarar saglamadig1 sdylenebilir®®.

Ancak kiracinin iradesinin, baglantili isleme yonelik olup olamadiginin tespiti
onem arz etmektedir. Ozellikle; alisveris merkezleri drneklerinde oldugu gibi, kiraya
verenin, ¢ogu kiracist ile benzer nitelikte baglantili s6zlesmeler yapmis olmasi
durumunda, kiracilarin hepsinin birden yararinin bulundugu noktasinda son derece
tereddiitle yaklasmak gerekmektedir3%.

Tiirk Borglar Kanunu’nun 340. maddesinin amacinin; kiraya verenin,
kiracinin s6z konusu kira sdzlesmesini yapmaya yonelik iradesini somiiriip, ona
baskaca yiikiimliiliikler yiikletmesine engel olmak oldugundan bahsetmistik®®’.
Doktrinde de; hiikkmiin amacimin (ratio legisinin), kiracinin, kira sozlesmesini

yapmak veya devam ettirmek i¢in baglantili islem yapmaya zorlandigi sozlesme

ozgiirliigiinii ortadan kaldiran hallere hasredildigi ifade olunmaktadir®®®, Kiracinin

392http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.53873ffhf24f40.50
560466, (E.T. 29.05.2014);

393 Yavuz, Acar ve Ozen, s. 603; Zevkliler ve Gokyayla, s. 209.

3% Bu durumda hakli olarak baglantili islemin gegerli olacagina iliskin bkz. Giimiis, Kira, s. 44.
Benzer sekilde bkz. Inceoglu ve Bas, Baglantil, s. 175, dn. 51.

3% Yavuz, Acar ve Ozen, s. 603; Zevkliler ve Gokyayla, s. 209; Acar, Baglantili, s. 165.

3% inceoglu ve Bas, Baglantil, s. 174-175.

397 Bkz. bu yonde Burcuoglu, Yenilikler, s. 103.

3% Higi, Art. 254, N. 13; Giger, Art. 254, N. 53. Son yazar; ayn1 yerde, sinirlandirilmis sdzlesme
ozgiirligii 15181nda da taraflarin konut veya c¢atili igyeri kira sozlesmesi ile kiraya yabanci unsurlar
birlestirebilmekten mahrum birakilmamalar1 gerektigini ifade etmektedir.
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yarar1 unsurunun bu acidan da degerlendirilmesi gerekir. Oncelikle; kiralanandaki
esyalar1 satin almaya iliskin, 6rnekte belirtmis oldugumuz gibi, kirac1 her haliikarda
baglantili isleme konu olan hukuki islemi yapma arzusundaysa; burada, kiracinin
korunmasini gerektirecek bir husus yoktur. Ancak kira sézlesmesini yapabilmek igin,
aslinda yapmak istemedigi diger islemi yapmasi halinde veya Onemli Olgiide
elverissiz kosullarla islemi yapmas1 halinde, kiracinin yarar1 bulunmayacagi gibi, bu
sekilde aslinda, kira s6zlegsmesini yapmaya yonelik islem iradesinin kotliye kullanimi
s6z konusu olur®®. iste bu noktada Isvigre Bor¢lar Kanununda da yer almasa bile
doktrinde*® 6ne siiriilen kotilye kullanma unsuruna Tiirk Hukuku’nda Isvigre’den

farkli olarak yer verilen “kiracinin yarari olmaksizin” ifadesiyle yer buldugunu

3

01

soyleyebiliriz*®. Bu kapsamda “yarar” kavrammni da kiracimin kira sézlesmesi

yapmaya yonelik iradesinin kotiiye kullanilmamasi olarak degerlendirebiliriz.
4. Degerlendirme

Tirk Borglar Kanunu’ndaki diizenlemeye gore, kiralananin dogrudan
kullanimz ile ilgili olan ve kiracinin yararina olan baglantili islem gegerli olacaktir.
Peki, kiralananin dogrudan kullanimiyla ilgili olmayan ancak; kiracinin yararina olan
baglantili islemin durumu ne olacaktir? Keza bunun aksine, kiralananin dogrudan
kullanim1 ile ilgili olan; fakat kiracinin yararina olmayan islemin akibeti ne
olacaktir? Doktrinde genel olarak birinci halde baglantili islemin gegerli oldugu 6ne
siiriilmektedir*®?. ikinci hale iliskin bir goriise®®® gore baglantili islem gecersiz; diger

goriise’?* gore gecerlidir.

39 Bkz. Yavuz, Acar ve Ozen, s. 603-604.

400 Higi, Art. 254, N. 13; Giger, Art. 254, N. 53; Svit, Art. 254, N. 14. Hatta WEBER, uygulamada s6z
konusu hiikmiin kiracinin menfaati olmayan yiikiimliiliiklerde uygulanacagini, burada fahis karsi
edimin belirleyici bir kriter oldugunu ifade etmektedir. Bkz. Weber, Mieterschutz, s. 204.

401 fsvigre Borglar Kanunu’nun 254. maddesinde yer alan baglantili islem diizenlemesi, her ne kadar
hiikmiin tarihi gelisimi nedeniyle kira sdzlesmesinin genel hiikiimlerin disinda yer alan “Konut ve
Isyeri Kirasinda Kiraya Verenin Kira Bedelinin Kétilye Kullanilmasindan ve Diger Kétiiye
Kullanmaya Yonelik Taleplerinden Koruma” baslikli ikinci kisminda yer verilmesi daha uygun gibi
goziikse de, esasinda kira hukukunun genel hiikiimleri arasinda yer alan bir diizenlemedir. Buna
ragmen “kiraci yararina olmaksizin” ifadesi yer almasa bile kotiiye kullanma unsurunun aranmasinin
sebebi kanaatimizce hiikmiin tarihi gelisimindendir. Bkz. yukarida Birinci Bolim, I, C, 1.

492 Heinrich, Art. 254, N. 5; Inceoglu, Kira II, s. 51; Inceoglu ve Bas, Baglantili, s. 173; Yavuz, Acar
ve Ozen, s. 601; Aydogdu ve Kahveci, s. 542; Mert Yasar, Bor¢lar Kanunu Tasarisina iliskin
Degerlendirmeler (Erden Kuntalp, Nami Barlas, Ahu Ayanoglu Morali, Pelin Cavusoglu Isintan,
Mehtap Ipek, Mert Yasar, Sedef Kog), Istanbul 2005, s. 183. Aksi goriiste olan GUMUS’e gore ise,
kiraci, akdettigi konut kirasi sézlesmesinin kiraya verenin, bagka bir yerde yaptirmakta oldugu ingaatta
kullanmak iizere ihtiyaci olan ¢imentoyu satin almay1 bor¢lanmigsa yapilan igslemle kiraci bir yarar
saglasa da kiraci kiralananin dogrudan kullanimiyla baglantili olmayan bir bor¢ altina girmis
oldugundan yapilan satim s6zlesmesi gecersiz oldugunu belirtmektedir. Bkz. Giimiis, Kira, s. 43-44.
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Tiirk Borglar Kanun’un 340. maddesi anlaminda, yaptirimin uygulanabilmesi
icin kanunda aranan sartlarin birlikte bulunmasi gerektigine isaret eden
YAVUZ/ACAR/OZEN*%, hakli olarak bunlardan birinin eksik olmasinin yaptirimim
uygulanmasina engel teskil edecegini belirtmektedir. Yazar s0yle devam etmektedir:

“Dikkat edilecek olursa .....kiraya yabanci islem ile yarar kosulu ayri ve
fakat birlikte olusmasi gereken kosullardir. Bu nedenle kiraya yabanci
olmayan bir bor¢ varsa, yarar kosulu artik islevsizlesecektir. Bunun tersi
de miimkiindiir. Yani kiraya yabanct bir bor¢ olmasina ragmen kiraci
yararina  ise  islem  yine  kesin  hiikiimsiizliik  yaptirimi
uygulanmayacaktir.....Ancak Tiirk Bor¢lar Kanunu madde 340'in
amacwmin da goz ardr edilmemesi gerekir. Zira kiralama ihtiyacinda olan
bir kimseye kira ile birlikte (kiralanamin kullanimiyla dogrudan
baglantili da olsa) baska bir islemin yapilmasini gsart kosmayt
(dayatmay1) Tiirk Borglar Kanunu madde 340 onlemek (hatta
cezalandirmak) istemektedir. Su halde kiracimin kiralama ihtiyacin
firsata doniistiirmemeli ve bu durumu kullanmamalidir. Kiralananin
kullamimiyla dogrudan baglantili bir islem olusturulmus ve taraflar
arasinda edim dengesinde kiraci aleyhine onemli bir oransizlik soz
konusuysa bu tir islemleri hakkin kétiiye kullanilmast yasagi
cercevesinde denetlenmesi miimkiindiir.”

Kanaatimizce burada konut ve catili igyeri kira sdzlesmesinde, baglantili

islemin kanunda sayilan unsurlar1 tagiyip tasimadiginin belirlenmesinde kiralananin
dogrudan kullanimiyla ilgili olmama unsuru oncelikli olarak aranacak unsurdur.
Baska bir ifadeyle, aslinda kanun koyucu kiralananin kullanimiyla dogrudan dogruya
baglantil1 olmayan islemin, esasen kiraci yararina olmayacagi varsayimindan hareket
etmektedir‘®. Ancak siiphesiz bu durum kiracinin yararma da olabilir. Bu durumda,
yani kiralananin kullanimiyla dogrudan dogruya baglantili islem, kiracinin yararina
ise ortada kiracinin korunmasini gerektiren herhangi bir durum bulunmadigindan so6z
konusu baglantili islem kanaatimizce gecerlidir. Kiralananin kullanimiyla ilgili
oldugu halde kiracinin yararma olmayan islemin ise, hiikmiin amac1 dogrultusunda
gecersiz oldugunu sdylemek istense de, bu yorum kanaatimizce kanunun lafzina
aykirt olacaktir. Zira bdylece kanunda aranan sartlardan biri saf disi edilmis
olacaktir. S6z konusu islem YAVUZ/ACAR/OZEN’in belirtmis oldugu gibi ancak
hakkin kotliye kullanimi olusturmasi halinde veya asir1 yararlanma veya ekonomik

Ozgiirliglin asir1 sinirlanmasi olusturmasi halinde gegersiz kabul edilebilir.

403 Giimiis, Kira, s. 42.

404 Inceoglu ve Bas, Baglantili, s. 173; Inceoglu, Kira I, s. 51, dn. 177; Yavuz, Acar ve Ozen, s. 602;
Honsell, s. 209-210.

405 Yavuz, Acar ve Ozen, s. 602.

408BGE 4C.255/2004, E.4.3. say1h karar1 igin https://www.swisslex.ch/, (10.03.2015).
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Bir durumu o6rnekle somutlastirmak gerekirse; kiracinin kira sdézlesmesi
yapabilmek i¢in kiraya verenin bisikletini almay1 bor¢lanmasi halinde kiralananin
kullanimiyla dogrudan dogruya baglantili bir bor¢ yoktur. Bu durumda s6z konusu
baglantili islem kiracinin yararina da degilse gecersiz olacaktir. Ancak bu
yiikiimliiliik kiracinin yararina da olabilir. Kiraci bisikleti almay1 istiyor veya kiraya
veren piyasa fiyatina veya ona gore uygun bir bedelle satiyorsa, bu durum kiraya
verenin yararina olacagindan yapilan baglantili islem gegerlidir. Bu durum hem
kanunun lafziyla hem de amaciyla uyumludur. Konuyla ilgili bagka bir 6rnek verecek
olursak; kasap diikkani olarak kullanmak tizere kiralanmak istenen diikkana iliskin
kira s6zlesmesinin ancak diikkanda satilacak etlerin kiraya verenden satin alinmasi
halinde yapilacaginin kararlastirilmasi halinde de, kira sozlesmesine baglanan bir
islem s6z konusudur. Bu islem kiralananin kullanimi ile dogrudan dogruya
baglantilidir. Ancak kiraya verenin kiraciya satacagi etlerin bedelinin fahis olmasi
halinde kiracinin yarar1 bulunmayacaktir. Baglantili islem kiralananin kullanimi ile
dogrudan dogruya baglantili oldugundan kiracinin yarart olmasa da gecerli bir
baglantili islem s6z konusudur. Ancak bu hukuki islem kiracinin ekonomik
Ozglrliigiinii ortadan kaldiriyor veya tehlikeye sokuyorsa kelepceleme sozlesmesi

olusturdugundan bahsedilebilir (TMK m. 23).
B. Baglantih islemin Taraflar

Mehaz Isvicre Borglar Kanunu’nun 254. maddesinde, acik¢a kira
s0zlesmesiyle alakali olmayan bir yiikiimliliigiin, kiraya verene karsi veya bir
tictincii kisiye kars: iistlenilebileceginden bahsetse de, Tiirk Borglar Kanunu’nun 340.
maddesinde bu konuda bir agiklik bulunmamaktadir. Ancak Tiirk Borglar
Kanunu’nun 340. maddesinin metninde bu husus agik¢a belirtilmese de, madde
gerekgesindeki “Ote yandan kiracilikla baglantisi bulunmayan, bor¢ altina girmenin
gecgersiz olmast bakimindan, bu bor¢lanmanin kiraya verene veya iiciincii kisiye karsi
olmasinda fark yoktur. Her iki durumda da gegersizlik séz konusu olacaktir.”
ifadesiyle, aslinda mehaz kanundan farkli bir diizenlemeye gidilmedigi

anlasiimaktadir®”’. Bu nedenle; baglantili islemin taraflar, kiraci ile kiraya veren

olabilecegi gibi, tigiincii kisi de olabilir.

407 Bkz. bu yonde Inceoglu ve Bas, Baglantil, s. 165 dn. 2; Giimiis, Kira, s. 43.
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1. Kiraa

Baglantili islem yasagi; kiraciyi, kira sézlesmesinin yapilmasi veya devam
edebilmesi icin, kira bedeli veya yan giderlerle ilgili olanlar disinda, kiraya veren
veya iiglincii kisinin diger taleplerini kabul zorunlulugundan korur*®®. Baglantili
islemin kiraci tarafinda yer alabilmek i¢in; kiraya veren veya ii¢iincii kisiden gelen
baglanma istegi, kiractya yoneltilip, kiract baglanti anlagmasim1 kabul etmeye

zorlanmalidir®®®,

Konut veya catili isyeri kira sdzlesmesinin yapilmasi veya
devaminin sart1 olan hukuki islem, kiraci tarafindan degil; kiraya veren veya {li¢lincli
kisi tarafindan 6ne siiriilmelidir*'®. Zira s6z konusu diizenlemenin &ziinde, kiracinin
aslinda yapmak istemedigi; ancak kira sozlesmesi yapabilmek veya kira
sOzlesmesinin devamini saglayabilmek i¢in yapmak zorunda kaldigi, hukuki isleme
kars1 korunmasi yer almaktadir. Bu nedenle s6z konusu baglantili islemin yapilmasi
yoniindeki talebin kiracidan gelmemesi isin dogas1 geregidir.

Talebin kiracidan gelmesi halinde ise, kural olarak hiikiim anlaminda bir

411 Zira bu durumda, kiracinin, kira sézlesmesindeki zayif

baglantili islem yoktur
konumunun suiistimali s6z konusu olmayacak ve kira sozlesmesinin yapilmasi veya
devamina baglanan sézlesme de, sdzlesme 6zgiirliigli cercevesinde gegerli olacaktir.
Bu nedenle ortada Tiirk Bor¢lar Kanunu anlaminda bir baglantili islem
olmayacagindan; bunun, kiraci tarafi da olugmayacaktir. Ancak bu durum da,

titizlikle degerlendirilmelidir'?.

2. Kiraya Veren

Kanundaki baglantili islem yasagina gore; kiraya veren tarafta yer alabilmek

icin, baglantinin kiraya veren tarafindan istenmesi ve daha ziyade onun menfaatine

413

olmas1 gerekmektedir*™. Kiraya veren, baglantiyr kira iligkisinin varlik sart1 haline

408 Giger, Art. 254, N. 27.

409 Higi, Art. 254, N. 22; Svit, Art. 254, N. 16.

410 Higi, Art. 254, N. 18; Weber, BSK, Art. 254, N. 3; benzer sekilde Grassinger, s. 68.

41 Higi, Art. 254, N. 23; Giger, Art. 254, N. 27; Acar, Baglantili, s. 164; Inceoglu, Kurulmasi ve
Yenilenmesi, s. 249.

42 Y AVUZ/ACAR/OZEN teklifin kimden geldiginin tespitinin giicliik gdsterebilecegini ifade ettikten
sonra kiracidan geldigi ispat edilse bile Tiirk Borglar Kanunu madde 340’taki kosullarin 6zellikle
kiracinin yarar1 kosulunun dikkatle aragtirilmasi gerektigine isaret etmektedir. Bkz. Yavuz, Acar ve
Ozen, s. 603.

413 Higi, Art. 254, N. 26; Giger, Art. 254, N. 28; Weber, BSK, Art. 254, N. 3.
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getirir'®. Bu nedenle; kiraya verenin, kendi menfaatine olan bir yiikiimliligi
kiractya yiikletip, kira soOzlesmesinin varliginin, bu yiikiimliiliigiin yerine
getirilmesine baglandig1 anda diger sartlarin gergeklesmesi halinde, baglantili islem

s0z konusu olur.

Baglant1 anlagmasinin ve baglantili islemin yapilmasinda; kiraya verenin
sozlesme tarafi olmasi halinde, bunu kisisel olarak kendisinin veya dogrudan
temsilcisi araciligi ile yapmasi herhangi bir sorun yaratmaz. Kiraya veren, baglantili
islemin tarafi ise, kiracinin tistlendigi edimin, kiraya verene veya ii¢ilincii kisiye kars1

ifas1 (iigiincii kisi yararia s6zlesme cercevesinde) dnemsizdir 41°,

3. Uciincii Kisi

Belirttigimiz gibi esasen Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 340. maddesinde iigilincii
kisiden bahsedilmemekte ancak gerekcede bu husus vurgulanmustir. Isvigre’deki
baglantili isleme iliskin maddede ise, agikg¢a {igiincii kisi kavrami yer almaktadir.
Isvigre’deki diizenlemenin ilk halinde; iigiincii kisi, baglantili sézlesmenin tarafi
degildi*'®. Daha sonra ise; kiraya veren icin hareket eden kisi olarak, baglantili
s6zlesmenin tarafi olmasimin miimkiin oldugu kabul edilmisti*!”. Bu diizenlemelerin,

15.12.1989 tarihinde Isvicre Borclar Kanun’unun icine alinmasi sirasinda hazirlanan

414 Higi, Art. 254, N. 26; Zevkliler/Gokyayla, s. 208.

45 Svit, Art. 254, N. 24. Ornegin, bir isyerinin kasap diikkidm olarak kiraciya kiralanabilmesi igin,
kiracinin burada kullanacagi etleri A kigisinden satin alacagina iliskin bir kayit sézlesmede yer
alabilir. Ancak bu halde sozlesme, kiraciyla kiraya veren arasinda yapilacagindan, iiciincii kisi
sozlesmenin tarafi olmayacaktir. Bkz. Yavuz, Acar ve Ozen, s. 599; Acar, Baglantili, s. 164. Ayrica
bir aligveris merkezini yoOneten gayrimenkul yatirim ortakliginin kira sozlesmesinin kurulmasi
sirasinda s6z konusu aligveris merkezinde internet veya temizlik hizmetinin belirli bir firmadan
alimmasini sart kosmasi halinde de kiraya veren ile kiraci arasinda gegersiz bir baglantili islem
olacagina iliskin bkz. Grassinger, s. 68.

416 Gergekten de; 24.04.1972 tarihli Federal Hiikiimetin (Bundesrat), “Kiramn Koétiiye Kullanimina
Kars1 Tedbirler Hakkinda Kararmmin” (Bundesbeschluss iiber Massnahmen gegen Missbrauche im
Mietwesen) 16. maddesinde (BMM Art. 16), igiincii kisiden bahsedilmemektedir. “Diger Kétiiye
Kullanma Talepleri” bashikli 16. maddede aynen, “Kiraya verenin diger talepleri, érnegin kiraci
tarafindan konut veya isyerinin miilkiyetinin devralinmasi, paymn satimi, baglantili islem veya buna
benzerleri kira iliskisiyle dogrudan bir bagi yoksa veya konut sikintisindan faydalanmak igin
konulmussa kotiiye kullanmimdir.” ifadesine yer verilmistir. Bkz. BBI 1972, 1252.

4727.03.1985 tarihli “Kiranin Kotilye Kullammma Karst Tedbirler Hakkinda Kanun”un
(Bundesgesetz liber Massnahmen gegen Missbrauchliche im Mietwesen) 7. maddesinde (BGMM Art.
7), kiraya veren i¢in hareket eden kisi olarak, U¢iincii kisiyi nitelemistir. “Baglantili iglem” kenar
baglikli maddede; “Bir baglantil islem a) kira sozlesmesinin tamamlanmast buna baglaniyorsa ve b)
kiracit bununla beraber kiraya verene veya onun igin hareket eden bir kisiye karst dogrudan dogruya
kiralananmin kullanimiyla ilgili olmayan bir yiikiimliiliik tistleniyorsa gecersizdir.” hitkkmii yer aliyordu.
Bkz. BBI 1985, 1527.

102



teklifte, Isvigre Ulusal Konseyi, iiciincii kisi kavramini genisletmis ve simdiki halini

almistir*8,

Tirk Borglar Kanunu’nun 340. maddesinin belirtmis oldugumuz
gerekcesinden; baglantili islemin tarafinin, tgilincli kisi olabilecegi anlasilir. Buna
gore; baglantili islemin, mutlaka kiraya verenle yapilmasi1 gerekmez. Gergekten de,
s0z konusu diizenlemenin ficilincii kisiyi icermedigi kabul edilseydi, baglantili
sozlesme yasagindan kurtulmak i¢in, kiraya veren, kiraciyla kendisi degil, anlastig
tictincii kisi baglantili sd6zlesme yapacakti. Bu durumda da; diizenleme ile dngoriilen
hukuki koruma, higbir zaman saglanamayacakti.

Kiraya veren, kira sodzlesmesini yapmak i¢in, kiracinin tiglincii kisiyle
sOzlesme yapmasini sart kosabilir. Bu durumda; iiclincii kisiyle, kiraya verenin
baskist sonucu bir baglantili islem yapilmis olur. Ancak {giincii kiginin islem
yapmak i¢in, (6rnegin kredi vermek i¢in) kira sdzlesmesinin yapimini sart kogmasi
halinde, bu islem Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 340. maddesinin uygulama alanina
girmeyecektir’?®, Zira burada, kira sozlesmesi yapilmasma baska bir sozlesme
yapilmasi baglanmamis; bilakis, baska bir sozlesme yapilmasina kira sozlesmesi
baglanmustir.

Burada, tigiincii kisinin nasil bir konumda olmasi gerektiginin incelenmesi
gerekmektedir. Oncelikle; kira sdzlesmesinin tarafi olmadig gibi, kiraya verenin
dogrudan temsilcisi de olamaz. Zira bu durumda tigiincii kisi, kiraya veren ad ve
hesabina hareket edecegi gibi dogacak hukuki sonuglar da dogrudan dogruya kiraya
verene ait olacaktir.

Ucgiincii kisinin konumuna iligkin, Isvigre’de, Ulusal Konseyin (Nationalrat)
resmi biilteninde ve meclis onayinda higbir agiklamaya yer verilmezken; Isvigre
Eyaletler Konseyinden (Stéinderat) Jelmini, Isvigre Eyaletler Konseyi Komisyonunun
kabul tavsiyesinde {i¢iincii kisiyle, 6rnegin kiraya vereni dogrudan temsil etmeyen bir
sigorta sirketinin anlasilacagini belirtmistir*?’. Bu duruma gére, iigiincii kisi kiraya
verenin dolayli temsilcisi olabilir. Zira dolayli temsilde temsilci kendi adina temsil

olunan kisi hesabina hareket etmektedir.

418 Bkz. Lachat ve Wyttenbach, s. 451, dn. 7; Lachat ve Miihlebach, s. 6.

419 Yavuz, Acar ve Ozen, s. 599; Acar, Baglantil, s. 164.

420 AmtIBull SR 1989, 422 (Fransizca metinden naklen Giger, Art. 254, N. 29); Zihlmann, Mietrecht,
s. 46-47.
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Ancak bu durumda da, yapilan hukuki islemden, maddi anlamda
faydalanacak olan kiraya verense, {li¢iincli kisinin, kiraci ile yapacagi baglantil
islemi, kira sozlesmesinin yapilmasi veya devamina baglamasi icin, kiraya verenle
ekonomik anlamda siki bir bagliliginin olmasi gerekir. Bu siki baghlik; ekonomik
anlamda kiraya verene bagli olan ii¢iincii kisinin, kiraya verenin bilgi ve iradesi ile
hareket etmesi ve kiraya veren tarafin, en azindan birlikte calisma yoluyla, dolayl
olarak baglantili islemden yararlandirilmasi sonucunu ¢ikartir?t,

Kiraya verenin dolayli temsilcisi disinda, ii¢lincii kisi kavramina kimler dahil
olabilir? Isvicre doktrininde; iiciincii kisi kavramim, kira sézlesmesinin devrinde,
devralan kiraciya, isyeri devir sarti olarak Ornegin, hava parasi veya mobilyalarin
devralinmasini talep eden devreden kiraciy1 da kapsayip kapsamadig tartismalidir®?2,
Bu anlamda HIGI ve WEBER iiciincii kisi kavramin1 daha genis algilarken, SVIT,
ZIHLMANN, LACHAT/WYTTENBACH, HEINRICH ve WETZEL/MESEK
kiraya verenin bundan yararlanmasi sartini da aradiklarindan, ii¢lincii kisi kavramini
dar anlamda algilamaktadirlar.

SVIT’e gore; onemli olan ii¢ilincii kisinin, her iki islemin baglanmasi yoluyla,
kiraya verenin menfaatini etkilemesini saglayacak, genel veya Ozel bir hukuki
konumda bulunup bulunmadigidir. Bu durum; {giincii kisinin, kiraya verenin
sOzlesmenin yapilmasi icin, tam yetkili temsilcisi olmasiyla ilgilidir. Keza kiraya
verenin, baglanmay1 kabul ettirmeye etki etmesi halinde, herhangi bir tigiincii kisi de
bu konumda bulunabilir. Buna gore; Ornegin, sdzlesme yapma yetkisine sahip
gayrimenkul idaresinin (Liegenschaftenverwalter), kiracidan kira sozlesmesinin
yapilmasi i¢in aldig1 komisyon vaadi, gecersiz baglantili islem iken; devreden kiract
ile devralan kirac1 arasindaki komisyon veya hava parasi anlagmasi, kiraya veren
veya onun temsilcisi baglantiyr biliyor, onu onayliyor ve her seyden dnce bundan
yararlaniyorsa gegersizdir®?,

Kiraya veren veya onun dogrudan temsilcisi disinda; baglantiya iligskin kanuni

yaptirimin ortaya ¢ikmayacagini belirten MESEK/WETZEL, mevcut ve yeni kiraci

arasindaki anlagsmanin, sadece kiraya verenin, hava parasmnin bir kismi veya

421 Giger, Art. 254, N. 29.
422 Giger, Art. 254, N. 30. Konuyla ilgili ayrintih agiklamalar i¢in bkz. Giger, Art. 254, N. 31 vd..
423 Qvit, Art. 254, N. 25a.
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tamamini1 alarak, dogrudan baglantili islemden yararlanmasi halinde gecersiz
olabilecegini ifade etmektedir*?.

ZIHLMANN®*?*’a gére de; kiraya verenin, baglanmada veya en azindan kabul
edilmesinde etkili olmasini beklemek normun amacina uygundur. Yazar, 6rnegin;
kiraya veren tarafindan yetkilendirilmis tasinmaz idaresinin, kiracidan kira
s0zlesmesinin yapilmasi i¢in aldigi komisyon taahhiidii gecersiz bir baglantili islem
iken; devren ve devralan kiraci arasindaki komisyon anlagmasinin sadece kiraya
veren veya onun temsilcisinin bunu kabul etmesi halinde gecersiz olacagini ifade
etmektedir.

LACHAT/WYTTENBACH?*? ise; kiraya verenin adina veya hesabina galisip
calismadigindan bagimsiz olarak, sigorta veya devreden kiraci gibi tigiincii kigilerle
de baglantil1 islemin yapilabilecegini kabul eder. Ayni zamanda hakli olarak; {igiincii
kisinin, her iki s6zlesmesinin birbirine baglanmasini saglayacak hukuki veya iktisadi
bir konumda olmasinin énemli oldugunu belirtir. Ayrica yazar; yeni kiracinin, eski
kiractya hava paras1 6demesi anlasmasinin Isvigre Borglar Kanunu’nun 254. maddesi
anlaminda baglantili islem sayilmasi i¢in, kiraya veren veya onun temsilcisinin,
baglantili islemi bilmesi veya Ortiilii de olsa, buna riza gdstermesinin gerektigini
ifade etmektedir.

HEINRICH de, onceki kiraci ile sonraki kiraci arasindaki anlagmanin kiraya
veren veya onun temsilcisinin baglantili iglemi bilmesi ve bunu onaylamasi halinde
gecersiz olacagii belirtmektedir®?’.

HIGI'ye*?® gore;

“lictincii kisinin eylemleri, kiraya verenin bundan haberi olmasa ve bunu
onaylamasa bile, kiraya verene isnat ettirilir. Isvigre Bor¢lar
Kanunu’nun 254. maddesi ile ongoriilen kiracinin korunmast bunu
gerektirir. Bundan bagska, iiciincii kiginin kiraya verenle birlikte (sigorta
sozlesmesi veya aracilik) veya tek basina kiraciyr onunla isleme sevk
etmesi (devralan kiracvuin hava parast vermesi veya mobilya ve
benzerlerini satin almasi), sayet kira sozlesmesine baglh bu yan islemin
olusmasinda ona gergekten bir imkdn sunulmus ve iigiincii kisi bunu
yapmis veya yapmayt istemisse doktrinde hakli olarak bu durum goz ardi
edilmemistir.”

424 Mesek ve Wetzel, s. 8.

425 Zihlmann, BSK, Art. 254, N. 5.
426 |_achat ve Wyttenbach, s. 451.
427 Heinrich, Art. 254, N. 6.

428 Higi, Art. 254, N. 28-29.
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Baska bir deyisle, bu goriiste 6ncelikle, tiglincii kisi kavraminin ¢ok genis anlagilmasi
gerektigine isaret edildikten sonra, doktrinde 6ne siiriilen, ii¢lincii kisiye bu yan
islemi, esas kira sdzlesmesine baglamasi konusunda imkan yaratilmis ve {i¢lincii kisi
de bu yonde hareket etmisse, bu durumun da yasal koruma kapsaminda
degerlendirilecegi vurgulanmstir.

WEBER’e*?® gore de; kiraya verenin, iigiincii kisiyi etkilemesini bekleme,
kanun lafziyla celisir. Yazar bu nedenle; Ornegin, kiraya veren tarafindan
yetkilendirilmis tasinmaz idaresinin, kiracidan kira sézlesmesinin yapilmasi igin
aldigi komisyon taahhiidii veya devreden kiraciyla devralan arasindaki Isvicre
Borglar Kanunu’nun 264. maddesine gore gerceklesen komisyon vaadi veya bu
kisiler arasinda degersiz mobilyalarin, bedel karsilig1 devrinde oldugu gibi gegersiz
bir baglantili islemin bulundugunu ifade etmektedir. Bagka bir deyisle; burada yazara
gore, ticlincli kisinin kiraciyla yaptigi baglantili islemin gecersiz sayilabilmesi igin,
kiraya verenin mutlaka istegi dogrultusunda olmasina gerek yoktur.

Isvigre Federal Mahkemesi ise, kira sozlesmesinin devri icin, kiracinin,
onceki kiractya 6dedigi hava parasinin, kiraya verenin bunu bilmesi ve buna riza
gostermesi halinde gecersiz olacagimi kabul etmektedir. Bu anlamda, kanun
koyucunun diger iiciincii kisileri énlemek istedigi, Isvigre Borglar Kanunu nun 254.
maddesinden sadece, kiraya verenin ad ve hesabina calisanlarin anlagilmasi
gerektigini ifade etmektedir*°.

Kanaatimizce, liglincli kisi kavraminin genis yorumlanmasi gerekmektedir.
Zira Oncelikle gecersiz olacak hukuki islem, kira sozlesmesi degil, o kira
s0zlesmesine baglanan baglantili islemdir. Baglantili islem de; tigiincii kisi ile kiract
arasinda yapilacagindan, bu islemin gegersiz sayilmasi, kira sdézlesmesinin
gecerliligine etki etmeyeceginden, kiraya verenin bilgisi dahilinde olmasinin bir

431

onemi yoktur™". Ancak isin niteligi geregi, li¢lincii kisinin yapmak istedigi baglantili

islemi kira sozlesmesine baglamakta bir menfaati olmalidir. Bu menfaat kiraya

429 Weber, BSK, Art. 254, N. 5. Ayn1 dogrultuda bkz. Weber, Mieterschutz, s. 214.

430 [svicre Federal Mahkemesinin 26.09.2001 tarihli karar igin bkz. 4C.161/2001, mp 2003, s. 54;ayn1
dogrultuda olan 19.01.1993 tarihli karar i¢in de bkz. SJZ 90/1994 S. 330.

43! Tiirk Borglar Kanun’unda {igiincii kisinin eylemini, islemin tarafinin bilip bilmemesine iliskin bir
diizenlemeye de aldatma ve korkutmaya iligkin Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 36. ve 37. maddelerinde yer
verilmistir. Ancak s6z konusu diizenlemelerde, iptal olacak islem bundan haberdar olup olmamasina
gore, sozlesmenin diger tarafin1 da etkileyecektir. Bu nedenle bilip bilmeme 6nem tasimaktadir.
Ancak baglantili islemin gecersiz olmasi, kira sdzlesmesini etkilemeyeceginden, kiraya verenin bilip
bilmemesi veya bundan bir fayda elde edip etmemesi dnem tagimamaktadir.
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verenle Uclincli kisinin yaptiklar1 baska bir sézlesmeden veya temsil iligskisinden
dogabilir. Ancak iiglincii kisinin taraf oldugu baglantili islemin gegersizligi igin,
kiraya verenin bilgisi dahilinde olmasi sarti aranirsa, kiraciya baglantili islemin
gecersizligini One silirerken, kanunda yer almayan bir sart olan, aralarindaki
baglantinin varligini ispat kiilfeti de yiiklenecektir. Bu nedenle her haliikarda; kiraya
verenin baglantili islemden haberi olsun olmasin, kanunda aranan diger sartlarin
gerceklesmesi  halinde, iglincii  kisiyle yapilan baglantili  islem gegersiz
sayllmalidir®®,

Ancak belirttigimiz iizere, iiglincii kisi ifadesinin gerekgeden ziyade, Isvigre
aslinda oldugu gibi, kanun metninin i¢inde yer almasi, kanaatimizce daha uygun
olacaktir*®, Her ne kadar madde metninde; baglantili islemin, mutlaka kiraya verenle
yapilacagina iligkin bir ifade yoksa da, iiglincii kisi ile de yapilabilecegine iliskin
acikligin  madde metninde yer almasinin olast duraksamalar1 Onleyecegi

kanaatindeyiz.

I11.BAGLANTILI iSLEMIN GECERLILIiGI
A. Baglantili Islemin Gegerlilik Sartlar
1. Baglantih Islemin Genel Gegerlilik Sartlari

Tiirk Borglar Kanunu’nda baglantili islemin gecersizlik sartlar1 sayilmistir.
Ancak kira sozlesmesi ile baglantili bir islem yapilmasi tamamen yasaklanmamuistir.
Bu nedenle hangi sartlarda gecerli bir baglantili islem kurulabilecegine kisaca yer
vermeyl uygun buluyoruz. Burada oOncelikle Tiirk Borglar Kanunu’nun 340.
maddesinden bagimsiz, bir hukuki iglem olarak, gegerliligi irdelenecektir.

Baglantili islem ister tek tarafli bir hukuki islem, ister iki veya ¢ok tarafli
olsun, gecerliligi i¢in Oncelikle, irade beyaninin sahibinin fiil ehliyetinin olmasi
gereklidir. Buradan da fiil ehliyetinin en temel unsuru olan ayirt etme giicliniin
varhgimi aramamiz gerekmektedir*®*. Zira ayirt etme giiciine sahip kisinin, ergin
olmamasi veya kisitlanmis olmasi, her ne kadar fiil ehliyetini kisitlasa da, kural

olarak, yasal temsilcisinin onayiyla bu kisinin hukuki islemi gerceklestirmesi

432 Aksi goriiste olan GUMUS’e gore ise, Tiirk Borglar Kanunu’nun 340. maddesi anlaminda
baglantili islemin ortaya ¢ikabilmesi i¢in, kiraya verenin, kiraci ile ii¢iincii kisi arasindaki sdzlesmeyi
bilmesi ve riza gostermesi gerekmektedir. Bkz. Giimiis, Kira, s. 42, dn. 121.

433 Benzer sekilde bkz. Yasar, s. 184.

434 M. Kemal Oguzman ve Nami Barlas. Medeni Hukuk, 15. Bas1, Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2008,
s. 177.
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miimkiindiir. Bu nedenle; baglantili isleme yonelik irade beyaninda bulunan kisinin,
oncelikle en azindan ayirt etme giicline sahip olmasi, islemin gegerliligi bakimindan
gereklidir.

Ayrica baglantili islemin konusunun emredici hukuk kurallarina, ahlaka,
kamu diizenine, kisilik haklarina aykiri veya imkansiz olmamasi gerekmektedir
(TBK m. 27). Bilindigi tlizere; emredici hukuk kurallari, aksinin kararlastirilmasi
miimkiin olmayan hukuk kurallaridir. Bu kurallar; toplum ¢ikarini, toplumun ahlaki
esaslarini, kisilerin kisilik haklarim1 ve ekonomik, sosyal, fiziki durumu nedeniyle
zayif olanlar1 korumak amaciyla getirilmistir®®. Toplum iginde yasayan bireylerin;
toplum ¢ikari i¢in uymak zorunda olduklar1 kurallar biitiinii kamu diizenini olusturur
ve bireylerin buna aykir1 hukuki islemlerde bulunmas: yasaktir*®®. Keza islemin
icerigi; ahlaka®®’ aykir1 veya bdyle bir amaci tesvik ediciyse veya kisinin serbest
iradesinin Uriinii olmas1 gereken bir karara, ahlaka aykiri bir miidahalenin etki
etmesinde veya kisinin sahsi veya ekonomik Ozgiirliiglinlin, ahlaka aykir1 sekilde

438 Yapilmak

siirlanmast hallerinde, ahlaka aykir1 hukuki islem gegersiz olacaktir
istenen hukuki islem; kisinin hak ve fiil ehliyetinden kismen de vazgegmesi
sonucunu doguruyorsa, s6z konusu hukuki islem, kisilik haklarina aykiri
sayillacagindan (TMK m. 23) hiikiimsiiz olacaktir. Son olarak; hukuki islemin
yapildig1 sirada, hukuki veya fiili, objektif bir imkansizlik varsa, bu hukuki islem
gecersiz olacaktir.

Baglantili iglemi olusturan irade beyaninin yanilma, aldatma veya korkutma
ile sakatlanmamis olmasit da gegerliligi i¢in aranmaktadir. Yanilma halinde; ya
iradenin olusumuna etken olan bir hususta diislincenin ger¢ek duruma uygun
olmamas1 ya da iradenin istenmeyerek arzuya uygun olmamasi sdéz konusudur®®.

Kisinin iradesinin istenmeyerek arzusuna uygun olmamasi (agiklamada yanilma-

TBK m. 31); kural olarak esasli yanilma olarak kabul edilmekle birlikte, iradenin

43 Bkz. Oguzman ve Oz, s. 84-85. Yazar ayn1 yerde; zayiflar1 koruyucu hiikiimlerin, cogu kere nispi
emredici yani, zay1f olan taraf aleyhine anlasma konusu yapilamayacagini da ifade etmektedir.

46 Oguzman ve Oz, s. 85-86; Sirmen, s. 449-450. Her ne kadar; kamu diizenini koruyucu hiikiimler,
genellikle emredici hukuk kurallariyla diizenlense de, bazen 6570 sayili kanunda oldugu gibi, bosluk
nedeniyle, kira bedellerinin artiy miktarina dair sdzlesme hiikiimlerinin, Yargitay tarafindan kamu
diizeni nedeniyle sinirlanmasi s6z konusu olmustur. Bkz. Oguzman ve Oz, s. 86, dn. 131; Sirmen, s.
450, dn. 25.

437 Hemen belirtelim ki, burada kastedilen “ahlak”; kisinin bireysel ahlak anlayigindan ziyade,
toplumun ¢ogunlugunun ahlak anlayisidir. Bkz. Sirmen, s. 451; Oguzman ve Oz, s. 87.

438 Schwarz, s. 355.

4% Oguzman ve Oz, s. 94.
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olusumuna etki eden hususta, baska bir deyisle saikte yanilma, kural olarak esash
sayllmaz ve hukuki islemin gecgersizligine yol agmaz. Ancak bu saikte yanilma, temel
yanilmasi (TBK m. 32) seklinde ortaya ¢ikarsa esasli sayilir ve hukuki iglemin
gecerliligine etki eder*. Bunun icin, yanilan kisinin yamldigi hususu, siibjektif
olarak sozlesmenin olmazsa olmaz sart1 olarak kabulii, baska bir deyisle gercek
durumu bilseydi sozlesmeyi yapmayacakti denebilmesi, toplumda da bu husus
objektif olarak ortalama, makul bir kisi tarafindan da s6zlesmenin temeli sayilmasi
ve yanilanin yanildig1 saiki s6zlesmenin temeli saydigi kars: tarafca da bilinebilmesi

gerekmektedir#!

. Kisinin saik yanilmasina diismesini; sdzlesmenin kars1 tarafi veya
kars1 tarafin bilgisi dahilinde {igiincii kisi saglarsa, bu durumda da Tiirk Borglar
Kanunu’nun 36. maddesinde diizenlenen aldatma hali s6z konusu olur ve bu durum
da hukuki islemin gegerliligine etki eder. Keza kisi hukuki isleme yonelik iradesini
korkutma sonucu aciklamigsa, Tirk Borg¢lar Kanunu’'nun 37. maddesi geregi bu
durum da hukuki islemin gecerliligine etki eder. Yanilma, aldatma veya korkutma
sonucunda sozlesme yapan taraf, yanilma veya aldatmayr Ogrendigi ya da
korkutmanin etkisinin ortadan kalktig1 andan baslayarak bir yil iginde, s6zlesme ile
bagli olmadigin1 bildirmez veya verdigi seyi geri istemezse, sdzlesmeyi onamis
sayitlir (TBK m. 39/I). Buna goére s6z konusu irade sakatligi hallerinde, iradesi
sakatlanan kisinin yanilma, aldatmay1 6grendigi, korkutmanin ise, etkisinin ortadan
kalkmasindan itibaren bir yil i¢inde sozlesme ile bagli olmadigini 6ne siirmesi
halinde, s6z konusu hukuki iliski ortadan kalkacaktir.

Son olarak; eger baglantili islemi olusturan irade beyaninin, belli bir sekilde
gerceklesmesi gerekiyorsa, kanunda aranilan sekle uyulmamasi halinde de baglantili

islem gecerli olmaz.

2. Baglantih Islemin Ozel Gecerlilik Sarti: Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun
340. Maddesinde Sayilan Unsurlardan En Az Birinin

Ger¢eklesmemis Olmasi

Baglantili isleme yonelik Tirk Borglar Kanunu’nun 340. maddesindeki

diizenlemede yer alan, baglantili islem yasaginin unsurlarinin gerceklesmesi halinde,

440 Bunun disinda, aldatma hali ve 6liime bagl tasarruflarda da, saikte yanilma islemin gegerliligine
etki eder. Bkz. Eren, Genel, s. 381.

441 By konu hakkinda ayrintili agiklamalar igin bkz. Eren, Genel, s. 388-389; Oguzman ve Oz, s. 101
vd..
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s0z konusu hiikiimde belirtildigi gibi baglantili islem gecersiz olacaktir. Bu durumun
tersinde baglantili islem gecerli olacaktir.

Buna gore baglantili islem, konut veya c¢atili igyeri kira sdzlesmesinin
yapilmasi veya siirdiiriillmesine baglanmamasi, kiracinin yararina bir islem olmasi
veya kiralananin dogrudan kullanimiyla ilgili olmasi halinde gegerlidir. Ancak
hemen belirtelim ki, 340. maddede sayilan hususlarin her birinin ayr1 ayri
gerceklesmemis olmasi, baglantili islemin gecerliligi i¢in aranmaz. Daha agik bir
ifadeyle; s6z konusu maddede sayilan unsurlardan birinin eksikligi baglantili islemin
gecerliligi i¢in yeterlidir. Ornegin, baglantili islemin konut veya catili isyeri kira
sozlesmesine degil de, bir arsa kirasi sozlesmesine baglanmasi veya konut veya catilt
isyeri kira sozlesmesinde kiralananin dogrudan dogruya kullanimi ile ilgili olmasi
halinde baglantili islem gegerli olacaktir.

Ancak hemen belirtelim ki; konut veya catili igyeri kirasina baglanan
baglantilt islem, belirtmis oldugumuz bu o6zel gegerlilik sartin1 tasisa dahi,
kanaatimizce; yukaridaki genel gegerlilik sartlarindan birine aykiriysa, bu nedenle
yine gegersizliginden s6z edilebilir. Bagka bir ifadeyle; baglantili islem, konut veya
catilt igyeri kira sdzlesmesinin yapilmasi veya siirdiiriilmesine baglanmamis veya
kiralananin kullanimiyla dogrudan ilgili veya kiracinin yararina bir islem olsa da;
buna ragmen, sayet konusu emredici hukuk kurallar1, ahlaka, kamu diizenine, kisilik
haklarma aykir1 aykiri veya imkansizsa Tirk Bor¢lar Kanunu’nun 340. maddesi
geregi olmasa da, Tiirk Borglar Kanunu’nun 27. maddesi geregi butlan yaptirimina

tabi olacaktr.

B. Gegerlilik Sartlarinin Gerg¢eklesmemesinin Sonucu
1. Baglantih Islemin Gecersizligi ve Gegersizligi ileri Siirmede Siire ile
flgili Tartiymalar

a. Baglantih Islemin Gecersizligi

Baglantili islem, yukarida belirtmis oldugumuz gecerlilik sartlarim
tasimamast halinde gecersiz olacaktir. Ancak Tiirk Borglar Kanunu’nun 340.
maddesinde sadece, baglantili islemin gecersizliginden bahsedilmektedir. Baska bir

ifadeyle; bu gegersizlik, kira sozlesmesine etki etmeyecektir®?,

42 Permann, Mietrecht, Art. 254, N. 7; Svit, Art. 254, N. 26; Higi, Art. 254, N. 37. Son yazar; ayni
yerde hakli olarak, mantik geregi, baglanma anlagsmasinin kendisinin de, gegersizlik kapsamina
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Baglantili isleme iliskin hitkmiin gerek¢esinde;

“Burada 818 sayili Bor¢lar Kanununun 20 nci maddesi anlaminda her
zaman ileri siiriilebilen ve hakim tarafindan re’sen nazara alinmast
gereken kesin hiikiimstizliik soz konusudur, burada gegersiz olan baglant
sozlesmesidir. Kira sozlesmesi gecerliligini korur; yani kismi gecersizlik
50z konusudur.” 1fadesi yer almaktadir.

Buna gore; kira sozlesmesine baglanan baglantili islem, kismi butlanla batil

sayilacaktir. Ancak s06z konusu diizenleme baglantili islemi kesin hiikiimsiiz
sayarken, Tirk Borg¢lar Kanunu’nun 27/II maddesinde yer alan taraflarin baglantil
islem olmasaydi, kira sodzlesmesini yapmayacaklar1 yonilinde farazi iradelerine
hiikiim baglamay1 engelleyici niteliktedir**®. Buna gore; taraflarin farazi iradeleri,
kira sozlesmesinin ayakta kalmasina yonelikmis gibi hareket edilir. Zaten bu
durumda sayet, Tiirk Bor¢lar Kanun’'nun 27/I1 maddesi anlaminda taraflarin gercek
farazi iradelerine bakilacak olsaydi, bu durum, “baglantili islemden kiraciy1 koruma”
olan kanun koyucunun amaciyla gelisecekti. Bu nedenle, taraflar kira sézlesmesine
baglantili islemin gecersiz olmas1 halinde, kira s6zlesmesinin de gecersiz olacagina
iliskin bir hiikiim koysalar da, bu hiikiim Tiirk Bor¢lar Kanun’unun 340. maddesinin
amaciyla celiseceginden gegersiz olacaktir.

Kismi butlanin gergeklesebilmesi igin; sézlesmenin esasli noktalar1 diginda
kalan bir kisminin, imkansizlik, hukuka veya ahlaka aykirilik nedeniyle sakat olmasi
gerekmektedir. Bunun igin ise; sdzlesmenin birden ¢ok anlasmadan olugmasi ve bu
anlagsmalardan birinde sakatlik bulunmasi, ancak bu sakatliga ragmen taraflarin sakat
olmayan kisimlarin ayakta kalmasina yonelik farazi iradelerinin bulunmasi
gerekir#,

Baglantili islemin; yan edim yiikiimii seklinde karsimiza ¢ikmasi halinde, kira
sozlesmesinde yer alan, bu yan edim yiikiimiine iliskin kayit;**® bilesik s6zlesme
halinde ise, kira s6zlesmesine baglanan baglantili islem, bu anlamda kismi butlan

yaptirimina tabi olacaktir?4®,

girecegini belirtmektedir. Ayni yonde, bkz. Roger Weber, Riickforderungsanspriiche im Mietrecht,
Mietrechtpraxis/mp S.1, 2005, (Riickforderung), s. 20; Giger, Art. 254, N. 77.

43 Bkz. Higi, Art. 254, N. 46; Giger, Art. 254, N. 77.

444 Konuyla ilgili ayrintili agiklamalar igin bkz. Eren, Genel, s. 336 vd.; Veysel Baspinar, Borg
Sozlesmelerinin Kismi Butlani, Adalet Matbaacilik, Ankara, 1998, (Butlan), s. 30 vd..

445 Bagpinar, Butlan, s. 62;

#6Inceoglu, Kira II, s. 56-57; Svit, Art. 254, N. 26. Buna karsilik HIGI ise, hem baglanma anlasmasi
hem de baglantil1 islem bakimindan Isvigre Borglar Kanunu’nun 20. maddesinin ikinci fikras1 (TBK
m. 27/I1) anlaminda kismi hiikiimsiizliigiin olmadigini; bilakis kesin hiikiimsiizliigiin var oldugunu
belirtmektedir. Yazar buna dayanak olarak iki béliinemeyen s6zlesmenin boliinemeyen bir anlagmayla
bir araya gelmesini gostermektedir. Bkz. Higi, Art. 254, N. 38. INCEOGLU ise, hakli olarak, yazarin
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Ancak hemen belirtelim ki, kismi butlan yaptirimi, kural olarak, bilesik
sozlesmelerde niteligi geregi uygulanmast miimkiin goriilmemektedir. Zira bilesik
sozlesme seklinde birbirine baglanan sozlesmeler, daha 6nce belirtmis oldugumuz
gibi, birbirinin olmazsa olmaz sarti gibi bir kader birligi iginde birbirlerine
baglanirlar. Bu durumda; birinin gegersizligi halinde, digerinin gecerli olmasi bilesik
s6zlesmenin niteligini ile bagdasmayacak, her ikisi de gegersiz sayilacaktir**’. Buna
ragmen, Tirk Bor¢lar Kanunu’nun 340. maddesi, bilesik s6zlesme seklinde baglanan
baglantili islemin gegersizliginin, kira sdzlesmesini etkilemeyecegini kabul ederek,
bilesik s6zlesmede basit kismi butlanin uygulanmayacagi goriisiinden ayrilmistir*#,

Hukukumuz bakimindan; bir kismi sakat olan sézlesmenin, kismi butlani
kural, mutlak butlaninin ise istisna oldugu kabul edilir**. Bu gergevede, Tiirk
Borglar Kanunu’nun 340. maddesi, hakime taraflarin farazi iradelerini aragtirmama
yiikiimliiliigl yiiklemis olup; bdylece her iki hukuki islemin de mutlak butlanla batil
olmasinin 6niine ge¢cmistir.

Kiraci, baglantili islemin gegersizligini her zaman one siirebilir*’. Kiraya
veren; baglantili islemin gecersizligini 6ne siirse de, bu hakkin kotiiye kullanimin
olusturacaktir®®!, Ispat yiikii, gecersizligi dne siiren tarafa aittir*®? (TMK m. 6).

Baglantili islemin {g¢iincii kisiyle yapilacagina dair kira sd6zlesmesinin i¢inde
herhangi bir hiikiim yer aliyorsa sadece ii¢iincii kisiyle yapilan baglantili islem degil,
ayn1 zamanda bu konuya iliskin kira s6zlesmesinin i¢inde yer alan hiikiim de

gecersiz sayilacaktir®3,

baglantili iglemin kira s6zlesmesinin bir pargast hatta yan edimi olabilecegini gdzden kacirdigini, bu
durumda kismi butlanin acik¢a séz konusu oldugunu ifade etmektedir. Bkz. Inceoglu, Kira I, s. 56,
dn. 195.

47 Konuyla ilgili agiklamalar i¢in bkz. Baspinar, Butlan, s. 69 vd; Giimiis, Borglar, s. 7.

48 Inceoglu,Kira II, s. 57; Giimiis, Kira, s. 45; Lachat ve Wyttenbach, s. 455.

449 Buna iliskin ayrmtili bilgi icin bkz. Baspinar, Butlan, s. 176.

450 Kiracimin gok uzun siire bekleyip, kiraya veren tarafindan, baglantili islem gercevesinde verilen
esyay1 kullandiktan sonra, kiracinin baglantili islemin gegersizligi talebinin hakkin koétiiye kullanimi
olusturabilecegine iliskin bkz. Lachat ve Wyttenbach, s. 456; Heinrich, Art. 254, N. 8. Bu durumda bir
dayatmanin bulunmadigi; diger bir ifadeyle, baglantili sézlesmenin kurulmasinda, kiracinin da
yararmnin bulundugunun karine olarak kabul edilebilecegine iliskin bkz. inceoglu,Kira II, s. 58.

41 Svit, Art. 254, N. 27; Permann, Mietrecht, Art. 254, N. 7; Weber, BSK, Art. 254, N. 6; Inceoglu,
Kira Il, s. 58.; Giger, Art. 254, N. 77.

452 \Weber, BSK, Art. 254, N. 8; Giger, Art. 254, N. 77.

“Binceoglu, Kira II, s. 57. Yazar; aym yerde aksine yorumun, kira sdzlesmesinde yer alan
ylkiimliiliige aykir1 davranis nedeniyle, kiracinin tazminat veya cezai sart ddeme yiikiimliiliigii ile
kars1 karsiya getirecegini ifade etmektedir.

112



b. Baglantil islemin Gegcersizligini Ileri Siirmede Siire ile Ilgili
Tartismalar

Baglantili isleme baglanan hukuki yaptirim isvigre Borglar Kanunu
bakimindan da kesin hiikiimsiizliilk olmasina ragmen, Isvi¢re Hukukunda 6ne siiriilen
bir goriise gore buradaki yaptirim kesin hiikiimsiizliikk yerine iptal edilebilirlik
olmalidir.

Bu goriise™* gore; kanun koyucunun kesin hiikiimsiizliik seklinde éngordiigii
yaptirim sekliyle amacin1 asmaktadir; bunun yerine, Isvigre Bor¢lar Kanunu’nun 31.
maddesinde (TBK m. 39) oldugu gibi, bir yillik siire i¢inde iptal edilebilirliginin
yeterli olacagi one siiriilmektedir. Kiraciya, iptalini talep etmek i¢in belirli bir siire
taninmasi, baglantili islem de, hukuki giivenlik acisindan smirlandirilmisg
olacagindan bu yonde de lege feranda bir degisikligin memnuniyet verici oldugu
belirtilmektedir®>.

Gegersizligi One slirme bir siireyle sinirlanmadigindan, hukuki giivenlik
acisindan bir risk teskil ettigi goriisiine katilmamaktayiz. Zira belirtmis oldugumuz
gibi; kiracinin 6rnegin, on y1l siiren bir baglantili islemin onuncu yilinda artik devam
etmek istemedigi i¢in baglantili islemin gecersiz oldugunu o6ne siirmesi, hakkin
kotiiye kullanimini olusturacagindan, s6z konusu sinirin diiriistlik kurali geregi
¢izilmesi miimkiindiir. Siirenin 6ngodriilmesi, bir yandan bu siirenin, bir sekilde kiraya
verenin hareketleri sonucu kagirilmasi riskini de icerecektir. Her ne kadar kiracinin
kiraya verenin hareketleri nedeniyle siireyi kagirmasi halinde yine hakkin kotiiye
kullanimina dayanmasi miimkiinse de; maksat kiracinin korunmasi ise, hakkin
kotliye kullanimi iddiasini, sartlarin olusmasi halinde kiracinin degil, kiraya verenin

one stirmesinin hiikmiin amaciyla bagdasacagi kanaatindeyiz.

454 Bkz. Weber, BSK, Art. 254, N. 7; Permann, Mietrecht, Art. 254, N. 8; Giger, Art. 254, N. 81.

455 Permann, Mietrecht, Art. 254, N. 8. GUMUS de bu goriis dogrultusunda, Tiirk Borglar
Kanunu’nun 28. maddesindeki asir1 yararlanma kuralina paralel sekilde, bir yil icinde iptal hakkinin
kullanilmasinin yerinde oldugunu kabul etmektedir. Bkz. Giimiis, Kira, s.45.
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2. Baglantih Islemin Gegersizliginin Sonuclar

a. Genel Olarak

Baglantili islemin gegersizligi halinde; iyilestirilemeyecek sekilde, bastan
itibaren (ex tunc*®) gecersiz kabul edilecek ve bu durum hakim tarafindan gérevi
geregi resen degerlendirilecektir’. Keza; belirtmis oldugumuz gibi, kira sdzlesmesi,
bu gecersizlikten etkilenmeyecektir. Ayrica baglantili islemin gegersiz olmasi
halinde, bu hukuki islem geregi verilen seylerin iadesi s6z konusu olacaktir. Bunun
disinda; eger kira bedeli, baglantili isleme konu hususu da kapsayacak sekilde
belirlenmisse, siiphesiz bunun da indirilmesi gerekir. Son olarak; baglantili islemin
gecersizligi nedeniyle, herhangi bir tazminat isteminin s6z konusu olup
olmayacaginin da degerlendirilmesi gerekir.

Gegersiz baglantili islem, kural olarak taraflara tazminat talebi bahsetmez.
Ancak kiracinin, culpa in contrahendo’dan dogan tazminat talebi diisiiniilebilir.
Ancak bu talep gecersiz baglantili islemin niteligi geregi, kiraya verenden istenir,

kiraya verenin boyle bir talep hakki yoktur®®®,

13.01.1999 tarihli, yaymlanmamus bir Isvicre Federal Mahkemesi kararmda®>®
da ifade edildigi gibi, gecersiz baglantili islem, is mobilyalarinin devrine iliskinse,
bedelin de kotiiye kullanilmayacak bir meblaga indirilmesi gerekir. Gergekten de;
federal mahkemesi kararina konu olayda oldugu gibi, isyerinin i¢cindeki mobilyalarin
satin alinmasi sartiyla kiraya verilmesi halinde, kira bedeli, mobilyalarin satis

bedelini de icine alacak sekilde belirlenmisse, baglantili islemin gegersizligine karar

verildikten sonra, kira bedelinin de indirilmesi gerekecektir®,
b. Iade Yiikiimliiliigii

Gegersiz baglantili islem nedeniyle, taraflarin iade yiikiimliiliigii konusunda,

iki farkli goriis 6ne siiriilmiistiir. Bir gorlise gore; iade sebepsiz zenginlesmeye gore;

4% HIGI ise, bununla zit anlamli olan, “ex nunc” (ileri etkili) terimini kullanmistir. Bkz. Higi, Art.
254, N. 36.

47permann, Mietrecht, Art. 254, N. 7; Permann, Handkommentar, Art. 254, N. 5; Higi, Art. 254, N.
37, 39; Glumiis, Kira, s. 44; Lachat ve Wyttenbach, s. 456; Svit, Art. 254, N. 27; Weber, BSK, Art.
254, N. 6; Giger, Art. 254, N. 77.

458 Higi, Art. 254, N. 41.

459 Bkz. 4C.207/1998 numaral karar igin Svit, Art. 254, N. 26; Lachat ve Wyttenbach, s. 455, dn. 53;
Heinrich, Art. 254, N. 4.

460 Bkz. bu yonde Inceoglu, Kira II, s. 57.
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diger gorlise gore, sozlesmeye gore gerceklesebilir. Birinci goriise gore; iadenin
konusunu kiract ile kiraya veren veya igilincii kisi bakimindan ayr1 ayn
degerlendirmek gerekmektedir. Gegersiz baglantili islem nedeniyle, kiracinin yerine
getirdigi edimlerin iadesi miimkiindiir. Bu edim ayni degilse, kiraci sebepsiz
zenginlesme ile geri isteyebilir®®l. Sayet kiraci, ayni bir edimde bulunmussa, bunu
istihkak davasi ile tasinmazlarda ise, tapu kaydinin diizeltilmesini talep ederek
yapmis oldugu edimi geri alabilir. Kiraci, sayet baglantili islemden dogan
yiikkiimliiliiglinii heniiz ifa etmemisse, kiraya verenin eda davasina, baglantili islemin
gecersizligine dayanarak kars1 koyabilir®®?,

Baglantili islem nedeniyle, kiraya veren veya {igiincii kisi de, bir edimde
bulunmus olabilir. Doktrinde®®® hakli olarak; kiraya veren veya iiciincii kisinin Tiirk
Borglar Kanunu’nun 81. maddesi (IBK m. 66) geregi yapmis oldugu edimlerin
iadesini, sebepsiz zenginlesme kapsaminda geri alamayacaklar1 6ne siiriilmektedir.
Gergekten de; soz konusu maddede, “Hukuka veya ahlaka aykiri bir sonucun
gerceklesmesi amaciyla verilen sey geri istenemez. Ancak agilan davada hakim bu
seyin Devlete mal edilmesine karar verebilir.” hikkmii yer almaktadir. Kiraya veren
veya lgciincli kisinin; kiractya baglantili islem nedeniyle bir sey vermesi, hukuka
aykir1 bir sonug¢ olan gegersiz baglantili igslemin yapilmasina yonelik oldugu agiktir.
Bu nedenle; kanaatimizce de kiraya veren veya {giincii kisinin, sebepsiz
zenginlesemeye dayanarak iade talebinde bulunmalar1 yerinde degildir. Ancak maddi
bir edimde bulunmuslarsa, bununun iadesini, istihkak davasiyla veya tasinmazlarda

tapu kaydimin diizeltilmesi istemiyle geri almalar1 miimkiindir6.

41 Weber, Riickforderung, s. 21; Weber, BSK, Art. 254, N. 6; Svit, Art. 254, N. 28; Permann,
Mietrecht, Art. 254, N. 7; Lachat ve Wyttenbach, s. 456; Giger, Art. 254, N. 78; Inceoglu, Kira I, s.
59.

462 |_achat ve Wyttenbach, s. 456.

463 Qvit, Art. 254, N. 28; Lachat ve Wyttenbach, s. 456; Higi, Art. 254, N. 43; Heinrich, Art. 254, N. 9.
Karg1 goriiste olan PERMANN’a gore ise gegersizlige dayanan sézlesme tarafi kiract veya kiraya
veren ayrimi olmaksizin elde ettiklerini digerine vermesi gerektigini ifade etmektedir. Bkz. Permann,
Mietrecht, Art. 254, N. 7; Permann, Handkommentar, Art. 254, N. 5.

464 Svit, Art. 254, N. 28; Higi, Art. 254, N. 44; Giger, Art. 254, N. 78. INCEOGLU’na gére; kiraya
veren veya Uglincli kisi tarafindan yerine getirilen edimlerin, ancak fiili sdzlesme iligkisi teorisi
cergevesinde iadesinin miimkiindiir. Ancak yazar bu talebin, baglantili sézlesmede ongoriilen bedel
iizerinden degil, rayi¢ bedel iizerinden gerceklesecegini belirtmektedir. Bkz. Inceoglu, Kira II, s. 59.
Fiili sozlesme iliskisinde; kisinin, mevcut olmayan ya da gegersiz olan irade agiklamasinin yerine
gecen bazi fiili davraniglarina, hukuksal sonuglar baglanmaktadir. Burada kisi; aslinda, belli bir
sozlesme yapmaya yonelik bir iradesi mevcut olmamakla birlikte, fiili davraniglarindan bir
s6zlesmenin dogdugu sonucuna varilir. Ornegin, arabasini bir park yerine park eden kisi, park yerinin
sahibi ile bir sdzlesme yapmamis olsa bile, onun park etme gibi bir fiili davranisindan, boyle bir
sozlesmenin kuruldugu sonucu ¢ikarilmaktadir. Aym1 zamanda; fiili sézlesme iliskisi, taraflarin
gecersiz veya sona ermis bulunan sézlesmeye ragmen edimlerini ifa etmeleri halinde, taraflar arasinda
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fade yiikiimliiligii konusunda, WEBER tarafindan 6ne siiriilen ikinci goriis*®®
ise, kiracinin sebepsiz zenginlesme yerine, sozlesmeye dayanmasidir. Buna gore;
sebepsiz zenginlesme goriisiiniin, bir yamlgidan ibaret oldugu, Isvigre Borglar
Kanunu’nun 254. maddesi (TBK m. 340) baglaminda, kotiye kullanma
diizenlemesini inceleme ve anlamlandirmanin, c¢ok daha akla uygun sonuca
ulastiracagini one siirmektedir. Yazara gore bu, kotiiye kullanmanin diizeltilmesiyle
ilgilidir, boylece mahkeme basit kismi butlan yerine degistirilmisini kabul etmekte
serbesttir. Bu g¢er¢evede; yazar, mahkemenin, konuya yabanci ylikimliligi,
tamamen gegersiz kilabilecegi gibi edimin kapsamimm1i da uygun hale
getirebileceginden bahseder. Yazar agiklamalarina s0yle devam etmektedir:

“Hukuki sonucun tespitinde ilke, kiracimin sozlesme yaptigi andaki
objektif ilgisidir. Sorun, kiracinin bagh isleme kendisinin ilgisinin olup
olmadigi, varsa hangi kosullarda oldugudur. Yiikiimliiliigiin izin verilen
olciiye indirilmesi, dogrudan kanun veya sozlesmeden kaynaklanir ve
bundan ortaya ¢ikan iade talebi de sozlesmesel niteliktedir.”

WEBER; baglantili islemin yukarida bahsettigimiz, basit kismi butlan

yaptirimiyla gecersiz olmasi yerine, kiracinin baglantili s6zlesmeye yonelik ilgisine
gore, ustlendigi ylkimliligiin makul bir seviyeye ¢ekilip, baglantili islemin de
ayakta kalmasi gerektigini savundugundan, haliyle sozlesme iliskisi devam

ettiginden, edimler arasindaki farkin da, yine sozlesme iliskisi®®

cercevesinde

iadesinin miimkiin oldugunu belirtmektedir. Baska bir deyisle; basit kismi butlan

yerine, degistirilmis kismi butlanin da uygulanabileceginden bahsetmektedir.
Degistirilmis kismi butlan ise, li¢c sekilde gergeklesebilir. Bunlar; s6zlesmenin

sakat kisminin yerini, kanunun emredici veya tamamlayici bir hiikmiiniin almasi,

menfaat dengesine uygun coziimler saglar. Ornegin; ayirt etme giiciinden yoksun kisinin, is
sozlesmesinin gegersiz olmasindan dolayi, sdzlesmeye dayanarak ficretini, fazla calisma parasini
isteyemeyecektir. Sebepsiz zenginlesme ile talep edebilse de, bu, elverisli olmayan, haksiz sonuglara
sebebiyet vereceginden, fiili s6zlesme iliskisine dayanarak, gegerli bir s6zlesme varmig gibi haklarini
talep edebilmesi miimkiindiir. Bkz. Ahmet Kilicoglu, Fiili Sézlesme Iliskileri, ABD, S. 5-6, 1985,(A.
Kiligoglu, Fiili), s. 738 vd; Eren, Genel, s. 136-137. Ancak oncelikle baglantili s6zlesme nedeniyle,
taraflar arasindaki menfaat dengesi ile fiili sozlesme halindeki menfaat dengesi birbirine benzemedigi
gibi, kanaatimizce kiraya veren veya ii¢lincii kiginin sebepsiz zenginlesmeyle elde edemeyecegi bir
sonucu, fiili s6zlesme goriisii gergevesinde elde etmesini kabul etmek, Tiirk Borglar Kanunu’nun 81.
maddesini dolanmak anlamina gelecektir. Bu nedenle kiraya veren veya {iglincii kisinin baglantili
islemin yapilmasi sebebiyle vermis olduklar1 ve istihkak davasi veya tapu kaydinin diizeltilmesiyle
iadesini saglayamayacaklar: edimlerin, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 81. maddesi geregi iadesi miimkiin
degildir.

465 Bu goriisle ilgili yapilan agiklamalar igin bkz. Weber, BSK, Art. 254, N.6; Weber, Riickforderung,
s. 21-22.

466 Federal Mahkemenin heniiz iade taleplerinin sézlesmesel niteli§ini onaylamadigma iliskin bkz.
Lachat ve Wyttenbach, s. 456, dn. 58. Benzer sekilde bu goriisiin her zaman, baglanmis komisyon
anlagmalartyla ilgili tatmin edici olmadigi, zira talebin hukuki temelinin sézlesme degil, gecersiz
islem nedeniyle sebepsiz zenginlesme unsuru olduguna iligkin bkz. Svit, Art. 254, N. 28.
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sakat kismin hakim tarafindan, taraflarin farazi iradelerine uygun bir hiikiimle
degistirilmesi ve nihayet, en yliksek haddi asan sézlesmenin hiikiimlerinin kanuni
dl¢iiye, yani en yiiksek hadde indirilmesidir®®’.

Ancak kira sozlesmesine baglanan baglantili islemin, Tiirk Borglar
Kanunu’nun 340. maddesindeki unsurlarin gerceklesmesi halinde, zaten dogrudan
dogruya bir emredici hukuk kuralina aykirilik teskil edecektir. WEBER’in
sOyledigine gore; ancak kiraya verenin baglantili islemle, kiracidan {istlenmesini
istedigi ylkiimliiliigiin, Tirk Borg¢lar Kanunu’nun 340. maddesindeki kiracinin
yararina olacak sekilde degistirilmesi gerekir. Ancak bu yarar unsuru asiri
yararlanma veya kelepceleme sozlesmelerinde oldugu gibi sadece bedelin
degistirilmesiyle olacak bir husus degildir. Sadece kiracinin, evi kiralayabilmesi i¢in
aslinda satin almay1 diisiindiigii, kiraya verene ait bisikleti fahis fiyatla satin almasi
orneginde oldugu gibi; fahis bedelin, mahkemece indirilmesi halinde yazarin
sOyledigi gibi yarar unsuru gergeklesebilir ve baglantili islem ayakta kalir. Bunun
icin de, Tiirk Medeni Kanunu’nun 2. maddesinde yer alan tamamlayic1 hukuk kurali
olan diiriistliik kuralindan yararlanilabilir. Kiraciya baglantili islem olarak, kiraya
verenin evini diizenli araliklarla temizleme yilikiimliiliigii yiiklenmis oldugunda ise,
hakimin miidahalesiyle s6zlesmenin ayakta kalmasi1 miimkiin degildir. Zaten yazar
da her durumda degil, ancak somut olaya gore basit kismi butlan yerine degistirilmis
kismi butlan1 uygulayabileceginden bahsetmektedir. Ancak yazarin belirttigi gibi
hakime basit kismi butlan yerine degistirilmis kismi butlanla sdzlesmenin ayakta
kalmasimi saglayacak bir takdir hakki kanunda verilmemistir. Oysaki kanunda asir1
yararlanmaya iliskin hiikiimde acik¢a zarar gérenin sdzlesmenin iptalini veya edimler
arasindaki oransizligin giderilmesini isteyebilecegi belirtilmektedir. Agiklanan
nedenlerden dolay1, kanaatimizce; yazarin One siirdiigii goriis cercevesinde, baglantili
islemin ayakta kalmasinin saglanmasi, miimkiin degildir. Ancak baglantili islemin
ayakta kalmasimi saglayan ve taraf iradelerine daha genis alan taniyan bu goriis

kanaatimizce sadece “de lega feranda” olarak kabul edilebilir.

467 Bagpinar, Butlan, s. 154.
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UCUNCU BOLUM
BAGLANTILI iSLEME iLiSKiN UYGULAMA ORNEKLERI iLE
BAGLANTILI iSLEMIN YORURLUGU, ZAMANASIMI VE YARGILAMA
HUKUKUNA ILISKIN BAZI SORUNLARI

I. BAGLANTILI iSLEME iLiSKiN UYGULAMA ORNEKLERIi
A. Genel Olarak

Baglantili islem hakkinda teorik bilgilere yer verdikten sonra; baglantili
islemin, hangi sekillerde karsimiza ¢ikabilecegi konusuna da deginmemizin uygun
olacag kanaatindeyiz. Isvigre’de; 09.05.1990 tarihli “Konut ve Isyerlerinin Kira ve
Hasilat Kiras: Hakkinda Yonetmelik”in (Verordnung iiber die Miete und Pacht von
Wohn- und Geschiftsriumen —VMWG) 3. maddesinde de, baglantili islem
diizenlenmigtir. Bu diizenlemede aynen,; “Ozellikle; kiracinin, kiralanani, mobilyayt
veya pay1 satin alma veya bir sigorta sozlesmesi yapma yiikiimliiliigii, Isvicre Borclar
Kanunu'nun 254. maddesi anlaminda baglantily islemdir.” ifadesine yer verilmistir.
Bu diizenlemede; baglantili islem olusturabilecek haller, 6rnekseyici bigimde
sayllmistir*®®, Keza, Tiirk Borglar Kanunu’nun 340. maddesinin gerekgesinde de;
“Mesela, kiracimin kiralayana karst kiralanam satin alma yiikiimii altina girmesi
veya onceki kiracinin biraktigi esyayr satin almayr bor¢lanmasi ya da kiralananla
ilgili bir sigorta sozlesmesi yapmayt tistlenmesi durumlar: gecerli olmayacaktir.”
ifadesiyle, bu 6rneklerin Tiirk Borglar Kanun’una gore de gegersiz baglantili islem
olusturabilecegi kabul edilmistir.

Bu sayilanlar disinda; uygulamada, siklikla karsimiza ¢ikan hava parasi
alimmasina dair anlagsmanin ve art arda teslimli satis s6zlesmesinin konut veya catili
isyeri kira sozlesmesine baglanmasi halinde gegersiz bir baglantili islemin olusup

olugmayacagi hususu incelenecektir.

468 |_achat ve Wyttenbach, s. 454; Permann, Mietrecht, Art. 3 VMWG, N. 1.
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B. Uygulama Ornekleri
1. Kiralanam Satin Alma Yiikiimliliigii

Kiracinin kiralanan1 satin alma yiikiimliiliigii; belirtmis oldugumuz gibi,
Isvigre’de*®® baglantili islem olarak sayilmistir*’®. Kiraciya; ya kiralanani iktisap
etmek ya da onu kaybetmek seklinde bir alternatif sunulursa gecersiz bir baglantili
islemden yola cikilir*”t. Gergekten de; bu durumda, kiraciin kira sozlesmesini
yapmasi veya devam ettirmesinin, kiralanan1 satin almasma baglandig
goriilmektedir. Normal bir kira s6zlesmesinde ise; kiracinin amaci, kiralanani satin
almak degildir. Ancak kiraci, baslangi¢ itibariyle, kiralanani satin alma amaci
tagiyorsa, bu ugurda kira sozlesmesi yapmissa, baglantili islemden s6z
edilemeyecektirt’2,

Gegersiz  baglantili  islem olusturan; kiraciya kiralanani satin alma
yiikiimliiliigtinde, kiracinin kira sézlesmesini yapmaya veya devam ettirmeye yonelik

iradesinin, kotiiye kullanimi s6z konusudur*”®. Kiracinin yarar1 bashign altinda

469 Konut ve Isyerlerinin Kira ve Hasilat Kiras1 Hakkinda Yonetmelik’in 3. maddesinde (VMWG Art.

3).

470 Bu husus; aym zamanda Isvigre’de, 24.04.1972 tarihli “Kira Konusunun Suistimaline Kars
Tedbirler Hakkindaki Kararin” (Bundesbeschluss iiber Massnahmen gegen Missbrauche im
Mietwesen) 16. maddesinde ve 10.07.1972 tarihli Kira Konusunun Suistimaline Karsi Tedbirler
Hakkinda Yonetmelik’in 12. maddesinde (Verordnung iiber Massnahmen gegen Missbrauche im
Mietwesen - VMM Art. 12) diizenlenmistir.

471 Qvit, Art. 254, N. 20. Bu yondeki 20.04.1989 tarihinde Isvicre Federal Mahkemesi de, vermis
oldugu kararda kiraya verenin, kiracisina konutu, ya satin almasini, ya da terk etmesini dnermesinin,
BMM Art. 16 ve VMM Art. 12 anlaminda, diger kétiilye kullanma taleplerinden sayilacagina karar
vermistir. Bkz. ATF 11511 78 karar igin https://www.swisslex.ch/, (12.03.2014); Giger, Art. 254, 58.
PERMANN ayrica sozlesmenin basinda veya sonradan, kiracinin kiralanani belirli sartlarin varligi
halinde veya belirli bir zamanda satin alacaginin kararlagtirilmas: halinde, bir baglantili islemin s6z
konusu oldugunu belirtmektedir. Bkz. Permann, Mietrecht, Art. 3 VMWG, N. 2.

472 Yavuz, Acar ve Ozen, s. 600; Svit, Art. 254, N. 20.

473 Burada hemen belirtelim ki; bu durum, kiracinin kira bedeline ek olarak, kiraciya kiralanani satin
alma yiikiimliliigi yiiklediginden, konut finansmani sézlesmeleri ve 6n o6demeli konut satisi
sozlesmesinden ayrilir. Konut finansman sozlesmeleri, ilk kez 4077 sayili Tiketicinin Korunmast
Hakkinda Kanuna 21.02.2007 tarihinde 5582 sayili kanunla eklenen 10/B maddesiyle hukukumuza
girmis olup, 07.11.2013 tarihli 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunun 32-39.
maddeleri arasinda diizenlenmistir. Konut finansman soézlesmelerinin yapilis sekillerinden biri de;
finansal kiralamaya yetkili kuruluslarla, tiiketici arasinda yapilanidir. Burada; finansal kiralama
yoluyla, konutlarin kiralanip, sozlesme bitiminde kiraciya miilkiyetinin devredilmesi amaglanir.
Konuyla ilgili ayrintili agiklamalar i¢in bkz. Sezer Cabri, Konut Finansmani Sézlesmeleri, On iki
Levha Yayincilik, Istanbul 2010, s. 38 vd.; Murat Aydogdu, Konut Finansman Sistemi (Mortgage)
Sistemin Tiiketici Hukukun Etkileri Sistemde Yer Alan Menkul Kiymetler, Ankara 2010, (Mortgage),
s. 82 vd.. 07.11.2013 tarihli 6502 sayil1 Tiiketicinin Korunmasit Hakkinda Kanunun m. 40-46 arasinda
diizenlenen 6n 6demeli konut satis1 sozlesmeleri ise, s6z konusu kanunun 40. maddesinin birinci
fikrasinda “tiiketicinin konut amaclh bir tasinmazin satis bedelini 6nceden pesin veya taksitle odemeyi,
saticumin da bedelin tamamen veya kismen odenmesinden sonra tasinmaz: tiiketiciye devir veya teslim
etmeyi tistlendigi sozlesme” olarak tanimlanmustir.
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belirtmis oldugumuz gibi; kiracinin iradesi, ayn1 zamanda baglantili islemi yapmaya
yonelmis olabilir. Ancak; kiracinin iradesinin; hem kira s6zlesmesi yapmak, hem de
kira sdzlesmesi yaptig1 taginmazi satin almaya yonelik oldugu séylenemeyeceginden,
bu durumda kira sdzlesmesine baglanan baglantili islem gecersiz olacaktir.

Ancak kira sozlesmesi, kiracitya konut veya isyerinin, sadece sonraki
iktisabini taniyorsa, bu s6z konusu madde kapsamina girmez. Bu tarz bir sézlesme;
daha ziyade, wvadeli satis sozlesmesini olusturur veya sozlesme Ozgiirligi

cercevesinde, alim veya 6n alim hakkini igerir®’4,

2. Pay Alma Yiikiimliiliigii

Kiraya veren veya fliglincii kisi, kira iliskisinin varligini veya devamini,
kiracinin, konutu kullanma hakkini saglayan sirketin, payini satin alma ylikiimliliigi
altina girmesine baglayabilir*’®. Burada; bir gayrimenkul sirketinin payinin iktisabu,
bir evin kullanim hakkimna baglanir*’®. Béylece; kira sdzlesmesi, kiraci pay sahibi

oldugu siirece devam eder*’’

. Benzer durum; kiracinin, bir konut veya isyeri
kooperatifinde kirac1 olmasi halinde de s6z konusu olabilir. Burada, kisinin konut
veya igyeri kooperatifinde kiraci olmasi, konut kooperatifinden hisse senedi almasina
baglanabilir*’®. Ancak; her kira sozlesmesine baglanmis kooperatif pay1 veya hisse
senedi aliminda, kendiliginden gecersiz bir baglantili islemin oldugundan
bahsedilemez. Ancak; kiraciyr sirket payr satin almaya zorlayan ve kiralananin
kullanimiyla baglantili olmayan islemler, gecersiz baglantili islem olusturur®’®.
Kiracinin, kira sézlesmesinin baglangicinda veya sona erdikten sonra, kooperatif pay1

veya hisse senedi satin almas1 halinde, s6z konusu madde uygulama alan1 bulmaz*®°.

474 Lachat ve Wyttenbach, s. 454; Giger, Art. 254, N. 59; Permann, Mietrecht, Art. 3 VMWG, N. 2.
Kars. GUHL/KOLLER ise; kiralanan konutun sonraki satisinin, gecersiz bir baglantili islem
olusturacagini belirtmektedir. Bkz. Guhl ve Koller, s. 406.

475 Lachat ve Wyttenbach, s. 454; Svit, Art. 254, N. 20. Benzer sekilde bkz. Zihlmann, BSK, Art. 254,
N. 4.

476 Lachat ve Piintener, s. 38. Yazarlar aym yerde; bunun kira sézlesmesi, sirket sdzlesmesi, vekalet ve
diger sozlesme tiplerinin unsurlarindan olusan bir karma sézlesme oldugunu belirtmektedir.

477 Lachat ve Piintener, s. 38, dn. 176.

478 Kars. Svit, Art. 254, N. 20. Benzer sekilde; isyeri kiracisina, igyeri sahibine ait menfaat ortakligina
iiye olma yiikiimliiliigiiniin yiikklenmesi de gegersiz bir baglantili iglem olusturur. Bkz. Zihlmann,
BSK, Art. 254, N. 4.

479 Giger, Art. 254, N. 61; Higi, Art. 254, N. 16; Permann, Mietrecht, Art. 3 VMWG, N. 4.

480 |_achat ve Wyttenbach, s. 454.
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3. Mobilya Satin Alma Yiikiimliiliigii

Kiracinin; konut veya isyerini mobilyali olarak veya mobilyasiz olarak
kiralamas1 miimkiindiir. Kiraci; sozlesme Ozgiirliigli cercevesinde, konut veya
igyerini mobilyali veya mobilyasiz olarak kullanmak {izere kiralayabilecegi gibi,
kiraladig1 yerin i¢indeki mobilyalari, kira sodzlesmesinin yaninda satin almasi
miimkiindiir. Bu kapsamda; kirac1 kiraya verene veya iiclincli kisiye, kiralananin
devri halinde, uygun bir bedel 6deyebilir. Bu sekilde; kiracinin serbest iradesi ile
kiraya veren veya devreden kiracidan mobilyalar1 satin almas1 gegerli iken, bu durum
kiractya zorlanmis veya mobilyanin bedeli fahisse gecersiz olacaktir*®!, Zira bu son
durumda, kiract kendi iradesiyle hareket etmemis ve kira sozlesmesi yapmaya
yonelik iradesi kotiiye kullanmilmistir. Baska bir deyisle; gecersiz baglantili islemin,
kirac1 yararina olmama unsuru ger¢eklesmistir.

Benzer sekilde bos olarak kiralanacak evde kullanilacak mobilyalarin kiraya
verene ait bir dilkkkandan veya kiraya verenin gdsterecegi bir ligiincii kisiden satin
alinmasinin kira sdzlesmesinin yapilmasina baglanmasi halinde de gecersiz baglantili
islem vardir*?.

Ayrica Tiirk Borglar Kanunu’nun 340. maddesine gore mobilyalar satin alma
yikiimliliiglinliin gegersiz bir baglantili islem olusturmast igin, kiraya verenin,
kiralananin i¢gindeki mobilyalari, kiraci satin almadan, kira s6zlesmesini yapmamasi
veya devam ettirmemesi gereklidir. Doktrinde; mobilyalar1 satin  alma
yikiimliliigliniin, kiralananin  kullanimiyla dogrudan ilgili olmadigi kabul
edilmektedir‘®. Gergekten de, mobilya, satis sdzlesmesi ile kiralananin bir unsuru
olmaktan ¢ikip, kiracinin miilkiyetine gecmektedir*®*. Ancak kiraya verenin, somut

sozlesmenin kurulmasina iligkin amacinin, kiralanan nesne ve bedelin de fahis

481 |achat ve Wyttenbach, s. 454; Svit, Art. 254, N. 21; Permann, Mietrecht, Art. 3 VMWG, N. 3;
Zihlmann, BSK, Art. 254, N. 4.

482 Svit, Art. 254, N. 21.

483 Higi, Art. 254, N. 15; Giger, Art. 254, N. 64; Aral ve Ayranci, s. 223-224. Aksi goriiste olan
PERMANN’a gore ise; kural olarak mobilyalarin alinmasi kiralananin kullanimi ile baglantili iken,
daha az degerli mobilya i¢in devir bedeli talebi halinde ise, aksini diigtinmek gerekmektedir. Bkz.
Permann, Mietrecht, Art. 3 VMWG, N. 3. Yine aksi goriiste olan HONSELL de; benzer sekilde, kira
sozlesmesini devreden kiracinin teklif ettigi mobilya ve benzeri donanimlarin satin alinmasi, esyanin
kullanimi ile dogrudan dogruya baglantili kabul edilip, satin almanin degersiz mobilyalara fahis bedel
verilmedigi takdirde gegerli olacagini ifade etmektedir. Bkz. Honsell, s. 209-210.

484 Giger, Art. 254, N. 64.
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olmamas1 halinde mobilyanin iktisabinin, gecersiz baglantili islem olusturmayacagi
one siiriilmektedir?®®.

Hemen belirtelim ki; kira sozlesmesi 6rnegin, bir diikk&nin iiriin kirasina
verilmesi halinde oldugu gibi, icindeki esyalariyla birlikte kiraciya verilmis olabilir.
Bu durumda, mobilyalarla kiralananin, kiractya teslimi, kira sézlesmesinin niteligi
geregidir; ancak siiphesiz, mobilyalarin satin alinmasma gerek yoktur. Zira
mobilyalarin miilkiyeti degil, kullanim hakki kiralananin kullanimiyla dogrudan
dogruya baglantilidir. Bu sebeple, mobilyalar1 satin almay: iistlenme, kiralananin
kullanimiyla dogrudan dogruya baglantili olmayan bir bor¢ dogurur. Ancak bu
mobilyalarin, kiracinin, fahis bir bedelle ve onun kira sézlesmesini yapma iradesini
kotiiye kullanarak satin almaya zorlanmasi halinde, gegersiz bir baglantili
sozlesmeden bahsedilemeyecektir. Zira burada, konut ve catili isyeri kirasina konu
olabilecek bir tasinmazin iiriin kirasina verilmesi soz konusudur. Her ne kadar Tiirk
Bor¢lar Kanunu’nun 340. maddesinin sartlari mevcutsa ve doktrinde bu hiikmiin
uygulanabileceginden bahsedilse de®®®, Tiirk Borglar Kanunu’nun 358. maddesi
geregi Tirk Borglar Kanunu’nun 340. maddesi firiin kiras1 sozlesmelerinde

487 Bu nedenle; Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 358. maddesi

uygulanamayacaktir
karsisinda, kiraciya, catili isyerinin iiriin kirasina verilmesi halinde, kullanilmasi
kiralananla birlikte devredilen mobilyalarin satin alinmasinin yiiklenmesi kiracinin

yarar1 olmasa bile gecerli olacaktir.
4. Sigorta Sozlesmesi Yapma Yiikiimliiliigii

Tirk Borglar Kanunu’nun 340. maddesinin gerekcesinde, kiracinin
kiralananla ilgili bir sigorta s6zlesmesi yapmay: lstlenmesinin, gegerli olmayacagi
belirtilmesine ragmen, doktrinde hakim goriis;*® hakli olarak, kiracinin kiralanan
yeri sigorta ettirmesinin, kiralananin kullanimiyla dogrudan dogruya iligkili oldugunu

kabul etmektedir. Bu goriisteki yazarlar; kiracinin yapacagi sigorta sdzlesmesinin,

45Guhl ve Koller, s. 407. Svit, Art. 254, N. 21. Son yazar, aym yerde, hakli olarak, burada belirtilen
bedelin, baglantili islemin gecersizliginin belirlenmesinde bir unsur degil, kriter oldugunu ifade
etmektedir.

486 Doktrinde bkz. Inceoglu, Kira II, s. 48. Kanaatimizce; burada Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 340.
maddesi yerine sartlar1 varsa asir1 yararlanma s6z konusu olabilecektir.

487 Bu konuyla ilgili agiklamalar i¢in bkz. Birinci Béliim, IV, B.

488 By yonde bkz. Lachat ve Wyttenbach, s. 454; Guhl ve Koller, s. 407; Giger, Art. 254, N. 66; Higi,
Art. 254, N. 16; Svit, Art. 254, N. 22; Permann, Mietrecht, Art. 3 VMWG, N. 5; Aral ve Ayranci, s.
223-224; Inceoglu, Kira I1, s. 44. Aksi goriiste Zihlmann, Mietrecht, s. 46; Acar, Baglantili, s. 165.
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kiracinin kendi sorumluluk alaninda yer alan belli risklere karsi, 6rnegin su basmasi,
cam kirilmasi gibi sorumluluk sigortasi yapilmasini, kiralananin kullanimiyla iligkili
oldugundan sézlesme tarafini segme hakki verildigi siirece gegerli oldugunu kabul
eder?®d,

Ancak bu yiikiimliliigiin, kiraciya belli bir sigorta sirketiyle veya kiraya
verenin risklerini iistlenen bir sigorta sozlesmesi yapmasi veya hayat, kaza, hastalik
sigortalar1 gibi bir sigorta yapilmasmna iliskin ise gecersiz olacaktir®®. Buna gére;
sigorta sozlesmesinin, kiralananin kullanimiyla dogrudan dogruya ilgili olmasi
halinde, sozlesmenin karsi tarafin1 segme hakkini vermeme gibi, baskaca kotiiye
kullanmanin bulunmamasi halinde, baglantili islem gecerli olacaktir; ancak bunun
disindaki diger risklere iligkin olmasi veya belirli kisiyle sigorta s6zlesmesi yapmaya

kiracinin zorlanmasi halinde, gecersiz bir baglantili islem olusacaktir*®,

5. Hava Parasi

Kiraya verenlerin, kanuni haklari disinda, kiracidan agiktan para alma
istekleri karsisinda, halkin, bunun havadan alinan para niteliginde oldugunu ifade
etmek icin kullandig1 bir terim olarak hava parasi ortaya ¢ikmistir. 6570 sayili
kanunun 16. maddesinde de bu; “her ne nam ve suretle olursa olsun” denilerek
halkin pratik zekasiyla bulacagi baska ad altinda dahi, para alinmasi onlenmek

istenmisgtir®?.

489 Hemen belirtelim ki, bu sigorta sézlesmesi Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 342. maddesinde yer alan
giivence verme borcuna tekabiil etmektedir. Bu nedenle kiraci glivence verdigi halde onun sorumluluk
sigortast sodzlesmesi yapmasmin sart kosulmasi kira sozlesmesinin kotliiye kullanimi niteligi
tagiyabilecektir. Gergekten de; kiracinin, konut ve catili isyeri kira sozlesmeleri bakimindan,
sozlesmede Ongoriilmedikge, giivence verme yikimliligii bulunmamaktadir. Ancak giivence
vermedigi halde, sorumluluk sigorta sdzlesmesi yapilmasinin sart kosulmasi, ilk bakista kotiiye
kullanim niteligi tasimadigi sdylenebilir. Bu dogrultuda, Ziirich Kira Mahkemesinin 05.09.1997 tarihli
kararmnda; sorumluluk sigortasinin  hedefinin, Isvigre Borg¢lar Kanunu’nun 257¢ maddesinde
diizenlenen giivence yiikiimliiligiiniin amacina tekabiil ettigini belirtmistir. Hiikkme konu kararda; bu
tarz bir giivence yiikimliliigiinden tamamen vazgegilmis ve kiracinin elinde kira sézlesmesinin
yapildigr anda herhangi bir sorumluluk sigortasi yoksa mahkeme sorumluluk sigortasi yapma
yiikiimliiliigiinii, kétiiye kullanim olarak degerlendirmemistir. Bu karar i¢in bkz. ZMP 1/1997 Nr. 2=
MRA 3/1997, 132 ff, (naklen Svit, Art. 254, N. 22; Giger, Art. 254, N. 66).

490 | achat ve Wyttenbach, s. 454; Giger, Art. 254, N. 66; Higi, Art. 254, N. 15-16.; Guhl ve Koller, s.
407; Svit, Art. 254, N. 22; Grassinger, s. 68; Inceoglu, Kira II, s. 44. Son yazar; ayn1 yerde aligveris
merkezlerinde, kiracilara kiraladiklari yerin disinda, aligveris merkezinin biitiinii sigortalama
yiuktumliligi yliklenmesine iliskin kayitlarin, kiraya verenin sorumluluk alanina giren kismin
sigortalanmas1 anlamina geleceginden, gegersiz olacagina isaret etmektedir.

491 Kars. Zevkliler ve Gokyayla, s. 209.

492 Feyzioglu, s. 721, dn. 456.
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S6z konusu maddede;

“Hava parasi olarak veyahut her ne nam ve suretle olursa olsun
bu kanuna gore taayyiin eden kira bedelinden fazla para alanlar, bunlar
namina hareket edenler veya bunlara tavassut edenlere 15 inci madde
hiikmiine aykirt hareket edenler hakkinda alti aydan bir seneye kadar
hapis ve ti¢ yvillik kira bedeli tutarinca agir para cezasi hiikmolunur.
Miikerrirler hakkinda bu cezalar bir misli artin.” ifadesi yer
almaktadir.

Bu kapsamda, hukuken yasaklanmis olan hava parasini talep etmek de, hukuka aykiri

olacaktir. Uygulamada da; verilen paranin, hava parasi niteligi tasiyip tasimadigi, bu

konuda iddiada bulunanin ispat edilebilmesine gore degerlendirme yapilmaktadir®®,

Hava parasinin kiraya verene ddenmesinin yani sira, kira sdzlesmesinin devri
halinde devreden kiractya da 6denmesi istenebilir*®*. Buna gore; hava paras, birinci
anlamina gore, tasinmaz ilk kiraya verilirken tespit edilen aylik kiradan ayr1 olarak
miktarim sadece kendisinin tayin ettigi paradir*®. ikinci anlamina gore; hava paras,
eski deyisle, pestemaliye (pestemallik, serefiye), bir ticarethanenin devri durumunda
ticarethanenin yeri, miisterileri, sohreti gibi nedenler g6z 6niinde bulundurularak asil

degerinin yaninda alinan deyis yerinde ise, manevi sermaye karsiligi O6denen

paradir®®,

Hava parasim1 ikinci anlamda kullanan Yargitay 4. HD. de 03.06.1985

497

tarihinde vermis oldugu bir kararda,™" su esaslara yer vermistir:

“Pestemaliye ( Pestemallik ); ticarette iin kazanmis bir miiessesenin
baskasina devri halinde iine neden olan manevi degere veya miiessesenin
bulundugu yérenin onur ve halinde iine neden olan manevi degere veya
miiessesenin bulundugu yorenin onur ve onemine karsilik olmak tizere
odenen bedeldir. ( Tiirk Hukuk Liigati, Ankara 1944, sh 248 ).
Tammindan da anlasildigr gibi, pestemaliye tasinmazin kiralanmasinda
degil, ticari bir isletmenin devri halinde; isletmeyi devir alanin, bu
isletme hakkinin maddi degeri yaninda igletmenin iinii ve manevi
degerleri icin odenmesi lazim gelen bedeldir.”
Gergekten; igyeri kira sozlesmesinin devrinde, devreden yani onceki kiraci,

devralan sonraki kiracidan manevi degeri icin hava parasi denilen bir bedel talep
eder. Senelerdir ayni1 igyerini isletip, belli bir isim ve miisteri ¢evresi yapmis kisinin,

daha sonra farkli sebeplerden dolayi, kira sozlesmesini baska birine devretmesi

493 Bkz. Yargitay 13. HD. 01.03.2007 T., E. 2006/15804, K. 2007/2793; Yargitay 19. HD. 27.04.2011
T, E. 2010/11606, K. 2011/5676 sayil1 kararlar1 i¢in bkz. http://www.kazanci.com/, (08.09.2014).

49 Inceoglu, Kirac1 Aleyhine, s. 672; Inceoglu, Kira I, s. 535, dn. 2184.

4% Nihat Yavuz, Tiirk Kira Hukuku, Cilt 3, Yetkin Yayinlar1, Ankara 2003, (Tiirk), s. 3537.

4% Yilmaz, s. 350.

7 Yargitay 4. HD. 03.06.1985 T., E. 1985/2315, K. 1985/5606 sayili karari icin bkz.
http://www.kazanci.com
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halinde, yarattig1 isim ve miisteri ¢evresinin de, yeni kiraciya devrolacagi aciktir. Bu
durumda, uygun bir karsilik almasi hakli goriilebilir. Ancak devralan kiraci,
kiralanandaki, ara¢ ve gerecler i¢in, gercek degeriyle alakasiz bir bedel ddemisse,
hukuken gecerli kabul edilemez*®®. Hukuka veya ahlaka aykirilik nedeniyle batil
sayilir veya asir1 yararlanma nedeniyle iptal edilebilir*®®.

6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununa gore; kiraya verenin, hava parasi
istemeyecegi Tiirk Borglar Kanunu’nun 346. maddesinden anlagilmaktadir. Soz
konusu hiikiimde; “Kiraciya, kira bedeli ve yan giderler disinda baska bir 6deme
yiikiimliliigii getirilemez. Ozellikle, kira bedelinin zamaninda édenmemesi hdlinde
ceza kosulu édenecegine veya sonraki kira bedellerinin muaccel olacagina iliskin
anlagsmalar gegersizdir.” ifadesi yer almaktadir. Buna gore Kiraya verenin kira bedeli
ve yan gider disinda, hava parasi gibi, bir talepte bulunmasi, emredici sekilde
diizenlenmis Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 346. maddesine aykirilik olusturacagindan
Tiirk Borglar Kanunu’nun 27. maddesi geregi kesin hiikiimsiiz olacaktir°®. Bu
nedenle; kiraya verenin hava parast istemini, kira sozlesmesinin yapilmasina
baglamasi halinde, baglantili islem Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 340. maddesine gerek
kalmaksizin emredici hukuk kurallarina aykiriliktan gegersiz sayilacaktir.

6098 sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu’nda, kira iliskisinin devrinde, hava parasi
alinmasina iligkin herhangi bir hiikiim yer almamaktadir. Kira iligkisinin devri kenar
baslikli Tiirk Borglar Kanunu’nun 323. Maddesinin 1. fikrasinda; “Kiraci, kiraya
verenin yazili rizasint almadikea, kira iligkisini baskasina devredemez. Kiraya veren,
isyeri kiralarinda hakli sebep olmadik¢a bu rizayr vermekten kaginamaz.” ifadesi yer
almaktadir. Devir sOzlesmesinin sartlari; kotiiniyetliyse, kiraya veren yazili riza
vermekten kacmabilir"®. Ancak doktrinde hakli olarak, bu hiikkmiin eski kiracinin,

yeni kiracidan hava paras1 almasina zemin hazirladig1 belirtilmektedir®%2,

498 Bkz. Lachat ve Zahradnik, s. 482, dn. 120.

499 | achat ve Zahradnik, s. 482.

500 Hemen belirtelim ki burada hava paras1 alinmasina iliskin hiikiim gegersiz olacak; kira sozlesmesi
ise kiraya verenin; “hava parasimin gegersiz olacagini bilseydim kira sdzlesmesini yapmazdim”
seklinde savunmasi dinlenmeyecektir. Bkz. Inceoglu, Kiraci Aleyhine, s. 676.

%1 Higi, Art. 263, N. 37.

52 fnceoglu, Kira II, s. 55. Zira Tiirk Borglar Kanunu’nun 346. maddesinin birinci cimlesindeki
“Kiracwa, kira bedeli ve yan giderler disinda baska bir 6deme yiikiimliiliigii getirilemez” ifadesi ile
hava parasinin birinci anlamda alinmasimin Oniine gegilmeye galisildigi goriilmekle birlikte ikinci
anlamda hava parasinin yasaklandigi gériilmemektedir. Bkz. inceoglu, Kiract Aleyhine, s. 672-673.
Yazar aym zamanda; Tirk Borglar Kanunu’nun 323. maddesinin devir halinde, eski kiracilarin yeni
kiracidan devir parasi almasim yasaklamadigini belirtmektedir. Ozellikle alisveris merkezlerinde
kiralanan yerlerin zaman i¢inde ¢ok degerlenebildigi ve bu nedenle de halihazirdaki kiracilarin cazip
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Calismamizda ficilincii kisi kavramina kimlerin dahil olabilecegi konusunu

503 oldugumuz gibi, Isvigre Doktrini ve uygulamasindaki hakim

incelerken belirtmis
goriise gore, hava parasinin gecersiz bir baglantili iglem olusturmasi igin, kiraya
verenin bu durumu bilip onaylamasi ve bundan pay almasi gerekmektedir. Ancak

daha 6nce belirtmis®*

oldugumuz gibi, goriisiimiize gore, hava parasinin gecersiz bir
baglantili islem olusturmasi igin, kiraya verenin {igiincii kisi ile baglantisinin
varligini, kiracinin ispatina gerek olmadan, kanunda yer alan sartlarin gerceklesmesi
aranmalidir. Zira bu durumda kiracinin kiraya verenin bilgisini veya bundan pay
aldigin1 ispat edememesi halinde, baglantili islem kanunda sayilan sartlari tasisa dahi

gecersiz sayllmayacagi kabul edilir ki, bu durum agik¢a kanunun lafzina aykiridir.
6. Art Arda Teslimli Satis Sozlesmesi

Art arda teslimli satig s6zlesmesi Tiirk Borglar Kanununda diizenlenmemistir.
Ancak 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu’nun 23. Maddesinin birinci fikrasinin a
bendinde®® ticari satislar bakimindan diizenlenmistir.

Saticinin satilan seyi art arda teslim edeceginin, buna karsilik alicinin bedeli
tek defada veya saticinin teslimine uygun olarak 6deyeceginin kararlagtirildigi satim
art arda teslimli satis sozlesmesini olusturur’®. Bu haliyle art arda teslimli satis
sOzlesmesi taksitli satis sozlesmesinin tersine satisa konu mal birbirini izleyen
partiler halinde ifa edilir®®”. Ancak tanimda da belirttigimiz gibi satis bedelinin de bu
partiler halinde teslime uygun olarak art arda kistm kisim Odenecegi de

kararlastirilabilir.

tekliflerle karsilastiginin bilinen bir gercek oldugunu belirtmektedir. Hatta istedigi cirolar1 elde
edemeyen isletmelerin kira sdzlesmesini siirdiirmek yerine yiizbinlerce Amerikan Dolariyla ifade
edilen hava paralart kira iligkilerini devrettiklerini; oysa sdz konusu tasinmazin kira degerinin
artmasinda hicbir katkist olmayan eski kiracinin bu devir parasi ile haksiz kazang sagladigimi Tiirk
Borg¢lar Kanunu’nun bu yolu agtigini ifade etmektedir. bkz. Inceoglu, Kirac1 Aleyhine, s. 672, dn. 6.
503 Bkz. Yukarida Tkinci Béliim, 11, B, 3.

504 Bkz. Yukarida Ikinci Bélim, 11, B, 3.

5586z konusu hiikiim “Sézlesmenin niteligine, taraflarin amacina ve malin cinsine gore, sati§
sozlesmesinin kisim kisim yerine getirilmesi miimkiin ise veya bu sartlarin bulunmamasina ragmen
alici, ¢ekince ileri siirmeksizin kismi teslimi kabul etmisse; sozlesmenin bir kisminin yerine
getirilmemesi durumunda alict haklarini sadece teslim edilmemis olan kisim hakkinda kullanabilir.
Ancak, o kismin teslim edilmemesi dolayisiyla sézlesmeden beklenen yararin elde edilmesi veya
izlenen amaca ulasilmasi imkani ortadan kalkiyor veya zayifliyorsa ya da durumdan ve sartlardan,
sozlesmenin kalan kisminin tam veya geregi gibi yerine getirilemeyecegi anlasiliyorsa alict sozlesmeyi
feshedebilir.” seklindedir. 6762 sayili 6nceki Tiirk Ticaret Kanununun 25. Maddesinden farkli olarak
son climle eklenmistir.

506 Erden Kuntalp, Ard Arda Teslimli Satim Akdi, Seving Matbaasi, Ankara 1968,(Ard Arda), ss. 7,
147.

507 Kuntalp, Ard arda, s. 77-78; Zevkliler ve Gokyayla, s. 108; Aydogdu ve Kahveci, s. 335-336.
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Ekonomik icaplar ve ihtiyaglar saticinin borcunu teskil eden edimi bir zaman
sinir1 i¢inde taksitler halinde ddemesini faydali kilabilir®®. Art arda teslimli satis
sO0zlesmesinde bir taraftan aliciy1 yer sorunu ve muhafaza masraflarindan kurtarirken;
diger yandan satict bakimindansa, taahhiit ettigi edimin hepsini birden imal
edemeyecegi veya hepsine birden sahip olmadigi halde satisina olanak saglar.
Ornegin, (A)’nmn bir yil siireyle her ay (B)’ye on ton linyit kdmiirii teslim etmeyi
taahhiit etmesinde®®® bir yemekhanenin giinliik ekmek ihtiyacinin karsilanmasi icin
her giin belli miktarda ekmegin teslim edilecegi®®® kararlastirilmigsa art arda teslimli
satis sozlesmesi vardir.

Art arda teslimli satis sozlesmesinin kira sdzlesmesinin yapilmasina veya
stirdiiriilmesine baglanmasi miimkiindiir. Verdigimiz 6rnekte (A)’nin kiraya veren
(B)’nin ise kiract olmasit miimkiindiir. Kural olarak, doktrin ve uygulamaya gore
kirac1 ve kiraya verenin, kira sdzlesmesine konu kiralanan igyeriyle iliskili bir alim
veya teslim yiikiimliiliigii gecerlidir’’!. Bu kapsamda kiralanan cicekginin kiraya
verene restoran isletmesi igin aylik cicek teslimi®*? veya kiraya veren olarak bira
fabrikasi ile kiralanan restoran isletmesi arasindaki bira teslim sozlesmesi®®® kural
olarak gecerlidir.

Alim yiikiimliiliigliniin edim kars1 edim oransizligina neden oldugu, kiracinin
objektif menfaatinin olmadig1 islemde, kiraya baglanan alim yiikiimliligi kotiye
kullanim olusturur®®. Bu durumun kiracinin yararma olmadig1 agiktir. Ancak
gecersiz baglantilt islem olusturmasi icin, kira sdzlesmesinin yapilmasi veya
stirdiiriilmesine baglanan kirac1 yararina olmayan bu islemin kiralananin
kullanimiyla iliskili olmamasi gereklidir. Ancak sartlarin ger¢eklesmesi halinde asirt
yararlanma veya kelepceleme sdzlesmesi niteliginde olabilir®®®,

Isvigre Federal Mahkeme ise; 17.11.2004 tarihinde vermis oldugu

yayinlanmamis kararinda®'® kiracimin kiralanan restoranda sunulan sarabin, kiraya

508 Feyzioglu, s. 143.

%9 Feyzioglu, s. 144.

510 Zevkliler ve Gokyayla, s. 108; Aydogdu ve Kahveci, s. 336.

11 Giger, Art. 254, N. 72; Svit, Art. 254, N. 16; Eren, Ozel, s. 420-421.

512 Higi, Art. 254, N. 16.

513 Svit, Art. 254, N. 16.

514 Giger, Art. 254, N. 72.

515 Bkz. yukarida fkinci Béliim, I, B, 2-3.

516 Karara konu sdzlesmede kiraci lokantadaki biitiin satilan saraplar kiraya veren A. ve B. nin biitiin
paylarina sahip oldugu C A.S.’nin {iriinlerinden onun sundugu fiyattan almay1 iistlenmistir. Taraflar
ayrica C. A.S.nin {riinleri disinda dort sarabi sunabilecegini kararlagtirmistir. Kiraya veren
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verenin sahibi oldugu firmadan alinmasi, gecgersiz bir baglantili islem
olusturmayacagina karar vermistir. Mahkeme agirlikli olarak kiraya verenin
menfaatine dayanan islemin kira sézlesmesinin bir sart1 yapilmasi halinde baglantili
islemin gecersiz olacagini belirtmektedir.

Mahkeme gegersiz baglantili islemin unsurlar1 bakimindan ise su
degerlendirmeyi yapmaktadir:

“Sarap alimi da, bir restoran sahibi olarak davalimin olagan faaliyet
alamidir. Bu nedenle, kiralananin kullanimiyla dogrudan dogruya
baglantilidir. Davalimin éne siirdiigii sarap alim yiikiimliiliigiiniin edim
karst edim arasinda dengesizlige neden oldugu ise ispatlanamamistir.
Kiraya verenin ise kira sozlesmesinin 8.1 bendinde diizenlenen sarap
alim yiikiimliiliigii olmadan sozlesmeyi yapmayacagi anlasildigindan
ortada gegerli bir baglantili islem vardir.”

Buna gore, art arda teslimli satis sozlesmesinin bir baglantili islem

olusturabilmesi i¢in Oncelikle kiralananin kullanimi ile ilgili olmayan bir
yikiimliliigin kiraciya yliklenmesi gerekmektedir. Bu ylikiimliiliigliin de onun
yararina olmamasi gerekmektedir. Kanaatimizce boyle bir durumun pratik olarak
gerceklesmesi zor goriinmektedir. Bu nedenle kural olarak arda arda teslimli satig
sOzlesmeleri gecerli bir baglantili islem olusturur. Ancak kiracinin bu sdzlesmeden
dolay1 ekonomik 6zgiirliigli ortadan kalkacak olur veya tehlikeye diisecek olursa bu
sozlesmenin kelepceleme sozlesmesi olusturdugundan, kiracinin zor durumundan
yararlanarak edimler arasinda bir oransizlhik yaratilmasi halinde ise asir1

yararlanmanin s6z konusu oldugundan bahsedilir.

23.09.2003 tarihinde Art. 266g OR’a gore sozlesmenin agir ihlali ( sarap alim yikimliligi)
nedeniyle sdzlesmeye devam etmenin kendisi i¢in katlanilmaz oldugunu 6ne siirerek kira iligkisinin
olaganiistii feshini talep etmistir. Kiracinin talebi {izerine Zofingen Kira Uzlastirma Kurumu feshi
24.11.2003 tarihinde sarap alim sdzlesmesinin gecersiz baglantili islem olusturdugundan bunun
ihlalinin Art. 266g OR’a gore fesih sebebi olusturmadigini ifade etmistir. Bunun {izerine kiraya
verenler Zofingen Mahkeme Baskanligina 23.09.2003 tarihinde davali ve davacilar arasindaki kira
iliskisinin feshedildiginin ve kiralanan1 31.03.2004 tarihinde tahliye edip, sozlesmeye uygun halde
teslim etmekle ylikiimlii oldugunun tespitini istemistir. Mahkeme kabul etmistir. Davalinin itirazini
Aargau Kanton Mahkemesi reddetmis davali bunu temyiz etmistir. Bkz. 4C.255/2004 sayil karar icin
https://www.swisslex.ch/, (13.09.2014); Rohrer, s. 43 vd.. Ayrica kararla ilgili agiklamalar igin bkz.
Giger, Art. 254, N. 72; Svit, Art. 254, N. 16; Hediger, s. 316; Heinrich, Art. 254, N. 5.
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I1.BAGLANTILI iSLEMIN YORURLUGU SORUNU
A. 6101 Sayih Tiirk Bor¢clar Kanununun Yiiriirliigii ve Uygulama Sekli
Hakkindaki Kanun Bakimindan Yiirirliigi

6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu 01.07.2012 tarihinde yiiriirlii§e girmistir.
12.01.2011 tarihli 6101 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun Yiiriirliigii ve Uygulama
Sekli Hakkinda Kanunda bu kanunun yirlrliigii hakkinda genel esaslara yer
verilmistir.

Oncelikle Tiirk Borglar Kanunu’nun yiiriirlik tarihi olan 01.07.2012’den
sonra ortaya ¢ikan eylem ve islemlere, Tiirk Borglar Kanunu’nun uygulanacagi
konusunda herhangi bir siiphe yoktur. Bunun gibi; Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun
yiirlirliikte olmadigi déonemde tamamlanmis islem veya fiillere de Tiirk Borglar
Kanunu’nun uygulanmayacagina siiphe yoktur. Bagka bir ifadeyle; bir kanun,
yayinlanip yiirlirliige girmesinden Once cereyan etmis olaylara uygulanmayacagi
gibi, yiiriirlikten kalkan bir kanun da, yeni kanun yiriirliik siiresi i¢cinde meydana
gelecek olaylara uygulanamaz®'’. Bu husus; kanunlarm gegmise etkili olmamasi
kural1 olarak ifade edilmektedir®®,

6101 sayili kanunun “Geg¢mise Etkili Olmama” kenar baslikli 1. maddesinin
ilk ctimlesinde “Tiirk Bor¢lar Kanununun yiiriirliige girdigi tarihten onceki fiil ve
islemlere, bunlarin hukuken baglayict olup olmadiklarina ve sonuglarina, bu fiil ve
islemler hangi kanun yiiriirliikte iken gerceklesmisse, kural olarak o kanun hiikiimleri
uygulanmir.” diizenlemesine yer verilmistir. Burada, genel kural olan islem veya fiilin
gerceklestigi anda yiirtirlilkte olan kuralin uygulanmasi prensibine yer verildigini
gdérmekteyiz®®.

6101 sayili kanunun 2. maddesinde ise; “Tiirk Bor¢lar Kanununun kamu
diizenine ve genel ahldka iligkin kurallar, gergeklestikleri tarihe bakilmaksizin,

biitiin fiil ve islemlere uygulanir.” hiikmi yer almaktadir. Buna gore; Tiirk Borglar

517 Oguzman ve Barlas, s. 71-72.

180guzman ve Barlas, s. 72; Aydin Zevkliler, Besir Acabey ve K. Emre Gokyayla, Zevkliler Medeni
Hukuk, 6. Baski, Seckin Yayinlari, Ankara, 2000, s. 77-78; BAYSAL, s. 225-226. Son yazar; bu
kavrama doktrinde ¢ok farkli anlamlar verilmesi sonucunda, klasik teori (kazanilmis hak teorisi) ve
modern teori (derhal yiiriirliik teorisinin) ortaya c¢iktigima dikkat c¢ekmektedir. Konuyla ilgili
aciklamalar igin bkz. Basak Baysal, “Tiirk Borglar Kanunu’nun Yiiriirliigii”, ilUHFM, C. LXX, Say:
1, 2012, s. 227 vd..

519 Ancak maddenin gegmise etkili olmama prensibinden ziyade, aslinda eski kanununun etkisini, yeni
kanun zamaninda da devam ettirmesinin s6z konusu olduguna iliskin bkz. Baysal, s. 232-233; benzer
sekilde bkz. Acar, Kira, s. 14.
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Kanunu’nun kamu diizenine veya genel ahlaka iliskin kurallar1 s6z konusu islem
veya eylem, 818 sayili Borglar Kanunu zamaninda gergeklesse bile, derhal
uygulanabilir niteliktedir®?°. Bu sonucun olmas1 dogaldir. Zira kamu diizenine iliskin
bir hiikiim getiren kanun, kanunun uygulanmasini gerektiren fiil veya islemin
ger¢eklesme tarihine gore uygulanacak olsaydi, kurmak istenen kamu diizeninin
saglamasi, hi¢bir zaman miimkiin olmayacakti. Kamu diizeni ve genel ahlaka iligkin
hiikiim getiren normlar, toplumun genel yapisina aykir1 ortaya ¢ikabilecek durumlari
engelleyici niteliktedir. Bu nedenle de, bu kurallar emredici hukuk kurallaridir. Bu
sebeple, yiirlirliige girdigi andan itibaren, biitiin hukuki iliskilere derhal uygulanmasi
gerekir®?L,

Baglantili islemin hukuki niteliginden bahsederken de degindigimiz®* gibi,

esasen kamu diizenine iliskin bir emredici hukuk kuralidir®?. Ancak Tiirk Borclar

520 Bu durumun klasik teoriye gore; gecmise etkili olma, modern teoriye gore ise, derhal yiiriirliik
anlamina geldigine iliskin bkz. Baysal, s. 236.

%21 Bu dogrultuda; Tiirk Borglar Kanunu’nda yer alan kira sozlesmesinde, kiraciyr koruyan
hiikiimlerin derhal uygulanmasina iligkin bir diizenlemeye, 6101 sayili Uygulama Kanunu Tasarisinda
yer verilmisti. Ancak Adalet Komisyonunda Kanun metninden ¢ikarilmistir. Kira sézlesmesi kenar
baslikli, 9. maddede su ifade yer almaktaydi: “(1) Tiirk Borglar Kanununun kira sézlesmesine iliskin
298 ila 377 nci maddelerinin kiracyt koruyucu nitelikteki hiikiimleri, Tiirk Bor¢lar Kanununun
yiiriirliige girmesinden once yapilan kira sozlegsmelerine de uygulanwr. (2) Kiraya veren, Tiirk Borglar
Kanununun 346 nci maddesinin birinci ve ikinci fikralarina gore sézlesmeye son verme hakkini, Tiirk
Bor¢lar  Kanununun  yiiriirliige  girdigi  tarihten  baslayarak  bes  yil  gecmedikce
kullanamaz. ’13.05.2009 tarihli Adalet Komisyonu Raporunda s6z konusu degisikligin gerekgesi,
“Yogun miizakerelerden sonra, séz konusu boliim igindeki “Genel iglem kosullari” bashkli 7
nci, “Kismi odemeli satiglar” baslikli 8 inci, “Kira sézlesmesi” basliklt 9 uncu, “Hizmet sozlesmeleri”
bashkli 10 uncu, “Kefalet sozlesmesi” bashkli 11 inci maddeleri, Hiikiimetin de katildigi ortak
gerekgeli onergeler dogrultusunda Tasar: metninden ¢ikarimistir”. Onerge gerekgeleri aynen
sOyledir: “Bor¢lar Kanununun zaman bakimindan yiiriirliigii, bu Tasarmin ilk maddelerinde
diizenlenmigstir. Uygulama, temel kanunda yer alan hangi hiikmiin hangi tarihteki olay ve islemlere
uygulanacagini,  belirtilen maddeler ve intikal hukukunun genel ilkeleri ¢ercevesinde
belirleyebilecektir. Ote yandan tipler esas alinarak tiimsel bir etki geriye tammmasimn Yargitay
goriisiinde de ortaya konuldugu iizere sézlesme oOzgiirliigii (Anayasa md. 48.) yoniinden sorunlu
oldugu aciktir. Belirtilen nedenlerle hiikmiin metinden c¢ikarilmasi gerekir.” seklinde belirtilmistir.
Bkz. 13.05.2009 tarihli Adalet Komisyonu Raporu igin
http://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem23/yil01/ss375.pdf. Bu hilkkmiin  kaldirilmasimin;  kira
sozlesmelerinde, kiraciy1 koruyucu hiikiimlerine etkisi konusunda, {i¢ farkli goriis one siirtilmiistiir.
Bir goriise gore; kiraciyr koruyucu hiikiimler, kamu diizenine iliskindir, bu nedenle s6z konusu
hitkmiin ¢ikarilmasi higbir seyi degistirmez, 6101 sayili Kanunun 2. maddesine gore; Tiirk Borglar
Kanunu’nun derhal yiiriirliigii miimkiindiir. Bkz. bu yénde Baysal, s. 241; M. Murat Inceoglu ve Ece
Bas, “Tirk Borglar Kanunu Uyarinca Kira Parasinin Belirlenmesi”, Prof. Dr. Sener Akyol’a
Armagan, istanbul 2011, (Kira parasi), ss. 542-543. Ikinci goriise gore; kiractyr koruyucu
hiikiimlerin, mutlak olarak kamu yarar1 olusturdugundan bahsedilemez. S6z konusu hiikiim de
kaldirildigindan, eski sozlesmelere Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun kiraciyr koruyucu hiikiimlerinin
uygulanmasi miimkiin degildir. Bkz. Giimiis, Kira, s. 7-8. Uciincii goriise gore ise; kiraci yararina olan
hiikiimlerin kamu diizeninden olup olmadiginin ayri ayr tespit edildikten sonra, Tirk Borglar
Kanunu’nun ilgili hitkiimlerinin uygulanip uygulanmayacaginin belirlenmesi gerekir. Bkz. Acar, Kira,
s. 22. Kanaatimizce, birinci goriige itibar etmek gerekmektedir.

522 Bkz. yukarida Birinci Béliim, 11, C.

523 Bkz. Acar, Kira, s. 23.
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Kanunu’nun yiiriirliige girmesinden once kurulmus olan bir kira sézlesmesinde
gecersiz kabul edilebilecek bir baglantili isleme yer verilmisse, her ne kadar kamu
diizenine iliskin bir hiikiim olsa da, kira s6zlesmesi de, baglantili islem de gecerli bir
sekilde kurulduktan sonra yeni kanunun buna etki etmesi ge¢mise etkili olmama
kuralma aykirilik teskil edecektir®®®. Zira yeni bir kanunun eski kanun zamaninda
gecerli olarak kurulmus bir sdzlesmeyi gegersiz hale getirmesi, bu konuda agik bir
diizenleme mevcut olmadig siirece, miimkiin olmamalidir®®. Bu nedenle; 818 sayili
Borglar Kanunu zamaninda yapilan baglantili islemlerin gecersizligi, 6098 sayili
Tiirk Borglar Kanunu zamaninda 6ne siiriilemeyecektir®®. Ancak onceki kanun
zamaninda kurulmus olan kira sdzlesmelerinin siirdiiriilmesi, 01.07.2012 tarihinden
itibaren bir baglantili islemin yapilmasma baglanmigsa, bu baglantili islemin
gecersizligi one stiriilebilecektir.

Ancak birazdan asagida yer verecegimiz gibi, s6z konusu maddenin
yirlirliigii, kiracinin niteligine bagli olarak, bazi kira sdzlesmeleri bakimindan
ertelenmistir. Ertelenmeyen isyeri kira sozlesmeleri bakimindan ve 01.07.2012
tarihinden sonra yapilan konut kirasina iligkin, kira sdzlesmesine baglanan baglantili
islemin, unsurlarmin gerceklesmis olmasi sartiyla, gecersizliinin 6ne siiriilmesi

mumkuindiir.

B. Tiirk Borc¢lar Kanununun Bazi Maddelerinin Yiiriirliigiiniin

Ertelenmesi Karsisinda Baglantili Islemin Yiiriirligii

Konut ve catili isyeri kira sozlesmesi ile baglantili islem kavraminin, Borglar
Hukukumuza 6098 sayili1 Tiirk Bor¢lar Kanunu ile dahil oldugundan bahsetmistik.
Buna gore; 01.07.2012 tarihinden itibaren yapilacak konut ve gatili igyeri kira
sOzlesmeleri ile baglantili islemler, kanunda sayilan unsurlar1 barindirmasi halinde
gecersiz olacaktir. Ancak Tirk Borglar Kanunu’nun yiiriirliige girmesinden once,

bazi maddelerinin, kanunun yiiriirliiglinden itibaren, bes y1l uygulanmayacagi, 6217

524 Bu yonde bkz. inceoglu ve Bas, Baglantili, s. 179.

525 M. Murat Inceoglu ve Ece Bas, Tiirk Borglar Kanunu Agisindan Depozito ve Bankalarm Bundan
Kaynaklanan Sorumlulugu, Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, C. XXVIII, S. 1, Ankara 2012,
(Depozito), s. 149.

526 Benzer sekilde, asagida deginecegimiz iizere, Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 340. maddesi hiikmii,
kanunda sayilan belirli kiracilarin yaptig1 isyeri kira sozlesmelerinde Tiirk Borglar Kanunu’nun
yiriirliige girmesinden itibaren sekiz yil siireyle uygulanmayacagindan, bu doénemde yapilan kira
sozlesmelerindeki baglantili igsleme iligkin hiikiim, sekiz yillik siirenin sona ermesine ragmen
gegcerliligini koruyacaktir. Bkz. Tiirkmen, s. 364.
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sayil1 kanunla kabul edilmistir. 31.03.2011 tarihinde kabul edilen, 6217 sayili “Yarg:
Hizmetlerinin Hizlandiriimast Amaciyla Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina
Dair Kanun®?"”un Gegici 2. maddesi ile sayilan kisiler arasindaki isyeri kiralari
bakimindan, bazi maddelerinin kanunun yiiriirliigiinden itibaren, bes yil siireyle
uygulanmayacag kabul edilmistir®?®. S6z konusu hiikiimde aynen;

“Kiracimin Tiirk Ticaret Kanununda tacir olarak sayilan kisiler ile ozel
hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda, 11.1.2011
tarihli ve 6098 sayil Tiirk Bor¢lar Kanununun 322, 324, 330, 339, 341,
342, 343, 345, 346 ve 353 iincii maddeleri 1.7.2012 tarihinden itibaren 5
vil siireyle uygulanmaz. Bu halde, kira sozlesmelerinde bu maddelerde
belirtilmis olan konulara iliskin olarak sézlesme serbestisi geregi kira
sozlegmesi hiikiimleri tatbik olunur.” ifadesi yer almaktadir.
Daha sonra kanunda madde numaralarina yapilan atfin yanlis oldugu fark

edilip, s6z konusu diizenleme degistirilmistir°?®. 04.07.2012 tarihinde kabul edilen
6353 sayili “Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik
Yapimasina Dair Kanun®°’un 53. maddesinde bu husus

“31.3.2011 tarihli ve 6217 sayili Yargi Hizmetlerinin Hizlandiriimasi
Amaciyla Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun gegici
2 nci maddesi asagidaki sekilde degistirilmistir. GECICI MADDE 2 —
Kiracimin Tiirk Ticaret Kanununda tacir olarak sayian kisiler ile ozel
hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda, 11.1.2011
tarihli ve 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun 323, 325, 331, 340, 342,
343, 344, 346 ve 354 iincii maddeleri 1.7.2012 tarihinden itibaren 8 yil
siireyle uygulanmaz. Bu halde, kira sozlesmelerinde bu maddelerde
belirtilmis olan konulara iliskin olarak sozlesme serbestisi geregi kira
sozlesmesi  hiikiimleri tatbik olunur. Kira soézlesmelerinde hiikiim
olmayan hallerde miilga Bor¢lar Kanunu hiikiimleri uygulanir.” seklinde
belirtilmistir.
Bu son diizenlemede; sadece, madde numaralarinin degil, ayn1 zamanda s6z konusu

maddelerin uygulanmayacag: siirenin de, bes yil yerine, sekiz yil olarak

degistirildigini gérmekteyiz. Ayrica 6217 sayili kanundaki ifadeden farkli olarak;

527 RG. 14.04.2011, S. 27905.

528 By diizenlemenin Aligveris Merkezlerinin istegi iizerine yapildigma iliskin bkz. Giimiis, Borglar, s.
273; Inceoglu ve Bas, Baglantili, s. 179; Tiirkmen, s. 344.

529 Aydogdu ve Kahveci, s. 362; Giimiis, Borglar, s. 274. Esasen sorunun, 6217 sayili kanunun gegici
2. maddesi diizenlenirken, Tiirk Borg¢lar Kanunun Tasari halinin géz Oniine alinmig olmasindan
kaynaklandigy; tasartya Meclis alt komisyonunda bir madde eklenmesi ile tiim maddelerin birer madde
kaydigindan madde numaralari tutmadig belirtilmektedir. Bu yonde bkz. Inceoglu ve Bas, Baglantili,
s. 179, dn. 70.

%0 RG. 12.07.2012, S. 28351. S6z konusu kanun, yayimlandig: tarih olan, 12.07.2012°de yiiriirliige
girdiginden, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun yiiriirliige girdigi tarih olan 01.07.2012 ile 12.07.2012 arasinda
yapilan kira sozlesmelerinde, kiraci tacir veya 6zel hukuk veya kamu hukuku tiizel kisisi olsa da,
erteleme hiikmii yiriirliikte olmadigindan ve bununla ilgili ayrica bir diizenleme olmadigindan,
yapilan baglantili islemlerin gecersizligi 6ne siiriilebilecektir. Bkz. bu ydnde Inceoglu ve Bas,
Depozito, s. 180.
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kira sozlesmesinde hiikiim olmayan hallerde, miilga Borg¢lar Kanunu hiikiimlerinin
uygulanacagina yer verilmistir-’.

Yapilan son degisiklikle birlikte; kanunda yer alan, baglantili isleme iliskin
diizenleme kiracinin, Tiirk Ticaret Kanunu anlaminda tacir olarak sayilan kisiler ile
0zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralar1 bakimindan,
01.07.2020 tarihine kadar uygulanmayacaktir®®?. Ancak bunun tersine; sayilan bu
kisilerin, kiraya veren durumunda olmasi veya kiracinin da, sayilan Ozellikleri
tasimamast  halinde, baglantili islem diizenlemesinin yiiriirliigii bundan
etkilenmeyecektir®®3. Buna gore; bu sayilan kisiler disindakilerin, kirac1 oldugu gatili
isyeri®** kira sozlesmelerine, Tiirk Borglar Kanunu’nun 340. maddesindeki baglantili
islem yapma yasag1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun yiirtirliik tarihi olan, 01.07.2012’den
itibaren uygulanacaktir. Ornegin; bir esnafin kiraci oldugu isyeri veya kiracinin
niteligi 6nem tasimaksizin, konut®® kira sozlesmelerinde baglantili islemin
gecersizliginden bahsedilebilecektir.

Baglantili islemin gecersizligi diizenlemesinin; Tiirk Ticaret Kanunu
anlaminda tacir sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisilerinin kiraci
oldugu catili igyeri kiralari bakimindan ertelendigini gormekteyiz. Tiirk Ticaret
Kanunu’nda tacir kavrami, gercek kisi ve tiizel kisi tacirleri bakimindan ayr1 ayri
degerlendirilmektedir. Buna ragmen; 6217 sayili kanun ile 6353 sayili kanunda boyle
bir ayrima gidilmemis, dogrudan “tacir sayilan kisiler”den bahsetmistir. Bundan;
hem gercek kisi olarak, hem de tiizel kisi olarak Tiirk Ticaret Kanunu anlaminda
tacir sayilan kisileri anlamanz gerektigi kanisinday1z>%®. Zira “Tiirk Ticaret Kanunu
anlaminda tacir sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kigileri” ifadesi

ile Tiirk Ticaret Kanunu’na gore tacir sayilan gergek ve tiizel kisiler ile tacir sayilip

%31 Bu diizenlemenin yerinde olmadigia iliskin bkz. Aydogdu ve Kahveci, s. 362.

532 Zira s6z konusu gegici 2. maddenin belirttigi gibi kira sdzlesmesi ve 818 sayili Borglar Kanununa
bakildiginda baglantili isleme iliskin hiikiim bulunamayacaktir. Bu durumda s6z konusu gegici 2.
maddenin somut norm denetimi yoluyla Anayasa Mahkemesince iptal edilebilecek nitelikte olduguna
iligkin bkz. Kog, s. 18.

533 Ayn1 dogrultuda bkz. Acar, Kira, s. 37; Tiirkmen, s. 345.

53 6217 ve 6353 sayil kanunlarla, hem kira sézlesmesine iliskin genel hiikiimlerde, hem de konut ve
catili igyeri kira sozlesmelerine iliskin hiikiimlerde degisiklik ongoriildiigiinden, kullanilan igyeri
kavraminin kanaatimizce, konut ve ¢atilt igyeri kira sdzlesmeleri ile ilgili hiikiimler bakimindan “catilt
isyeri” olarak algilanmasi gerekir. Bu kavramla ilgili agiklamalar i¢in bkz. yukarida Birinci Bolim,
III, A, 3. Doktrinde de; s6z konusu hiikiimde yer alan igyeri kavraminin, ¢atili olsun olmasin biitiin
igyerleri kiralarini kapsadig1 kabul edilmektedir. Bkz. Giimiis, Borglar, s. 274; Acar, Kira, s. 37.

535K onut kiralarinin bu kapsamda dislandigina iliskin bkz. Acar, Kira, s. 36

536 Ayni goriiste bkz. Giimiis, Borglar, s. 274; Acar, Kira, s. 39.
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sayllmamasindan bagimsiz, 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisilerinin kastedildigi
seklinde bir anlam ¢ikmaktadir®’.

Tiirk Ticaret Kanunu’nun 12. maddesinin 1. fikrasinda, “Bir ticari isletmeyi,
kismen de olsa, kendi adina isleten kisiye tacir denir.” ifadesine yer verildikten
sonra, aynt maddenin ikinci fikrasinda, heniiz fiilen isletmeyi kendi adina isletmeye
baslamamis olmakla birlikte, bir ticari isletmesi olan kisilerin de tacir sayilacagina
yer verilmistir. Ticari isletmeyi, kiiclik ve kisithilarin yasal temsilcileri araciligi ile
isletmesi halinde de kii¢lik veya kisith tacir sayilacaktir (TTK m. 13). Keza; ticaret
yapmas1 yasaklanan veya izne baglanan kisiler de, bir ticari isletmeyi isletmesi
halinde tacir sayilacaktir (TTK m. 14). Iste; bir ticari isletmeyi kismen de olsa kendi
adina isleten, fiilen isletmese de, bir ticari isletmesi olan ve bunu g¢evreye duyuran
kisinin, ticari igletme isleten kiiciik veya kisitlinin ve ticaret yapmasi yasaklanan
veya izne baglanan kisilerin yaptiklari isyeri kira sdzlesmelerine baglanan baglantili
islem hakkinda, ilgili hiikiim erteleme nedeniyle uygulanamayacaktir. Fakat s6z
konusu ertelemenin uygulanabilmesi i¢in, 6217 ve 6353 sayili kanunlarda, kiracinin
Tiirk Ticaret Kanunu’nda tacir olarak sayilan kisilerden olmasi gerektiginden, bu
ertelemenin Tiirk Ticaret Kanunu’'nda “tacir gibi” sorumlu olanlar icin
uygulanmayaca@i soylenebilir®®. Gergekten de; disartya karsi, gercek olmayan bir
sekilde, bir ticari igletme agmis gibi hareket eden kisiler, tacir sayllmayip tacir gibi
sorumlu olup, bu sekilde tacirlere tanmman haklardan yararlanamayip, sadece
yiikiimliiliiklere tabi olacaklardir®®,

Tiirk Ticaret Kanunu’nun 16. maddesinde tiizel kisi olarak tacir sayilan kisiler

hakkinda diizenleme yer almaktadir. Buna gore;

“(1) Ticaret sirketleriyle, amacina varmak igin ticari bir isletme isleten
vakiflar, dernekler ve kendi kurulus kanunlari geregince o6zel hukuk
hiikiimlerine gére yonetilmek veya ticari sekilde isletilmek iizere Devlet,
il ozel idaresi, belediye ve kéy ile diger kamu tiizel kisileri tarafindan
kurulan kurum ve kuruluslar da tacir sayilirlar. (2) Devlet, il ozel
idaresi, belediye ve koy ile diger kamu tiizel kisileri ile kamu yararina
calisan dernekler ve gelirinin yarisindan fazlasimi kamu gorevi
niteligindeki islere harcayan vakiflar, bir ticari isletmeyi, ister dogrudan

537 Acar, Kira, s. 40; Giimiis, Borglar, s. 274.

538 Acar, Kira, s. 39.

539 Sabih Arkan, Ticari isletme Hukuku, 15. Baski, Sozkesen Matbaacilik, Ankara 2011, s. 114.
TTK m. 12/1II’te “bir ticari isletme agnug gibi, ister kendi adna, ister adi bir sirket veya her ne
suretle olursa olsun hukuken var sayilmayan diger bir sirket adina ortak sifatiyla islemlerde bulunan
kimse, iyiniyetli ti¢tincii kisilere karsi tacir gibi sorumlu olur.” ifadesi yer almaktadir.
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dogruya ister kamu hukuku hiikiimlerine gére yonetilen ve isletilen bir
tiizel kisi eliyle isletsinler, kendileri tacir sayimaziar.”
Buna gore; baglantili isleme iliskin hiikkmiin ertelenmesi, kiracinin bir ticaret sirketi,

amacina ulasmak icin bir ticari isletme isleten vakif veya dernek oldugu hallerde s6z
konusu olacaktir. Ornegin; kimsesizlere yardim amaciyla kurulan dernegin, amacini
gerceklestirmek icin bir lokanta isletmesi halinde, dernek, tacir sifatina sahip
olacaktir. Bu durumda kira s6zlesmesi yapabilmek veya devam ettirebilmek igin
yaptig1 baglantili islemin gecersizligini, erteleme nedeniyle One siiremeyecektir.
Ayrica; kiracinin kurulus kanunlart geregi, 6zel hukuk hiikiimlerine gore yonetilmek
veya ticari sekilde igletilmek iizere; Devlet, il 6zel idaresi, belediye, koy ile diger
kamu hukuku tiizel kisileri tarafindan kurulan kurum veya kuruluslardan olmasi
halinde de, erteleme s6z konusu olacaktir. Devlet, il 6zel idaresi, belediye ve koy ile
diger kamu tiizel kisileri ile kamu yararina ¢alisan dernekler ve gelirinin yarisindan
fazlasim1 kamu gorevi niteliginde islere harcayan vakiflar, bir ticari isletmeyi
dogrudan dogruya veya kamu hukuku hiikiimlerine gore yonetilen veya isletilen bir
tiizel kisi eliyle isletirlerse, tacir sayilmayacaklarindan, kiraci sifatiyla yaptiklari
baglantili islemin gecersizligini, ancak kamu veya 6zel hukuk tiizel kisisi olduklari,

icin One siirebilirler.

IILYETKILI VE GOREVLI MAHKEME, YARGILAMA USULU VE
ZAMANASIMI
A. Genel Olarak

Oncelikle; gecersiz baglantili islemin gegersizliginin tespitine esasen gerek
yoktur. Zira burada bir kesin hiikiimsiizliik hali diizenlendiginden bunun bir dava ile
ileri siiriilmesine, kural olarak, gerek yoktur. Ancak istisnai olarak bunun
gecersizliginin tespitinde kiracinin hukuki yarar1 olabilir. Ozellikle; baglantili islem,
kira sdzlesmesinin i¢inde yer alan bir kayit seklinde ortaya ¢ikmissa ve kira bedeli
de, bu baglamda belirlenmisse, baglantili islemin gegersizligi tespit edilip kira
bedelinin de buna gore yeniden belirlenmesi gerekecektir. Ayrica kiracinin, gecersiz
baglantili islem nedeniyle, culpa in contrahendo’dan dogan tazminat talebi, sebepsiz
zenginlesme, istihkak veya tapu kaydinin diizeltilmesi davasi agmasi; kiraya veren
veya ugiincli kisinin ise, kabul ettigimiz goriis dogrultusunda istihkak veya tapu

kaydmin diizeltilmesi davasi agmasit miimkiindiir. Bu taleplerin; hangi siirede 6ne
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stiriilmesi gerektigi ile hangi mahkemede, hangi yargilama usuliiyle goriileceginin de

tespiti onem tasimaktadir.

B. Gorevli ve Yetkili Mahkeme
1. Gorevli Mahkeme

6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanununun 4. maddesinde; kural olarak,
kira sézlesmesine dayanan davalarda, sulh hukuk mahkemelerinin gorevli oldugu
belirtilmistir. S6z konusu hiikiimde;

“Sulh  hukuk mahkemeleri, dava konusunun deger veya tutarina
bakilmaksizin, a) Kiralanan tasinmaziarin, 9/6/1932 tarihli ve 2004
sayili Icra ve Iflas Kanununa gore ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin
hiikiimler ayrik olmak iizere, kira iligkisinden dogan alacak davalar: da
dahil olmak iizere tiim uyusmaziiklar: konu alan davalar ile bu davalara
karst agilan davalar, .... goriirler.” ifadesi yer almaktadir.

Buna gore kiralanan tasinmazin Icra Iflas Kanunu’na gore, ilamsiz icra yoluyla

tahliyesi haricinde, kira iliskisinden dogan her tiir uyusmazligr konu alan davalar,
sulh hukuk mahkemesinde goriilecektir.

Kanun koyucu; burada herhangi bir sinirlama Ongérmemis, miktar veya
degerine bakilmaksizin, kira iligkisinden dogan biitiin davalar ile karst davalarin, sulh
hukuk mahkemesinin gorevine dahil oldugunu agiklamistir. Bunun i¢in davanin
gecerli bir kira sdzlesmesine dayanmasi gerekmektedir®,

Bu nedenle; kira sozlesmesine baglanan, baglantili islemin gegersizliginin
tespiti veya baglantili islemin gecersizligi nedeniyle, kira bedelinin indirilmesi,
sebepsiz zenginlesme ve tapu kaydinin diizeltilmesi talepleri de, gecerli bir kira

sO0zlesmesine dayandigi siirece, sulh hukuk mahkemesinde goriilebilir.
2. Yetkili Mahkeme

Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun 6. maddesinde genel yetkili mahkeme
diizenlenmistir. Buna gore, “(1) Genel yetkili mahkeme davali gergek veya tiizel
kisinin davamn agildigr tarihteki yerlesim yeri mahkemesidir. (2) Yerlesim yeri
22.11.2001 tarihli 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu hiikiimlerine gore belirlenir.”

Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nda bilindigi {izere; yetki konusu, bu genel yetki

540 Bkz. Hakan Pekcanitez, Oguz Atalay ve Muhammet Ozekes. Medeni Usul Hukuku, 14. Basi,
Yetkin Yaymlari, Ankara 2013, s. 148; Baki Kuru, Ramazan Arslan ve Ejder Yilmaz, Medeni Usul
Hukuku Ders Kitabi, 24. Baski, Yetkin Yayinlar1 Ankara 2013, s. 119.
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kuralin1 da igine alan, kesin olmayan yetki kurallari ile kesin yetki kurallar1 seklinde
diizenlenmistir (HMK m. 6-16)>*.,

Baglantili islemin gegersizliginin tespiti davasi, hakkinda bir kesin yetki
kurali Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nda bulunmadigindan genel yetkili mahkeme
olan davalinin yerlesim yeri®*? mahkemesinde goriilebilir (HMK m. 6). Hemen
belirtelim ki, bu davay1 kiraya veren veya l¢iincli kisinin agmasi, Tiirk Medeni
Kanunu’nun 2. maddesi geregi hakkin kotiiye kullanimi teskil edeceginden, sadece
hukuki yarar1 oldugu siirece, kiraci tarafindan davali olarak, kiraya veren veya
ticlincii kisiye karsi agilabilecegini sOyleyebiliriz. Bu nedenle tespit davasi, kiraya
veren veya lgilincii kisinin yerlesim yeri mahkemesinde agilacaktir. Bunun yani sira,
sOzlesmenin gegerli olup olmadigina iligkin davalar da, Hukuk Muhakemeleri

53 S6z konusu

Kanunu'nun 10. maddesine gore yetkili mahkemede agilabilir
hiikiimde “Sozlesmeden dogan davalar, sézlesmenin ifa edilecegi yer mahkemesinde
de a¢ilabilir.” hitkkmiine yer verilmistir. Buna gore; baglantili islemin gegersizliginin
tespiti davasinin da, ifa yeri mahkemesinde agilmasi miimkiindiir.

Baglantili islemin gecersizligi nedeniyle; kiracinin kira bedelinin indirilmesi
talebine iliskin dava, Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun 6. maddesi geregi, hem
genel yetkili mahkeme olan davalinin yerlesim yerinde, hem de s6zlesmeden dogan
bir dava oldugundan, s6zlesmenin ifa yeri mahkemesinde (HMK m. 10) agilabilir.

Baglantili islemin gecersizligi nedeniyle; kiracinin culpa in contrahendo ve
sebepsiz zenginlesme®** nedeniyle agmis oldugu davada ise, Hukuk Muhakemeleri
Kanunu'nun 6. maddesi geregi genel yetkili mahkeme olan davalinin yerlesim yeri
mahkemesi yetkilidir.

Baglantili islemin gegersizligi nedeniyle; tapu kaydinin diizeltilmesi talebine
iligskin ise; Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun 12. maddesinde bir kesin yetki kurali

diizenlenmistir. S6z konusu hiikiimde;

%41 Kuru, Arslan ve Yilmaz, s. 130.

%42 Gergek kisiler bakimindan yerlesim yeri; Tiirk Medeni Kanunu’nun 19. maddesinin 1. fikrasi
geregi, bir kimsenin siirekli kalma niyetiyle oturdugu yerdir. Tiizel kisiler bakimindan ise; Tiirk
Medeni Kanunu’nun 51. Maddesi, kurulus belgesinde baska bir hiikkiim bulunmadikga, iglerinin
yonetildigi yerin, tiizel kisinin yerlesim yeri oldugu belirtilmektedir.

543 pekcanitez, Atalay ve Ozekes, s. 168; Kuru, Arslan ve Yilmaz, s. 138.

544 Sebepsiz zenginlesmeden kaynakli, kiraya veren veya liciincii kisinin kiraciya kars, Tiirk Borglar
Kanunu’nun 81. maddesi geregi talep hakki olamayacagindan, Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun 8.
maddesinde yer alan, bir yerde gegici oturanlara agilacak davalarda yetkiye iliskin, 6zel yetki kurali
sart1 mevcut olsa dahi, burada uygulama alan1 bulamayacaktir.
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“Tasinmaz iizerindeki ayni hakka iliskin veya ayni hak sahipliginde
degisiklige yol acabilecek davalar ile tasinmazin zilyetligine yahut
alikoyma  hakkina iliskin davalarda, tasinmazin  bulundugu yer
mahkemesi kesin yetkilidir. (2) Irtifak haklarina iliskin davalar, iizerinde
irtifak hakki kurulan tasinmazin bulundugu yer mahkemesinde agilir. (3)
Bu davalar, birden fazla tasinmaza iliskinse, tasinmazlardan birinin
bulundugu yerde, digerleri hakkinda da acilabilir.” dlizenlemesi yer
almaktadir.
Buna gore; tapu kaydinin diizeltilmesine yonelik dava, tasinmazin bulundugu yerdeki

mahkemede agilacaktir.

Son olarak; Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun 13. maddesinde diizenlendigi
gibi, kesin yetkinin s6z konusu olmadigi hallerde, asil davaya bakan mahkeme, kars1
davaya da yetkili olacagindan, bu belirtmis oldugumuz davalara kars1 agilan, karsi

davalarda da belirtmis oldugumuz mahkemeler yetkili olacaktir.
C. Yargilama Usulii

Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun 316. maddesinde; sulh hukuk
mahkemelerinin gorevine giren dava ve islerin, basit yargilama usuliine tabi
olduguna yer verilmistir. Kiralanan tasinmazin, Icra iflas Kanunu'na gére, ilamsiz
icra yoluyla tahliyesi haricinde, kira iliskisinden dogan her tiir uyusmazligi konu alan
davalar, sulh hukuk mahkemesinde goriilecegine gore, kira sozlesmesi ile baglantili
islemden kaynaklanan davalarda, basit yargilama usuliine tabi olacaktir. Basit
yargilama usulii, daha ¢abuk sonuglandirilmas: gereken, daha kisa bir incelemeye
ihtiya¢ duyan ve daha kolay bir inceleme ile sonug¢landirilabilecek dava ve isler icin
kabul edilmis bir usuldiir*®®.

Davanin agilmasi ve davaya cevap verilmesi dilekg¢e ile olur (HMK m. 317/1).
Dava ve cevap dilekgeleri, yonetmelikte belirlenecek formun doldurulmasi suretiyle
de verilebilir (HMK m. 317/IV). Taraflar cevaba cevap ve ikinci cevap dilekgesi
vermezler (HMK m. 317/II1). Ayrica taraflar, dilekgeleri ile birlikte, tiim delillerini
acikca ve hangi vakianin delili oldugunu da belirterek bildirmek; ellerinde bulunan
delillerini dilekgelerine eklemek ve baska yerlerden getirilecek belge ve dosyalar icin
de, bunlarin bulunabilmesini saglayan bilgilere, dilekgelerinde yer vermek

zorundadir (HMK m. 318).

545 pekcanitez, Atalay ve Ozekes, s. 860.
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Mahkeme; miimkiin olan hallerde, taraflar1 durugsmaya davet etmeden, dosya
tizerinden karar verir (HMK m. 320/I). Ancak buradaki miimkiin olan hallerde
durugma yapilmayacagina iliskin hiikmii, kanunlardaki durugsma yapilmadan da karar
verilmesi miimkiin olan haller olarak anlamak gerekir; yoksa bu konuda kanunda
acitkca yetki taninmamissa hakim kendi takdirine gore durusma yapilmasinin

miimkiin olup olmadigmi takdir etmeyecektir>*®

. Baska bir ifadeyle; kanunda
durugma yapilmadan karar verilmesinin miimkiin olduguna yer verilmisse, ancak bu
durumda dosya iizerinden hakim karar verecektir. Buna gore; basit yargilama
usuliinde de kural yargilamanin durusmali yapilmasidir®’,

Mahkeme, taraflarin dinlenmesi, delillerin incelenmesi ve tahkikat
islemlerinin yapilmasini, yukaridaki fikrada belirtilen durugma harig, iki durusmada
tamamlar. Durusmalar arasindaki siire bir aydan daha uzun olamaz. Isin niteligi
geregi, bilirkisi incelemesinin uzamasi, istinabe yoluyla tahkikat islemlerinin
yiirlitiilmesi gibi zorunlu hallerde, hakim gerekc¢esini belirterek, bir aydan sonrasi
icin de durugsma giinii belirleyebilir ve ikiden fazla durusma yapabilir (HMK m.
320/111).

Tahkikatin tamamlanmasindan sonra, mahkeme taraflarin son beyanlarini alir
ve yargilamanin sona erdigini bildirerek kararmmi tefhim eder. Taraflara beyanda
bulunabilmeleri i¢in, ayrica siire verilmez. Kararin tethimi, mahkemece hiikme
iliskin tiim hususlarin gerekcesi ile birlikte agiklanmasi ile gergeklesir. Ancak
zorunlu hallerde, hakim bu durumun sebebini de tutanaga gecirmek suretiyle, sadece

hiikiim Ozetini tutanaga yazdirarak karari tethim edebilir. Bu durumda gerekgeli

kararmn en geg bir ay i¢inde yazilarak teblige ¢ikartilmasi gerekir (HMK m. 321/I-11).
D. Zamanasim

Baglantili islem, kanunda belirtilen hususlar1 tasimasi halinde gecersiz
olacaktir. Bu gecersizlik, daha dnce acikladigimiz gibi kismi butlan olup, bu durumu
one siirmek hakkin koétiiye kullanimi teskil etmemek sartiyla herhangi bir siireye
bagli degildir. Ancak bu baglantili islemden dogan alacaklar, kural olarak,

zamanagimina tabidir. Ancak bazi alacaklar, istisnaen zamanasimina tabi degildir.

546pekcanitez, Atalay ve Ozekes, s. 862-863.

%7 Bu durumda da; durusma giinii tayini, taraflarin durusmaya davet edilmesi, 6n inceleme ve
tahkikata gelmeyen tarafin yoklugunda devam edilmesi, yazili yargilama usuliinde oldugu gibidir.
Bkz. Kuru, Arslan ve Yilmaz, s. 735.
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Tasinmaz rehiniyle giivence altina aliman alacaklar, rehin devam ettikge
zamanasimina ugramaz (TMK m. 864)°*. Alacak hakki disinda kalan ayni haklar,
kisilik haklar1 veya yenilik doguran haklar da zamanagimina ugramaz.

Zamanasimina ugrayabilen alacaklar da; Tirk Borg¢lar Kanununun 146.
maddesinde belirtildigi iizere, kanunda aksine hiikiim yoksa on yillik zamanasimina
tabidir. Tiirk Borglar Kanunu’nun 147. maddesinde de bes yillik zamanasimina tabi
olan alacaklar sayilmistir. S6z konusu hitkme gore;

“I. Kira bedelleri, anapara faizleri ve iicret gibi diger dénemsel edimler.
2. Otel, motel, pansiyon ve tatil koyii gibi yerlerdeki konaklama bedelleri
ile lokanta ve benzeri yerlerdeki yeme i¢cme bedelleri. 3. Kiiciik sanat
islerinden ve kiiciik ¢apta perakende satislardan dogan alacaklar. 4. Bir
ortaklikta, ortaklik sozlesmesinden dogan ve ortaklarin birbirleri veya
kendileri ile ortaklik arasindaki; bir ortakhigin miidiirleri, temsilcileri,
denetcileri ile ortaklik veya ortaklar arasindaki alacaklar. 5. Vekalet,
komisyon ve acentalik sozlesmelerinden, ticari simsarlik iicreti alacagi
disinda, simsarlik sozlesmesinden dogan alacaklar. 6. Yiiklenicinin
yiikiimliiliiklerini agwr kusuruyla hi¢ ya da geregi gibi ifa etmemesi
disinda, eser sozlesmesinden dogan alacaklar.” hakkinda bes yillik
zamanagimi siiresi uygulanacaktir.
Bu agiklamalara gore; gecerli bir baglantili islemden dogan ve taginmaz

rehiniyle temin edilmemis alacaklar, bu alti bentten herhangi birinin kapsamina
girmesi halinde bes yillik, aksi halde on yillik zamanasimi siiresine tabi olacaktir.
Gegersiz bir baglantili islemin varligi halinde ise; acilabilecek davalarla ilgili,
kanunda Ongoriilen zamanasimi siirelerine kisaca deginmeyi uygun goriiyoruz.
Kiraci, baglantili islem nedeniyle yerine getirdigi edimleri, sebepsiz zenginlesme ile
geri isterken, Tirk Borg¢lar Kanunu’nun 82. maddesinde yer alan zamanasimi
siresine tabi olacaktir. S6z konusu madde geregi, kiract baglantili islemin
gecersizligi nedeniyle geri isteme hakki oldugunu 6grendiginden itibaren iki yil ve
baglantili islemin yapildig1 tarihten on yil iginde, sebepsiz zenginlesmeden dogan
talep hakkini kullanabilir®*°,
Istihkak davasi; ayni bir talebe dayandigindan, zamanasimina tabi degildir.

Tapu kaydmin diizeltilmesi davasi da (yolsuz tescilin diizeltilmesi - TMK m. 1025)

ayni hakka dayanan bir dava oldugundan, bir zamanagimi siiresine tabi degildir.

548 Eren, Genel, s. 1281. Sayet tasmir rehini sz konusuysa bu, alacak i¢in zamanasimmin islemesine
engel olmaz; bununla birlikte alacaklinin hakkini rehinden alma yetkisi devam eder (TBK m. 159).
549 Bu yonde bkz. Lachat ve Wyttenbach, s. 456.
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Ancak davali, olagan zamanasimi ile dava konusu hakki kazanmis olursa kaydin

yolsuzlugu ortadan kalkmis olacagi igin diizeltme davasi agilamaz®®°.

50 Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir, s. 261; Ertas, s. 188.
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SONUC

6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda, kira sozlesmesine iliskin 6nemli
degisikliklere yer verilmistir. Bunlardan biri de, kira s6zlesmesine iliskin baglantili
islem yapma yasagidir. Buna gore; konut veya catili isyeri kira sézlesmesinin
yapilmasi veya siirdiiriillmesine baglanan, kiralananin kullanimi ile dogrudan dogruya
baglantis1 olmayan ve kiraci yararina olmayan hukuki islemler gegersizdir.

Tiirk Borglar Kanunu ile 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun
yiriirlikten kaldirilmistir. Ancak kanun koyucu, 6570 sayili Kanun’un koruma
amacina bagl kalarak konut ve gatili igyeri kiralarina iligkin kiraciyr koruyucu 6zel
diizenlemelere Tiirk Borglar Kanunu’nda yer vermistir. Iste bu sebeple; baglantili
isleme iligkin diizenlemeye, bu ayrim icinde yer verilmistir. Konut veya catilt isyeri
kira s6zlesmesine konu olacak kiralananin kanaatimizce Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun
339. maddesi incelendiginde bir taginmaz olmas1 gerektigi ortaya ¢ikmaktadir. Bu
nedenle biife baraka gibi hafif yapilarin kira s6zlesmelerinde baglantili isleme iligkin
yasak uygulama alan1 bulmayacaktir. Isvigre Hukuku’ndan farkli olarak, iistii agik
igyerlerine baglantili isleme iliskin yasak uygulanmayacaktir. Bu nedenle isyerinin
en azindan galip vasfinin catili olmast gerektigi uygulama ve doktrinde kabul
edilmektedir.

Baglantili islem yasagina iliskin hiikiim, sadece konut ve catili isyerinde
uygulama alan1 bulabilecektir. Catili isyerinin iirlin kirasi sozlesmesine konu olmasi
halinde ise; her ne kadar kanaatimizce uygulanmasi gerekse de, Tiirk Borglar
Kanunu’nun 358. maddesi hiikmii nedeniyle, bu kira s6zlesmelerinde baglantili islem
yasagini uygulama alanm1 bulamayacaktir. Bu durumda ne yazik ki, kiraciya, {iriin
kirasma konu olan bir kasap diikkdnindaki teghizati satin alma yiikiimliligi
yiiklenmesi gegerli iken; konut ve ¢atili isyeri kiras1 niteligindeki, kasap diikkaninin
icindeki techizati satin alma yiikiimliiliigii ise gecersiz olacaktir.

Baglantili islem yasagi, niteligi geregi gecici kullamma 6zgiilenmis
tasinmazlarin kira sozlesmelerinde uygulanmaz. Zira gegici kullanima 6zgiilenmis
taginmazlarin kira s6zlesmeleri konut ve catili igyeri kira s6zlesmesi sayilmamaktadir
(TBK m. 339/, c. 2). Kiralananla birlikte birakilan esya ise, kural olarak baglantili
islem olusturmaz. Zira oncelikle baglantili islem olusturmasi i¢in kira sézlesmesinin

kurulmas1 veya siirdiiriilmesi bu esyanin kiralanmasina baglanmalidir. Bu sart
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gergeklesse bile, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 339. maddesinin birinci fikrasinin birinci
climlesi anlaminda birlikte birakilan esya, baglantili islemin aksine, kiralananin
kullanimiyla dogrudan dogruya baglantilidir.

Baglantili islem, bilesik sdzlesme icinde, yan edim yiikiimii halinde veya bir
genel islem sartinin iginde karsimiza ¢ikabilir. Baglantili islem, bir bilesik s6zlesme
halinde ortaya ¢ikabilir. Zira bilesik sézlesmelerde de s6zlesmelerden biri digerinin
olmazsa olmaz sartidir. Baglantili islemde de, kira s6zlesmesinin olmazsa olmaz sarti
baglantili islemdir. Ayrica baglantili islem bir yan edim yiikiimii seklinde de ortaya
cikabilir. Bu durumda ortada tek bir sézlesme (kira sdézlesmesi) bulunup, bunun
karakteristigini belirleyen edim disinda bir yan edim yiikiimi (baglantili islem)
vardir.

Bireysel sozlesmeler disinda; baglantili islem, bir genel islem kosulunun
icinde de ortaya cikabilir. Ozellikle biiyiik sehirlerde her gecen giin artan aligveris
merkezlerindeki isyerlerinin kira sozlesmeleri cogunlukla genel islem kosulu
niteligindedir. Bu sozlesmelerde kiracinin kira sézlesmesinin ig¢indeki hiikiimleri
kiraya verenle tartigma imkani yoktur. Global kabulle ya biitiin hususlar1 kabul
edecek ya da hepsini reddedecektir. Tiirk Borglar Kanunu’nun 21. maddesine gore
sOzlesmenin niteligine ve isin 0zelligine yabanci genel islem kosullar1 yazilmamis
sayilir. Bu yaptirimin olugsmamasi i¢in diizenleyenin bunlar hakkinda agikg¢a bilgi
verip, igerigini 6grenme olanaginin saglanmasi ve diger tarafin da bunu kabul etmesi
yazilmamis sayilma yaptiriminin uygulanmasini engellemez. Doktrinde sasirtic1 sart
olarak adlandirilan bu kayitlarin hakim goriise gére yokluk yaptirimina tabi olmasi
gereklidir. Genel islem sart1 niteliginde kira sézlesmesinde baglantili islem olusturan
hiikiim ayni1 zamanda bir sasirtici sart olusturabilir. Ancak bu durumda oncelikle
sOzlesmenin igerigine hangi unsurlarin dahil olmasi gerektigi inceleneceginden,
(baglayicilik-yiirtirliik denetimi) kanaatimizce, baglantili isleme iligkin hiikkme gerek
kalmaksizin “yazilmamis sayilma” yaptirimi geregi bu kayit yok hiikmiindedir.

Baglantili islem, Tiirk Borglar Kanunu’nda diizenlenen yan gider
kavramindan farklidir. Yan gider, kiraya veren veya tli¢lincli kisinin kiralananin
kullanim1 ile baglantili edimlerinin karsiligini ifade eder. Dolayisiyla yan gider,
baglantili islemden farkli olarak, kiralananin kullanimi ile dogrudan dogruya
baglantilidir. Ayrica bu edimler kiraciya sunulacagi ve aslinda kiracinin da yararina

olacagindan, bu acidan da, baglantili islemden ayrilir. Yan giderin, kiralanana degil,

143



kiralananin kullanimina yonelik olmasi1 gerekir. Aksi halde Tiirk Borglar
Kanunu’nun 317 ve 302. Maddeleri uyarinca asil gider (masraf) séz konusu olur.

Yan gider haricinde aligveris merkezlerinde belirli donemlerde tekrarlanan
ortak giderler disinda, pazarlama ve yOnetim gibi ortak faydaya yonelik hizmetler
icin katilm pay1 talep edilmesi s6z konusu olmaktadir. Aligveris Merkezleri
Hakkinda Yonetmelik’in 11. maddesinde bu hizmetler i¢in kiracidan katilim pay1
talep edilebilmesini, bunun taraflar arasinda sozlesmede belirtilmis olmasina
baglamaktadir. S6z konusu katilim paymin kiracidan talep edilmesi Tiirk Borglar
Kanunu’nun 346. maddesine aykiridir. Zira kiracidan kira bedeli ve yan gider disinda
baska bir 6deme yiikiimliiligli getirilemez. Ancak s6z konusu hiikmiin ylriirligi
baglantili isleme iligkin hiikiimde oldugu gibi, kiracisi tacir sayilan kisilerden olan
veya Ozel hukuk veya kamu hukuku tiizel kisilerinin oldugu kira sozlesmelerinin
6353 sayili kanunla ertelenmistir. Erteleme olmasaydi veya erteleme siiresi sona
erdikten sonra katki pay1 6demesinin gegersiz bir baglantili islem olusturmasi i¢in bu
katk1 payinin, kiraci yararina olmamasi veya kiralananin dogrudan dogruya kullanimi
ile ilgili olmamas1 gerekir. Kural olarak, ortak faydaya yonelik hizmetler kiracinin
yararina olmasi gerekir. Bu sekilde alinan katilim pay1 baglantili islem olusturmaz.
Ancak somut olaya gore baglantili islemin sartlarinin olusup olusmadig: titizlikle
incelenmelidir.

Baglantili islemde oldugu gibi sdzlesmenin zayif olan tarafini korumaya
yonelik baska bir diizenlemede asir1 yararlanmadir. Baglantili islemde kanunda agik
olarak belirtilmese de, kiracinin konut veya catili igyeri kira sdzlesmesini yapma
veya siirdiirmeye yonelik iradesinden yararlanma s6z konusudur. Bu noktada asiri
yaralanmadaki siibjektif unsur olan yararlanma kasti bakimindan benzerlik
tagimaktadir. Asir1 yararlanmada ise, karst tarafin zor durumda kalmasindan,
diisiincesizligi veya deneyimsizliginden yararlanilir. Asir1 yararlanmada edimler
arasinda bir oransizlik vardir. Baglantili islemde ise, kiracinin yarari unsurunun
tespitinde oransizliktan yararlanilmaktadir. Ayni olaym hem asir1 yararlanma hem de
baglantili islem olusturmasi miimkiindiir. Bu durumda hem 6zel hiikkiim niteliginde
olusundan hem de yaptirim ve hak diisliriicii siire bakimindan zarar goren taraf lehine
olan baglantili isleme iligkin hiikiim tercih edilebilir.

Baglantili islem ile karsilagtirilmasinda fayda buldugumuz diger bir kavram

da kelepgeleme sozlesmeleridir. Burada, taraflardan birinin ekonomik ozgiirligi
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ortadan kaldirilacak veya ekonomik varligi tehlikeye sokulacak kadar sinirlandirilip
diger tarafin keyfiyetine birakan sozlesmeler doktrinde kelepgeleme sozlesmeleri
olarak adlandirilmaktadir. Hem kelepgeleme sozlesmelerinde hem de baglantili islem
yasaginda sozlesmede zayif olan taraf korunmaya calisilmaktadir. Kelepgeleme
sozlesmesinde kisi, ekonomik Ozgiirliigiinii ortadan kaldirmaya veya tehlikeye
diisiirmeye yonelik islemlerden korunmaktayken; baglantili islem yasaginda ise, kira
sOzlesmesi yapmaya veya siirdiirmeye yonelik iradesi kotiiye kullanilarak ona aslinda
istemedigi bagkaca yiikiimliiliikkler yiiklenmesi 6nlenmek istenmektedir.

Kiraci aleyhine diizenleme yasagi kenar baslikli Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun
346. Maddesinde madde kenar basliginin tersine sadece kiraciya kira bedeli ve yan
gider disinda baskaca 6deme yiiklenemeyecegi belirtilmektedir. Baglantili islem
yasaginda ise, kiracinin edimi 6deme seklinde olabilecegi gibi bir sey yapma veya
yapmama seklinde de olabilir. Bu agidan 346. madde hiikmiine ragmen 340.
maddeye ihtiya¢c vardir. Baglantili islem yasagina iliskin hiikiim, 343. maddede
diizenlenen kirac1 aleyhine degisiklik yapma yasagindan da farkhidir. Zira bu
degisiklik kiraciya ek bir yiikiimliiliik getirme seklinde olabilecegi gibi kiraya verene
saglanan ek bir imkan seklinde de olabilir. Bu nedenle 343. maddeye ihtiya¢ vardir.
Keza kira sozlesmesinin siirdiiriilmesi kiracinin bagkaca bir bor¢ altina girmesine
baglanmis olmasina ragmen 340. maddenin diger sartlart somut olayda yoksa
kiracinin; 343. madde hiikmiine dayanarak yine ayni sonuca ulasmasi miimkiindiir.
Bunun disinda 343. madde sadece mevcut kira sozlesmeleri bakimindan
uygulanabilirken; 340. maddeye gore kira s6zlesmesinin kurulmasinin agamasinda da
kiraci korunmaktadir.

Baglantili islem yasaginin unsurlart; 1) baglantili islemin konut veya catili
isyeri kira sozlesmesinin kurulmasi veya siirdiiriilmesine baglanmasi 2) baglantili
islemin kiralananin dogrudan dogruya kullanimi ile ilgili olmamasi 3) baglantili
islemin kiracinin yararina olmamasidir.

Baglantili islemin kira sozlesmesinin kurulmasina veya siirdiiriilmesine
baglanmasindan anlagilmas1 gereken, kira iligkisinin varligi veya devami igin
baglantili islemin olmazsa olmaz bir sart olmasidir. Baglantili islem, kira
s0zlesmesinin i¢inde yer almiyorsa veya tigiincii kigiyle yapilmissa, kira sdzlesmesi
ile baglantisinin tespitinde biiyiik bir ispat sorunu ortaya ¢ikar. Bu noktada 6zellikle

zamansal uyuma dikkat edilmesinin ispat kolaylig1 saglayacagi doktrinde one siiriilse

145



de; kanaatimizce, daha titiz ¢alisilip biitiin emarelerin bir biitiin halinde ele
alinmasmnin kiracinin gergek iradesini ortaya koymak bakimindan daha faydali
olacag1 kanaatindeyiz.

Baglantili islem yasagnin ikinci unsuru olan kiralananin kullanimiyla
dogrudan dogruya ilgili olmamas1 Isvicre Doktrininde “kiraya yabanci islem”
terimiyle anilmaktadir. Bunun igin baglantili islemin kiraya veren ile kiracinin bir
bedel karsiliginda kiralananin kullanimi konusunda anlagmalari ile dogrudan dogruya
alakali olmamas1 gerekir.

Isvigre Hukukundan farkli olarak; baglantili islemin gecersiz sayilabilmesi
i¢in kiracinin yararina olmamasi gerekir. Bundan anlagilmasi gereken, herhangi bir
zorlama olmadan da kiracinin séz konusu baglantili islemi yapma iradesinde olup
olmadigidir. Hiikmiin amaci, kiracinin kira sozlesmesini yapmak veya devam
ettirmek i¢in baglantili islem yapmaya zorlandig1 hallere engel olmaktir. Buna gore;
kiracinin yararina olmama ifadesinin de, isvicre Hukukunda kabul edilen kiracinin
kira sozlesmesine yonelik iradesinin kotliye kullanilmamasi seklinde anlasilmasi
gerekir.

Kanunda sayilan bu unsurlarin, kural olarak, somut olayda birlikte bulunmasi
gerekir. Bu nedenle 6zellikle kiracinin yararina olmayan ancak kiralananin kullanimi
ile dogrudan dogruya baglantili olan baglantili islemlerin akibeti tereddiit
yaratmaktadir. Zira kiralananin dogrudan dogruya kullanima ile ilgili olmayan ancak
kiracinin yararina olan baglantili islemde, kiracinin korunmaya yonelik menfaati
olmadigindan, baglantili islemin gegerliligi, hiikmiin amaciyla da uyumludur. Konut
veya catili igyeri kira sozlesmesine baglanan baglantili islemin gecersizliginin
tespitinde kanaatimizce; oncelikle, kiralananin kullanimi ile dogrudan dogruya ilgili
olmama unsuru incelenebilir. Zira kanun koyucu kiralananin kullanimi ile dogrudan
dogruya ilgili olmayan islemlerin, kiracinin yararma olmayacagi varsayimindan
hareket etmektedir. Ancak kiracinin yararinin da bulunmasi halinde belirttigimiz gibi
gecerli bir baglantili islem s6z konusu olur. Her ne kadar hiitkmiin amacinin kiracinin
sozlesme Ozgiirliigiini korumak oldugu soylenebilirse de, bu durumun sadece ve
sadece “kiracinin yarar1” kavramina endekslenmemesi gerektigi kanaatindeyiz. Zira
bu durumda hiikiimde aranan sartlardan birinin agik¢a sarf dis1 edilmesi s6z konusu
olacaktir. Bu nedenle, kiralananin kullanimi ile dogrudan dogruya baglantili olup

kiracinin yararma olmayan baglantili islemin asir1 yararlanma veya kelepgeleme
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s0zlesmesi olusturup olusturmadiginin incelenmesi yoluyla bu hiikiimle temin
edilmek istenen hukuki koruma saglanabilir.

Baglantili islemin bir tarafinda kirac1 yer alirken kars: taraf, kiraya veren veya
liclincli kisi olabilir. Baglantili isleme iligkin diizenleme ile kirac1i korunmaya
calisildigindan baglantili isleme iliskin talebin de kiraya veren veya iiciincii kisiden
gelmesi isin dogas1 geregidir. Zira aksi halde korunacak bir menfaat yoktur.
Sozlesmenin karsi tarafinda kiraya veren olabilecegi gibi onun dogrudan dogruya
temsilcisi de olabilir.

Bunun disinda Tiirk Borglar Kanunu’nda agikca belirtilmeyip, gerekcede yer
alsa da, {iciincii kisi de baglantili islemin tarafi olabilir. Ugiincii kisi, kiraya verenin
yonlendirdigi bir kisi olabilecegi gibi, kiraya verenin dolayli temsilcisi de olabilir.
Bunun disinda; devralan kiraciya, igyeri devir sarti olarak hava parasi veya
mobilyalarin satin alinmasi sartini ileri siiren dnceki kiracinin, tiglincii kisi sayilip
sayllmayacag Isvicre’de tartismalidir. Isvigre doktrininde 6zellikle kiraya verenin bu
durumu bilmesi gerekip gerekmedigi konusu iizerinde durulmustur. Kanaatimizce
baglantili islemin gecersizligi kira so6zlesmesini etkilemeyeceginden kiraya verenin
bu durumu bilmesine gerek yoktur. Ancak isin niteligi geregi {li¢iincii kisinin yapmak
istedigi islemi kira sdzlesmesine baglamasinda bir menfaati olmalidir. Bu menfaat
kiraya verenle yaptiklart bagka bir sdzlesmeden veya temsil iliskisinden dogabilir.
Ancak iiglincii kisinin taraf oldugu baglantili islemin gecersizligi i¢in bunun, kiraya
verenin bilgisi dahilinde olmas1 sartt aranirsa, kiractya baglantili islemin
gecersizligini One siirerken kanunda yer almayan bir sart olan kiraya verenle {igiincii
kisi arasindaki baglantinin varligini ispat kiilfeti de ytliklenecektir. Bu nedenle ii¢ilincii
kisi kavramimnin kirac1 ile baglantili islemi yapan herhangi biri seklinde genis
anlasilmasi gerektigi kanaatindeyiz.

Tirk Borglar Kanunu’na gore kira sozlesmesine baglanan gecerli bir
baglantili islemin varlig1 i¢cin genel ve 6zel gecerlilik sartlar1 vardir. Genel gecerlilik
sartlar1, biitlin hukuki islemlerin gecerliligi icin aranacak olan genel sartlardir.
Taraflarmn fiil ehliyetine sahip olmasi; baglantili islemin, emredici hukuk kurallarina,
ahlaka, kamu diizenine kisilik haklarina aykir1 veya imkénsiz olmamasi
gerekmektedir. Baglantili islemi olusturan irade beyaninin yanilma, aldatma veya

korkutma ile sakatlanmamis olmasi1 da gerekmektedir. Son olarak baglantili islemi
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olusturan irade beyaninin belli bir sekilde gerceklesmesi gerekiyorsa bu sekle uygun
olmasi1 da aranmaktadir.

Baglantili islemin 6zel gecerlilik sart1 ise, Tirk Bor¢lar Kanunu’nun 340.
maddesinde sayilan unsurlardan en az birinin gerceklesmemis olmasidir. Buna gore
baglantili islem; baglantili islemin konut veya c¢atili igyeri kira sodzlesmesinin
yapilmasi veya siirdiiriilmesine baglanmamasi veya kiracinin yararma bir islem
olmast veya baglantili islemin kiralananin dogrudan kullanimiyla ilgili olmasi
halinde gegerlidir. Bu sayilan hususlardan birinin olmasi baglantili islemin gecerliligi
i¢in yeterlidir. Hemen belirtelim ki, baglantili islemin 6zel gecerlilik sart1 gerceklesse
dahi, genel gecerlilik sartlarindan birine aykirt ise yine gegersizliginden
bahsedilecektir. Ancak bu durumda, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 340. maddesine gore
degil; Turk Borg¢lar Kanunu'nun 27. maddesine gore butlan yaptirimina tabi
olacaktir.

Baglantili islem gecerlilik unsurlarini tasimamasi halinde gecersiz olacaktir.
Ancak bu gegersizlik kira sézlesmesine etki etmez. Kira sozlesmesi gegerliligini
korur; yani kismi gegersizlik olur. Fakat bu kismi gecersizlikte, Tiirk Borglar
Kanunu’nun 27. maddesinin ikinci fikrasi geregi, taraflarin farazi iradelerine
bakilmaz. Daha dogrusu taraflarin farazi iradeleri kira sdzlesmesinin devamina
yonelikmis gibi hareket edilir. Kirac1 baglantili islemin gecersizligini, hakkin kotiiye
kullanimi1 olusturmamak sartiyla, her zaman 6ne siirebilir.

Baglantili iglemin gecersizligi halinde islem bastan itibaren gegersiz olacaktir.
Bu durumda bu hukuki islem geregi alinan seylerin iadesi gerekecektir. Ayrica kira
bedeli, sayet baglantili islem konusunu da i¢ine alacak sekilde belirlenmisse bunun
da indirilmesi gerekecektir. lade yiikiimliiliigii konusunda doktrinde iki farkli goriis
One siiriilmiistiir. Birinci goriise gore; iade, sebepsiz zenginlesmeye gore
gerceklesecektir. Diger goriise gore ise sozlesmeye gore gerceklesecektir. Sebepsiz
zenginlesme goriisiinde kiracinin baglantili islem nedeniyle yerine getirdigi edimler
ayni degilse, sebepsiz zenginlesme ile geri isteyebilir. Ayni ise, istihkak davasi,
tasinmazlarda ise tapu kaydmin diizeltilmesini talep etmesi miimkiindiir. Kiraya
veren veya lgclincii kiginin baglantili iglem nedeniyle verdikleri seyleri sebepsiz
zenginlesme ile istemeleri miimkiin degildir (TBK m. 81). Ancak maddi bir edimde
bulunmuslarsa bunun iadesini istihkak davasiyla tasinmazlarda ise tapu kaydinin

diizeltilmesi ile geri almalari miimkiindiir. lade talebinin sdzlesmeye dayanacagini

148



One siiren goriiste esasen basit kismi butlan yaptirimi yerine degistirilmis kismi
butlan yaptirnmi benimsendiginden, ayakta kalan sozlesmeye ait iade
yikiimliliiglinin de sozlesmeye gore gerceklesecegi agiktir. Ancak kanunun agik
ifadesi karsisinda bu goriise katilmak miimkiin degildir.

Uygulamada karsilagilabilecek baglantili islem halleri; kiraciya kiralanani
satin alma yiikiimliiliigii yiiklenmesi, kiracinin konutu veya isyerini kullanma hakkini
saglayan sirketin paymi satin alma yiikiimliiligi yiiklenmesi, kiraciya mobilya satin
alma veya sigorta sozlesmesi yapma yilikimliligi yiikklenmesi seklinde ortaya
c¢ikabilir.

Kiractya kiralananin igindeki mobilyalar1 satin alma yiikiimliligi
yiiklenmesine iligkin su hususun altin1 ¢izmeyi uygun buluyoruz. Tiirk Borglar
Kanunu'nun 340. maddesi konut ve catili isyeri kiralarina iligkin ayrimda
diizenlenmistir. Bu hiikmiin kanaatimizce ne yazik ki iiriin kirasina konu olan ¢atil
igyeri kira sozlesmelerinde uygulanmasi Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 358. maddesi
karsisinda mimkiin degildir. Oysaki baglantili isleme iliskin diizenlemeye daha
ziyade isyeri kira sozlesmelerinde ihtiya¢ vardir. Bu agidan hiikmiin iiriin kirasina
konu ¢atili igyeri kira sézlesmelerini de icine alacak sekilde diizenlenmesi uygun
olurdu.

Tirk Borglar Kanunu’nun 340. maddesinin gerekgesinde “kiralananla ilgili
bir sigorta sozlesmesi yapmayi TUstlenmesi durumunun gecerli olmayacagi”
belirtilmesine ragmen bu baglantili islem, kanaatimizce s6zlesmenin karsi tarafini
secme hakki kiraciya tanindigi veya kiraya verene ait risklerin kiraciya
yiiklenmemesi halinde gegerlidir. Keza kiract giivence vermemisse, kiraciya kendi
sorumluluk alanindaki risklere karsi sigorta sdzlesmesi yaptirilmasi da ilk bakista,
kiraya verenin kira iligkisini kétiiye kullanimi olarak nitelendirilemez.

Isyeri kiralarinda kiracinin senelerce islettigi isyerini baska bir kiraciya
devretmesi halinde uygulamada alinan hava parasi da baglantili islem olusturabilir.
Devreden kiract burada iigiincii kisi konumundadir. Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun
323/T’de yer alan kiracinin isyeri kira sdzlesmelerinde hakli bir sebep olmaksizin kira
iligkisinin devrine iliskin rizasin1 vermekten kacinamayacagina iligkin hiikiim de
kanaatimizce hava parasinin alinmasina ortam hazirlamaktadir. Isvicre’de bu sekilde
baglantili islem olusmasi icin kiraya verenin de bunu bilmesi gerektigi One

striilmiistiir. Ancak kanaatimizce kanunda yer almayan bdyle bir sinirlamay1
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getirmek hiikmiin uygulama alanini daraltacagi gibi, aslinda kanunda var olmayan bir
sartin daha ispatinin kiracinin {izerine birakilmasi anlamina gelecektir.

Kira sozlesmesinin yapilmasina veya siirdiiriilmesine, kiracinin kiraya
verenden ayni zamanda belli araliklarla belirli bir mal satin almay1 {istlenmesinin
baglanmasi halinde de bir baglantili islem vardir. Ancak pratikte boyle bir
sozlesmeye konu malin kiralananda kullanilabilecek olan bir mal olmasi beklenir.
S6z konusu malin satin alinmasi, kiralananin kullanimi ile dogrudan dogruya ilgili
oldugu siirece gecerli bir baglantili islem olusturur. Ancak bu islem onun ekonomik
gelecegini tehlikeye atacak olursa o zaman kelepceleme sozlesmesi olusturdugundan
bahsedilebilir.

Baglantili isleme iliskin hiikiim, kamu diizenine iligkin bir emredici hukuk
kuralidir. Ancak 818 sayili Borglar Kanunu zamaninda gegerli olarak kurulmus bir
kira s6zlesmesine baglanan baglantili islem varsa bunun gecersizligi 6098 sayili Tiirk
Bor¢lar Kanunu’nun yiiriirliige girmesinden sonra ileri siiriilemez. Ancak s6z konusu
kira sozlesmesine baglantili islemin yiirtrliige girdigi tarihten sonra (erteleme
kapsaminda olmayan kira sozlesmeleri i¢in 01.07.2012, digerleri i¢in 01.07.2020) bir
baglantili islem baglanmissa o zaman gegersizligi one siirtilebilir. Baglantili isleme
iligkin hiikmiin yiirirliigii baz1 kira sozlesmeleri icin ertelenmistir. 6353 sayili
kanunla 04.07.2012 tarihinde yapilan degisiklige gore kiracis1 6zel hukuk veya kamu
hukuku tiizel kisileri olan kira sézlesmeleri ile Tiirk Ticaret Kanunu anlaminda tacir
sayllan kisilerden olan kira sozlesmelerinde 01.07.2020 tarihine kadar
uygulanmayacaktir.

Baglantili isleme iligkin agilabilecek davalarda gorevli mahkeme gegerli bir
kira sozlesmesine dayandigi siirece sulh mahkemesidir. Baglantili islemin
gecersizliginin tespitine iliskin agilacak olan davada bir kesin yetki kural
olmadigindan davalinin yerlesim yeri mahkemesinde veya sozlesmenin ifa yeri
mahkemesinde goriilecektir. Burada davali kiraya veren veya iigiincii kisi olacaktir.
Baglantili islemin gegersizligi nedeniyle kiracinin kira bedelinin indirilmesine iliskin
dava da davalinin yerlesim yeri mahkemesi veya s6zlesmenin ifa yeri mahkemesinde
acilabilir. Baglantili islemin gecersizligi nedeniyle kiracinin culpa incontrahendo
veya sebepsiz zenginlesme nedeniyle agmis oldugu davaya ise davalinin yerlesim

yeri mahkemesinde bakilacaktir. Baglantili islemin gegersizligi nedeniyle
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acilabilecek tapu kaydinin diizeltilmesi davasi ise tasinmazin bulundugu yer
mahkemesinde agilacaktir. S6z konusu davalar basit yargilama usuliine tabidir.
Baglantili islemin gegersizligini one slirmek, hakkin kotiye kullanimi
olusturmamak sartiyla herhangi bir siireye tabi degildir. Ancak gegersiz baglantili
islemin gecersizliginden dogan alacaklar zamanasimina tabidir. Gegersiz baglantili
islem nedeniyle agilabilecek davalardaki zamanasimi siireleri ise sOyledir: Sebepsiz
zenginlesme davasi icin geri isteme hakkini 6grendigi tarihten itibaren iki yil,
baglantili islemin yapildig: tarihten itibaren on yil i¢inde; kira donemsel ddeniyorsa
kira bedelinde indirim nedeniyle agilacak dava bes yil iginde, toptan ddeniyorsa on
yil i¢inde dava acilabilir. Istihkak davasi ile tapu kaydinin diizeltilmesi davas1 ayni

hakka dayandigindan zamanasimi siiresine tabi degildir.
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