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KiRA SOZLESMESINDE KiRAYA VERENIN AYIPTAN DOGAN
SORUMLULUGU

Calismamiz, temel olarak ii¢ ana boliimden olusmaktadir. i1k boliimde, kiraya
verenin ayiptan dogan sorumlulugunun tammm ve hukuki niteligi agiklanmaya
calistlmustir. Tkinci boliimde, kiraya verenin ayiptan dogan sorumluluguna
basvurulabilmesi i¢in gerekli olan sartlar incelenmistir. Uciincii boliimde ise, kiraya
verenin ayiptan dogan sorumlulugu hiikiimleri cercevesinde gerceklesen
sorumlulugunun kapsami Yargitay kararlari ile somutlastirilarak ele alinmaya

calisilmusgtir.

Anahtar Kelimeler: Kiraya Verenin Ayiptan Dogan Sorumlulugu, Ayip Kavramu,

Kiracinin S6zlesmeyi Feshetme Hakki.
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ABSTRACT

OWNER’S WARRANTY AGAINST DEFECTS IN THE RENTAL
AGREEMENT

Our study consists of three main chapters. In the first chapter, owner’s warranty
against defects in the rental agreement and its legal facts were defined. In the
second chapter the requirements for applying owner’s warranty against defects in the
rental agreement was examined. In the third chapter, we tried to handle the realization
of the owner’s warranty against defects in the rental agreement’s responsibility

clauses with contain of the high court decisions.

Key Words: Owner’s Warranty Against Defects in the Rental Agreement, The
Concept of Defect, The Right of Owner to Cancel the Rental Agreement.

iv



ONSOZ

Toplumsal ihtiyaglarin ¢esitlik kazanmasi ile birlikte, toplumdaki her birey
diger bireylerle etkilesim halinde olmak ve onlarla hukuki iliski kurmak zorunda
kalmaktadirlar. Toplumlar igerisinde ihtiyaglarin benzerlik gosteriyor olmasina
ragmen ekonomik sartlarin farklilik gostermesinden dolay1 her birey ihtiyaci olan
esyayr alamamaktadir. Satin alma isleminin belirli diizeyde ekonomik giicii
gerektirmesinden otiirii kiralama kurumu oldukga sik tercih edilen ve son derece
pratik bir hukuki islem olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Kira sézlesmesi her kesimden
bireyin dogrudan veya dolayli olarak karsilastigi bir hukuki islem tiirii olarak
karsimiza c¢ikmaktadir. Kira sozlesmesi, satin alinmasi ¢ok yiiksek meblaglari
gerektiren ve bireylerin barinma ihtiyacinm1 karsilamasi agisindan zaruri olan
konutlarin kiralanmasi seklinde oldukga sik bir sekilde karsimiza ¢ikmaktadir. Ayni
zamanda son zamanlarda degisen ekonomik dengeler bireylerin araglarini dahi satin
almak yerine kiralama yoluna gittigini gérmekteyiz. Bu sebeple toplumun biiyiik bir
kisminin kira sézlesmesinde kirac1 veya kiraya veren sifatiyla bir veya daha fazla

kira s6zlesmesinin tarafi oldugunu sdylememiz yanlis olmayacaktir.

Genel olarak kira sozlesmeleri, kullanmanin ve esyadan yararlanmanin bir
ivaz karsiliginda devrini konu edinen sdzlesmelerdir. Baska bir anlatimla, kira
sozlesmesi, kiralananin kullaniminin kiraya veren tarafindan kiractya birakildigi,
kiractnin da bu kullanimin karsihiginda bir bedel 06demeyi iistlendigi
sozlesmelerdir(TBK m. 299). Kira sozlesmelerinde sdzlesmeye konu olan mal ya
da hak kiractya tamamen devredilmemekte, yalnizca bir siireligine onun
kullanimina birakilmaktadir!. Dolayisiyla kira sdzlesmelerinde, kiraya verenin
sOzlesme yapildiktan sonra ilk borcu kiralananin kiraciya teslim edilmesidir. Ancak
kira sozlesmeleri niteligi geregi siirekli edimli bir sézlesme oldugu i¢in kiraya
verenin borcu bu teslim ile bitmemektedir. Kiraya veren kiralanani sdzlesmede
kararlagtirilan kullanim amacina uygun sekilde s6zlesme siiresi boyunca da

bulundurmak zorundadir. Bu yiikiimliligine aykir1 davranmasi halinde,

! Tandogan, Haluk, Borglar H_ukuku, Ozel Borg iliskileri, C. 1/2, Ugiincii Tipki Basimdan Dérdiincii
Tipki1 Basim, Vedat Kitapgilik, Istanbul, s. 1.



kiralanandaki ayiptan kiraya verenin sorumlulugu giindeme gelecektir(TBK m.
301). Kira sozlesmelerinde en sik karsimiza ¢ikan ve bir¢ogumuzu da ilgilendiren
“Kiraya Verenin Kiralanandaki Ayiptan Sorumlulugu” tezimizin konusunu

olusturmaktadir.

vi
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GIRIS

6098 sayilh Tiirk Bor¢lar Kanunu ile beraber, calismamizin konusunu
olusturan kiraya verenin kiralanandaki ayiplardan sorumlulugunu diizenleyen
hiikiimlerle 6nemli degisiklikler yapilmistir. Bununla birlikte 818 sayili Borglar
Kanunu doneminde diizenlenmemis olan yeni hiikiimlere de yer verilmistir. Biz de
bu calismamizda 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nu esas alacak olmakla birlikte
yer yer eski ve yeni hiikiimler 818 sayili Bor¢lar Kanunu ile karsilastirmali olarak da
ele alinacaktir. Ilk olarak kiralananmn kiraciya 6nemli ayipla teslim edilmesi
durumunda, kiraciya isterse borglu temerriidiine iliskin hiikiimlere bagvurma, isterse
bor¢lu temerriidiine iliskin hiikiimlere bagvurma, isterse kiralananin teslimden sonra
ayipl hale gelmesinden kiraya verenin sorumluluguna bagvurma imkan1 taninmistir
(TBK m. 304). Kiraci, kiralananin sézlesmede kararlastirilan kullanim seklini
etkileyen ayiplarin bulunmasi halinde bu ayiplarin varlifindan kiraya verenin
haberdar olmasi, ayibin giderilmesine kadar gecen siire i¢in kira bedelinden ayipla
orantilt bir indirimin yapilmasini talep edebilecektir (TBK m. 307). Kiraci lehine
olan bu imkanlarin yaninda kiraya veren de, kiralananin ayipli olmasi durumunda,
ayibt gidermek yerine, kiralanant makul bir siire igerisinde ayipsiz bir benzer ile
degistirmeyi tercih edebilecegi gibi; kiraciya ayipli malin benzerini verip, ugradigi
zararlar1 da tazmin ederek onun diger haklarin1 kullanmasini 6niine gegebilir (TBK

m. 306/ITI-1V).

Calismamizda ilk bolimde, kiraya verenin ayiptan sorumlulugunun tanimi
yapilarak, bu sorumlulugun hukuki niteligi ve 6zellikleri doktrindeki goriisler ve
cikardigimiz sonuglar neticesinde acgiklanmaya calisilacaktir. Devaminda ise,
kiracinin kiraya verenin ayiptan sorumluluguna bagvurabilmesi i¢in bulunmasi
gereken sartlar incelenecek, kiralananda teslim sirasinda bulunan ve daha sonra
ortaya c¢ikan ayip kavrami agiklanacaktir. Son bolimde ise, kiraya verenin
kiralananin ayipli olmasi durumunda sorumlulugunun kapsami, TBK hiikiimleri
dogrultusunda incelenmeye caligilacaktir. Bu béliimde oncelikle, kiralananin ayipl
olmas1 halinde kiracinin sahip oldugu hakla ayrintili olarak incelenecektir. Bu

boliime, kiralananin ayipli olmast durumunda kiracinin sahip olacagi haklar

1



zamanasimi sliresi agisindan degerlendirilerek sonlandirilacaktir. Calismamizin
genelinde, uygulamadan karsilasilan 6rnekler Yargitay kararlar ile somutlastirilarak

incelenmeye calisilacaktir.



BIRINCI BOLUM

KiRAYA VERENIN KIRALANANDAKI AYIPLARDAN
SORUMLULUGUNUN TANIMI —- HUKUKI NITELIiGi -
OZELLIKLERI

I. Genel Olarak

TBK m. 299; “Kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullanilmasini veya
kullanmayla birlikte ondan yararlamlmasim kiraciya birakmay, kiracinin da buna karsilik
kararlagtirilan kira bedelini ddemeyi iistlendigi sozlesmedir.” demek suretiyle kira
sO0zlesmesinin tanimini yapmistir. Ancak bu tanim doktrinde, genel kira sézlesmesi
ile birlikte {iriin kirasin1 da kapsayacak sekilde diizenlenmesine ragmen, iiriin elde
etmeyi saglayan ‘haklar’mm bu maddeye dahil edilmemis olmasi sebebiyle

elestirilmektedir?.

Kira sozlesmesi, taraflarin karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlarinm
iletmeleri ile kurulan rizai bir sozlesmedir’. Tam iki tarafa bor¢ yiikleyen kira
sOzlesmesinde, kiraya veren, sdzlesme ile kullaniminin ve yararlanilmasinin kiraciya
devredilmesi kararlagtirilan kiralanani, sdzlesmede kararlastirilan kullanim sekline
elverigli sekilde teslim etme yiikiimliiliigii altina girerken, kiracidan bunun
karsihiginda kira bedeli isteme hakkini elde etmektedir. Kira sdzlesmesi, siirekli
edimli bir sézlesme oldugu icin kiraya veren kiralanani1 sézlesmede kararlastirilan
sekilde teslim etmekle sozlesmeden dogan borcundan kurtulmus olmaz. Kiraya
verenin borcu, kiralanan1 sozlesmede kararlastirilan sekilde teslim etmek ve

sOzlesme siiresi boyunca da kiracinin kullanimima elverisli  bir sekilde

2 Yavuz, Cevdet, Acar, Faruk, Ozen, Burak, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), 6098
Sayili Borglar Kanunu’na Goére Giincellenmis 10. Baski, Beta Basim Yayim, Istanbul, 2014, s.
181; Giimiis, Mustafa Alper “Yeni” 6098 iirk Borglar Kanunu’na Goére Kira Sozlesmesi, 2.
Baski, Vedat Kitapcilik, Istanbul, 2012, s. 22; Nuhoglu, Beyza, Tiirk Borglar Kanunu’na Gére
Kiraya Verenin Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu, Bahgesehir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2013, s. 4.

3 Tandogan, a.g.e., s. 110. Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 181; Giimiis, a.g.e., s. 22.



bulundurmaktir. Dolayistyla, kiracinin sézlesmeden elde etmeyi hedefledigi menfaat
sOzlesmenin gegerlilik siiresi boyunca devam ettigi i¢in kira sézlesmesinden dogan

borcunu da ¢ogunlukla irat seklinde dénemli edimler halinde ddemektedir®.

Kira s6zlesmesinin kurulabilmesi igin, kiraya verenin kiracinin kullanimina
biraktig1 bir kiralanan, kiracinin bu kullanim karsiliginda kiraya verene 6demesi
gereken bir kira bedeli, kiraci ile kiraya verenin sézlesme konusu ve kira bedeli ile
ilgili karsilikli anlagsmalarinin olmas1 gerekmektedir. Kira s6zlesmesinde amag zaten
kiracinin kiralanan1 kullanmasi ve bu kullanim karsiliginda kiraya verene kira
bedelini 6demesidir. Kira bedelinin yalnizca Tirk Lirast karsiligi olmasi sart
degildir. Taraflar bir deger kaydi, yabanci para veya misli esya olarak da kira

bedelini belirleyebilirler’.

Tirk Borglar Kanunu gerek kiraciya gerekse de kiraya verene verilen bir
takim haklarin yaninda borglar da yiiklemektedir. TBK’nun 313-319. maddelerinde
taraflarin diizenlenmistir. Bu diizenlemeye gore, kira sdzlesmesinde kiraya verenin
asli edimi kiralanan1 sozlesmede kararlastirilan sekilde teslim etmek ve sozlesme
siiresi boyunca da aymi sekilde bulunmasini saglamaktir. Kiraya verenin teslim
borcunun yerine getirmesi ic¢in kiralanam1 mutlaka sekli olarak teslim etmesi
gerekmez. Kiracinin kiralanani kullanmasina veya taginmasina uygun hale getirmesi
de yeterli olacaktir®. Ancak kiraya verenin sézlesmeden dogan bu borcunu ifa etmis
olmasi i¢in yalnizca teslim yeterli degildir. Kiraya verenin bu kiralanani sézlesmede

kararlastirilan kullanmim amacini yerine getirmeye uygun gsekilde teslim etmesi

4 Tandogan, a.g.e., s. 110; Giimiis, a.g.e., s. 23; Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 182; Giimiis,
Mustafa Alper, Borglar Hukuku, Ozel Hiikiimler, Cilt-I, Vedat Kitapgilik istanbul (Borglar), s.
280; Zevkliler, Aydin, Havutcu, Ayse, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 9. Baski, Seckin
Yaymcilik, Ankara, 2007, 159; Aral, Fahrettin, Ayranci, Hasan, Tiirk Borglar Hukuku, Ozel
Borg liskileri (Borglar), Ankara, 2014, 207; Erdogan, Hasan, Tahliye, Kira Tespiti, Kira Alacag
ve Tazminat Davalari, Adalet Yaymlari, Ankara, 2010, s. 3; Aydogdu, Murat, Kahveci, Nalan,
Tiirk Borglar Hukuku, Ozel Borg Iliskileri, Adalet Yaymevi, Ankara, 2014, s. 387; Nuhoglu,
a.g.e.,s. 4.

5 Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 184; Yavuz, Kira, s. 2863; Akyigit, a.g.e., s. 69; Zevkliler,
Havutcu, a.g.e., s. 170; Aral, Ayranci, a.g.e., s. 211; Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s. 378; Nuhoglu,
a.g.e.,s.S.

® Tandogan, a.g.c.. s. 110; Yavuz, Kira, s. 3190; Aral, Ayrancy, a.g.e., s. 210; Zevkliler, Havutcu,
a.g.e.,s. 194.



gerekmektedir. Bu sekilde bir teslimin olup olmadigina karar verilebilmesi igin

s6zlesmeye bakilmali ve somut olayin 6zellikleri dikkate alinmalidir’.

Kira sézlesmesinin belki de en 6nemli 6zelligi olan siirekli bir borg iliskisi
olmas1 nedeniyle, kiraya veren teslimden sonra kiralanani sézlesme siiresi boyunca
sozlesmede Ongoriilen kullanima uygun bigimde bulundurmakla yiikiimlidiir. Bu
yukiimliilik ile kiralananin kirac1 tarafindan kullanilmasini engelleyici veya

sinirlayict durumlarin engellenmesi amaglanmaktadir.

Kiraya verenin kiralanandaki ayiptan dogan sorumlulugu, onun kiralanani
sozlesmede kararlastirilan sekilde teslim ve soOzlesme siiresince de bu sekilde
bulundurma borcunu tamamlar nitelikte bir borg¢tur. Ciinkii kiraya verenin kiracinin
sOzlesme siliresinin sonuna kadar kiralanandan sozlesme yaparken elde etmeyi
amacladigi menfaate uygun sekilde yararlanabilmesi, kiraya verenin kiralanani
sOzlesmede kararlastirilan sekilde teslim ve bulundurma borcunu yerine getirmesi ile
miimkiin olacaktir. iste kiraya verenin kira sdzlesmesi siiresi boyunca kiralanam
sOzlesmede kararlastirilan kullanima uygun sekilde bulundurma borcunu ihlal etmesi

halinde kiralanandaki ayiptan kaynaklanan sorumlulugu devreye girecektir®.

Kiraya verenin ayiptan sorumlulugunu, onun kiralanan1 soézlesmede
kararlagtirilan  gekilde bulundurma borcu bashgt altinda inceleyen yazarlar
bulunmaktadir. Zaten kiraya verenin ayiplardan sorumlulugunu kiralanani
sOzlesmede kararlagtirilan sekilde bulundurma borcunun kapsaminda oldugunu kabul
etmektedirler’”. Buna karsin doktrinde bazi yazarlarin, kiralanam sdzlesmede
kararlastirilan sekilde bulundurma borcu ile kiraya verenin ayiptan kaynaklanan
sorumlulugunu farkli basliklar olarak incelemektedir'®. Biz de bu ¢alismamamizda

kanun koyucunun diizenlemesine paralel olarak kiraya verenin ayiplardan

7 Giimiis, a.g.e., s. 95; Yavuz, Kira, s. 3189; Nuhoglu, a.g.c., s. 6.

$ Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, Giimiis, Borglar, s. 314; Giimiis, a.g.e., 99; Inceoglu, Murat,
Kira Hukukunda Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanci
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2013, C. 9, S. 103-104, s. 52-88.

® Zevkliler, Havuteu, a.g.e., s. 193; inal, Tamer, Borca Aykirilik ve Sonuglari, Papatya Yaymecilik
Egitim, Istanbul, 2009, s. 280; Akyigit, a.g.e., s. 76; Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s. 387; Nuhoglu,
a.ge.,s. 7.

10 Tandogan, a.ge., s. 111; Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 193; Giimiis, Borglar, s. 315;
Giimiis, a.g.e., s. 99; Yavuz, Nihat, Ayiph Ifa, Seckin Yaymncilik, Ankara, 2008, (Ayiph Ifa) s.
180; Aral, Ayranci, a.g.e., s. 226; Nuhoglu, a.g.e., s. 7.



sorumlulugu ile kiralanam1 soézlesme siiresi boyunca sozlesmede kararlastirilan

sekilde bulundurma borcunu ayr1 bagliklar altinda inceleyecegiz.

I1. Kiraya Verenin Kiralanandaki Ayiplardan Sorumlulugunun

Tanimi

Kira sozlesmeleri bilindigi ilizere tam iki tarafa bor¢ yiikleyen
sozlesmelerdendir. Bu 06zelliginden dolay1 kira sozlesmelerinde kiract ve kiraya
verenin karsilikli edimleri yerine getirmeleri gerekmektedir. Kiraya veren, kiralanani
sozlesmede kararlagtirilan sekilde teslim etmek ve s6zlesme siiresi boyunca da ayni
sekilde bulundurmakla yiikiimliidiir. Kiracinin yiikiimliiliigii ise bu siire zarfinda
kiraya verenin ediminin karsilig1 olan kira bedelini 6demek olacaktir. Ancak kiraya
veren edimini tam olarak yerine getirmezse yani ayipl ifa edilmisse bu edimler
arasindaki dengesizlik ortaya ¢ikacaktir. Iste bu sekilde bozulmus olan edimler arasi
dengesizligi kanun koyucu kiraya verenin ayiba karsi sorumlulugu kurumu ile
gidermeye caligmistir. Dolayisiyla kiraya verenin ayiptan sorumlulugunun amaci

kiracinin ifa menfaatini korumaktir'!.

Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 301. maddesine gore, kiraya veren, kiralanani
sozlesmede kararlastirilan tarihte ve sozlesme siiresi boyunca sozlesme yapilirken
ongoriilen kullanma sekline uygun bir sekilde bulundurmakla yiikiimlidiir. Kiraya
verenin kiralanandaki ayiplardan sorumlulugunun temelini de bu madde
olusturmaktadir. Dolayistyla kiraya veren kiralanan1 6ncelikle s6zlesme ile kiracinin
elde etmeyi amacladigi menfaate uygun sekilde teslim etmek zorundadir'?. Aksi
takdirde kiraya verenin kiralanandaki ayiplardan sorumlulugu giindeme gelecektir.

Diger bir anlatimla, kiraya verenin kiralanani sozlesmede kararlastirilan tarihte

' Sahiniz, Salih, Tacirler Aras1 Ticari Satimlarda Saticinin Ayiph ifadan (Ayipli Mal Tesliminden)
Sorumlulugu, Seckin Yayincilik, Ankara 2008, s. 27; Nuhoglu, a.g.e., s. 4.

>Tandogan, a.g.e., 2008, 5.109; Giimiis, a.g.e., s.101; Zevkliler, Aydin, Gokyayla, Emre, Borglar
Hukuku, Ozel Borg iliskileri, 13. Basi, Turhan Kitabevi, Ankara, 2013, 5.249; Hatemi, Serozan,
Arpaci, Borglar Hukuku, Ozel Béliim, Filiz Kitabevi, Istanbul, 1992, 5.161.



kiraciya teslim ederken kiralananin ayipsiz durumda olmasi ve kiracinin kiralanani

kullanmasini engelleyen veya sinirlayan bir sorun ihtiva etmemesi gerekmektedir.

Kira sozlesmeleri siirekli edimli sozlesmeler oldugundan dolay1r kiraya
verenin borcu kiralanani sozlesmede kararlastirilan sekilde teslim etmek ile bitmez.
Kiraya veren, TBK m. 301’e dayanan bir sorumlulugun dogmamasi i¢in kiralanani
sozlesme siliresi boyunca soOzlesmede kararlagtirilan nitelikte bulundurmakla

yiikiimliidiir'?.

Kiralananda olusan ayiplarin, kiralananda kullanmadan kaynaklanan sonradan
meydana gelebilecek asinma, bir tabiat olay1r veya iiglincii bir kisinin fiilinden
meydana gelmesi acisindan bir farklilik arz etmemektedir. Kiralananda olusan bu

ayiplarda da kiraya verenin sorumlulugu giindeme gelecektir'*.

Buraya kadar yaptigimiz agiklamalardan da anlasilacag tizere, kiralanandan
kullanimin1 s6zlesme ile kararlastirilan sekilde kiracinin yararlanmasini sinirlayan
veya ortadan kaldiran eksiklikler ayip olarak nitelendirmektedir'®. Kiracinin
kiralanandan sozlesme ile kararlagtirllan faydayr kismen veya tamamen
saglayamamasina sebep olan bu kusurlar, kiralananin sozlesmede kararlastirilan
sekilde teslim edilmedigini veya sonradan bu duruma diistiiglinii gosterir ve burada
da kiraya verenin sorumlulugu ortaya ¢ikar. Dolayisiyla TBK m.301’°de bahsedilen
kiraya verenin kiralanandaki ayiplardan sorumlulugu, kiralananin teslim sirasinda
sOzlesme ile kararlagtirilan sekilde olmamasi veya daha sonradan kiracinin sozlesme

yapilirken amaglanan faydayi elde etmesini engelleyecek hale gelmesi durumunda

13" Aral, Ayranci, a.g.e., s.226; Giimiis, a.g.e., s. 105; Giimiis, Borglar, 2013, s.314; Hatemi,
Serozan, Arpaci, a.g.e., s. 162; Zevkliler, Gokyayla, a.g.c., S. 264; Yarg. 3. HD., 1353/1961 E.,
1961/9473 K.; “ Kiralananin apartman dairesinin altindaki diikkdnin once bakkaliye egyasi satan
yer iken sonradan lokanta olarak kullanilmasi sonucu meydana gelen koku ve dumandan zarar
goren kiracinin bu koku ve dumanin yok edilmesini kiralayandan istemeye hakki vardwr.” (Kaya,
Ummiihan; Tik Hukukunda Kiraya Verenin Kiralananin Ayiplarindan Sorumlulugu, Adalet
Yaymevi, Ankara, 2014, 5.52.)

4 Kaya, a.ge.,s. 52.

5 Tandogan, a.g.e., s.111; Giimiis, a.g.e., s. 107; Giimiis, Borglar, s.315; Kok, Yasin; Borglar
Kanunu ve Yeni Borglar Kanunu Tasarisina Gore Kiraya Verenin Ayiba Karsi Tekeffiil Borcu,
Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yaymlanmams Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul,
2007, s. 49; Yavuz, Nihat, Yeni TBK ve HMK’ya Gore Kira S6zlesmesinin Feshi (Tahliye), Kira
Bedelinin Belirlenmesi, Kira Alacagi ve Tazminat Davalari, Genisletilmis 2. Baski, Ankara, 2013,
5.63; Acar, Faruk; Kira Hukuku Serhi (TBK n.200-312), 2. Baski, Beta Basim Yayin, Istanbul,
2015, s.186; Cabri, Sezer, 6098 Sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gore Kiraya Verenin Ayiptan
Sorumlulugu, Adalet Yaynevi, Ankara, 2013, s.47.



dogan sorumluluktur diyebiliriz. Burada bahsedilen ayip, kiralanandan elde edilmesi
amaglanan faydanin saglanmasini tamamen engelleyen veya biiylik Olgiide
engelleyen ayiplardan olabilecegi gibi, kiralananin kullanimini 6nemli 6&lgiide

engellemeyen bir ayip da olabilir'®.

Daha o6nce de degindigimiz gibi kiraya verenin kiralanandaki ayiplardan
sorumlulugu dolayisiyla kiraya veren kiralanani sozlesmede kararlastirilan sekilde
kiraciya teslim etmek ve s6zlesme siiresince de ayni sekilde bulundurmakla yiikiimlii
oldugundan dolay1i, TBK m. 301°de kiraya verenin ayiptan sorumlulugu; kiralananin
teslim anindaki ayplarindan sorumlulugu ve kiralananmin sézlesme devam ederken
ayipli hale gelmesinden kaynaklanan sorumluluk olmak tizere ikiye ayrilarak
diizenlenmistir. Dolayisiyla kiraya verenin kiralanandaki ayiplardan sorumlulugu

s6zlesme sona erinceye kadar devam etmektedir!’.

III. Kiraya Verenin Kiralanandaki Ayiplardan

Sorumlulugunun Hukuki Niteligi

A. Kiraya Verenin Ozel Nitelik Bildirmedigi Durumlarda

Ayiplardan Sorumlulugunun Hukuki Niteligini A¢iklayan Goriisler

1. Kiraya Verenin Ayiplardan Sorumlulugunu Yanilma

Hiilkiimlerine Goére Aciklayan Goriis

Bir sozlesme kurulurken taraflar karsilikli ve uygun irade beyanlarim
iletmelerine ragmen yaptiklar1 beyan ile iradeleri arasinda istenmeyerek olusmus
uyusmazlik hali hukuki anlamda “yanilma” olarak adlandirilmaktadir'®. Tiirk Borglar

Kanunu’nun 30 ile 35. maddeleri arasinda yanilma kurumu diizenlenmistir. Bu

16Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s.220; Tandogan, a.g.e., s. 111; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e.,
s.251; Aral, Ayranci, a.g.e., s.226; Cabri, a.g.e. 47; Bilge, Necip, Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg
Miinasebetleri, Ankara, 1971, s. 151; Goktiirk, Hiiseyin Avni, Bor¢lar Hukuku, Akdin Muhtelif
Nevileri II. Kisim, Ankara, 1951, s. 425; Aydinhymm, Suat, Tirk Hukukunda Adi Kira
S6zlesmesinin Son Bulmasi, Ankara, 1973, s. 41.

1Kok, a.g.e.,s. 19; Cabri, a.g.e., s. 48.

'8 Reisoglu, Sefa, Tiirk Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Beta Basim Yayin, Istanbul, 2014, s. 114;
Oguzman, M. Kemal, Oz, M. Turgut, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Vedat Kitapgilik,
Istanbul, 2014, s. 94; Feyzioglu, a.g.e., s .123; Antalya, O. Gokhan, Bor¢lar Hukuku, Genel
Hiikiimler, Cilt I, 2. Baski, Istanbul, 2013, s.220.



diizenlemeye gore, saikte yanilma, kisinin devam eden olaylar1 yanlis anlamasi,
bunlar hakkindaki degerlendirmeleri yanlis yapmasit ve bu konudaki beklenti ve
tahminleri yanlis yapmasidir. Dolayisiyla yanilmadan bahsedebilmek i¢in yanilan
kimse acisindan, yanildigim1 iddia etti§i durumu bilmeme ve istememe
gerekmektedir'®. Bilindigi iizere Borglar Kanunu’ndaki diizenlemede yanilma ile
ilgili olarak; “sézlesme kurulurken esash yanilmaya diisen taraf, sézlesmeye bagl
olmaz” ifadesiyle, her tiirlii yanilmanin degil ancak esasli yanilmanin kanunda gegen
sekliyle bir iptal sebebi olabilecegi ifade edilmistir. Dolayisiyla yanilmadan
bahsedebilmemiz i¢in bir kisinin, sézlesmenin niteliginde, konusunda, sézlesmenin
diger tarafinin sahsinda veya sézlesme konusu edimin miktarinda hataya diismiis
olmas1 gerekmektedir. Ancak bu gibi hallerde sozlesmenin iptaline sebebiyet

verebilecek bir yanilmadan bahsetmek miimkiin olacaktir®.

Doktrinde ileri siiriilmiis olan bir goriise gore’!; satim sozlesmelerinde
ayiptan sorumlulugun temelini, diger tarafin yanilmasi olusturur. Bilindigi iizere
ayiptan sorumluluk ve yanilma birbirinden farkli iki ayr1 kurumdur. Ancak
birbirinden ayr1 iki kurum olan ayiptan sorumluluk ve yanilmanin sartlarinin ayni
olayda gerceklesmesi de miimkiin olabilmektedir’®>. Bazi durumlarda kiraci,
sOzlesmenin kurulmasi sirasinda yanilabilecegi gibi, kiracinin yanilgiya diistiigii bu

hususun kiralananin ayipli olmasina neden olmasi da miimkiindiir.

Iki kurumu ayr1 ayr1 incelemek gerekirse, yanilma sozlesmenin kurulmasi
sirasinda ortaya cikan bir irade bozuklulugu iken, ayip sézlesmeden kaynaklanan

borcun ifasi ile ilgilidir. Kanun koyucu yanilma hallerinde yanilan tarafa sézlesmeyi

19 Nomer, Haluk N., Bor¢lar Hukuk Genel Hiikiimler, Beta Basim Yayn, Istanbul, 2013, s. 61;
Hatemi, Hiiseyin, Gokyayla, Emre, Bor¢lar Hukuku Genel Béliim, Vedat Kitapeilik, Istanbul,
2015, 5.87.

20 Oguzman, Oz, a.g.e., s. 94; Reisoglu, a.g.e.. s. 119; Hatemi, Gokyayla, a.g.c., 5.97; Nomer, a.g.c.,
s.181.

2l Edis, Seyfullah, Tirk Borglar Hukukuna Gére Saticinin Ayiba Karsi Tekeffiil Borcu, Ankara,
1963, 5.22; Cabri, a.g.e., s. 50..

22 Ogretide baz1 yazarlar (Baltal,, a.ge., s. 8; Nuhoglu, a.ge., s. 12, Yavuz, Cevdet, Ozellikle
Tiiketicinin Korunmasi Sorunu Bakimindan Saticinin Satilanin  Ayiplarindan Sorumlulugu,
Istanbul, 1989; (sorumluluk), s. 20.) Bu gériise dayanak olarak Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun
E: 1958/15, K. 1958/6, T. 04.06.1958 sayili karar1 ornek gosterilmektedir. Mahkeme bir
uyusmazliga iliskin kararinda, bir olaya kanunun iki ayr1 hiikkmiiniin uygulanabilecegini agiklarken
bu duruma oOrnek olarak da satis sozlesmesinde satilanin ayipli olmast halinde eski Borglar
Kanunu’nun 203. veya ,31. maddesine dayanarak sozlesmenin feshedilebilecegini belirtmistir;
Cabri, a.g.e., s. 50..



iptal etme imkani saglamistir. Ancak, s6zlesme konusu edimin ayipli olmasi halinde
sOzlesmeyi iptal etme hakki bulunmayip, sozlesme gecerli bir sekilde kurulurken
sO6zlesme konusu edimde ayip olmasi sebebiyle borcun hi¢ veya geregi gibi ifa
edilmemis olmasi hali ortaya c¢ikmaktadir. Ayiptan sorumlulugun giindeme
gelebilmesi i¢in yalnizca ayibin varligindan haberdar olmama hali yeterli olmayip
bunun yaninda kanunda Ongoriilen kosullarin da gerceklesmesi gerekmektedir.
Halbuki sézlesme kurulurken taraflardan birinin kanunda isaret edilen hususlarda

esasl1 yanilmasi, yanilma hiikiimlerine basvurulabilmesi i¢in gerekli ve yeterlidir®.

Buraya kadar yaptigimiz agiklamalardan anlasilacagi {iizere ayip ile
yanilmanin sartlarinin ayni olayda gergeklesmesi miimkiin olmakla birlikte, diger
ozellikleri bakimindan bu iki kurum birbirinden farklidir. Dolayisiyla kiraya verenin
ayiptan sorumlulugu kurumunun temelini olusturan kiraya verenin kiralanan
sOzlesme siliresi boyunca sozlesmede kararlagtirllan sekilde bulundurma

yiikiimliiliigiinii yanilma ile agiklamak miimkiin olmayacaktir®*.

2. Kiraya Verenin Ayiplardan Sorumlulugunu Sézlesmenin

Miizakerelerinde Kusur Hiikiimlerine Gore A¢iklayan Goriis

Kural olarak sézlesme gorlismeleri sirasinda, sézlesme heniiz kurulmadigi
i¢cin taraflar arasinda sdzlesmesel bir sorumluluk bulunmamaktadir. Ancak, taraflar
arasinda soOzlesme goriigmelerinin baglamasiyla birlikte 6zel hukuki bir bag
dogmaktadir ve bu hukuki bag sebebiyle taraflar birbirlerinin sahis ve mal varliklari
tizerinde etki edebilir duruma gelmektedirler. Bu sebepten dolay1 sézlesmenin
miistakbel taraflar1 arasinda kaynagini Tiirk Medeni Kanunu’nun 2. maddesinden
alan bir giiven iliskisi dogmaktadir®®. Bu giiven iliskisine dayanilarak doktrinde®®,

taraflarin sozlesme heniiz kurulmadan Once goriismeler siiresince de birbirlerine

2 Cabri, a.g.e., s. 51; Oguzman, Oz, a.g.e., s. 107.

24 Feyzioglu, a.g.e., s. 271-273; Cabri, a.ge.,s. 51.

25 Nuhoglu, a.g.e., s. 14.

26 Nomer, a.g.e. s. 286; Edis, a.g.e., s. 24; Oguzman, Oz, a.g.c., s. 78; Aral, Fahrettin, Tiirk Bor¢lar
Hukukunda Kotii ifa, Yetkin Yaymlari, Ankara, 2011 (Kotii Ifa), s. 52; Gezder, Umit,
Tiirk/Isvigre Hukukunda Culpa In Contrahendo Sorumlulugu, istanbul, 2009, S. 12; Demircioglu,
Huriye, Sozlesme Goriismelerindeki Kusurlu Davranistan Dogan Sorumluluk, Ankara, 2009, s.
37.
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verdikleri zararlardan sorumlulugunun s6z konusu olabilecegi kabul edilmektedir. Bu
sorumluluga “culpa in contrahendo” sorumlulugu denilmektedir. Bu sorumluluk
sOzlesme goriismeleri devam ederken, karsi tarafi aldatici davranista bulunmamayi,
gerekli bilgileri diger tarafla paylagmayi, sozlesmenin diger tarafinin bir konuda
yanildigini fark ettigi anda onu uyarmay1 ve gerekli oldugu hallerde s6zlesmeni diger
tarafinin sahsini ve mal varligim koruyucu énlemler almayr kapsamaktadir?’. Bu
sorumlulugun temelini MK m. 2’de dilizenlenmis olan diristliik kural

olusturmaktadir.

Bor¢lar Kanunu’nda akdin miizakereleri sirasinda taraflardan birinin kusurlu
davraniglar1 ile digerinin zarar gormesi neticesinde sorumlulugun dogacagi agikca
diizenlendigi 6zel durumlar vardir. Kanunda diizenlenen s6zlesme 6ncesi sorumluluk
hallerine 6rnek olarak; 39. maddede yer bulan kars: tarafi aldatarak veya korkutarak
onu sOzlesme yapmaya zorlayanin sorumlulugu; 35. maddede diizenlenen kendi
kusuru nedeniyle yanilmasindan dolayir sézlesmenin iptal edilmesine neden olan
tarafin tazminat sorumlulugu ve 47. maddede diizenlenmis olan yetkisiz temsil
durumunda kendisini temsilci gibi gostererek temsil olunan oldugu iddia edilen kisi

adma islem yapanin sorumlulugu gésterilebilir.?8

Ogretide baz1 yazarlar kiraya verenin kiralanandaki ayiplardan
sorumlulugunu culpa in contrahendo sorumluluguna gore agiklamaktadir®®. Akdin
miizakereleri sirasinda giindeme gelecek olan sorumlulugun hukuki niteliginin ne
olacagi konusunda doktrinde farkli goriisler bulunmaktadir. Bir goriig’’; akdin
miizakereleri sirasinda taraflarin sorumlulugunu haksiz fiil sorumluluguna baglamas;
diger goriis ise®'; bu sorumlulugun sdzlesmeye aykirilik nedeniyle oldugunu ifade

etmektedir. Ogretide ¢ogunlukla akdin miizakereleri sirasinda sorumlulugun

2 Oguzman, Oz, a.g.e., s. 488; Edis, a.g.c., s. 24; Tekinay, S. Sulhi, Akman, Sermet, Burcuoglu,
Haluk, Altop Atilla, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, istanbul, 1993, s. 976; Serozan, a.g.e., s.
248.

28 Oguzman, Oz, a.g.c., 5.488; Kilicoglu, Ahmet M.; Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (Yeni Borglar
Kanunu’na Gore Hazirlanmig), Turhan Kitabevi, 18. Baski, Ankara, 2014, s.83; Nomer, a.g.c., s.
287; Nuhoglu, a.g.e., s. 14.

» Edis, a.g.e., s. 24; Cabri, a.g.e., s. 51.

30 Kihgoglu, a.g.e., s. 83; inal, a.g.e., s. 109.

31 Tungomag, a.g.e., s. 211; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altaop, a.g.c., s. 979; Oguzman, Oz,
a.g.e., 8. 491; Nomer, a.g.c., s. 287;Demircioglu, a.g.e.,s. 111.
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sozlesmeye aykiriliktan kaynaklandigi kabul edilmektedir’?. Bilindigi iizere bir
hukuki iliskiye girilmesi sirasinda taraflara diiriistlik kurali uyarinca bir takim
yiikiimliiliikler yiiklenmektedir. Bu yiikiimliliklere aykir1 davranan tarafin da
sorumlulugu haksiz fiilden degil so6zlesmeye aykiriliktan kaynaklanacaktir.

Dolayisiyla burada TBK m. 112 hiikiimleri uygulanacaktir®>.

Akdin miizakereleri sirasindaki kusur sorumlulugunun hukuki niteliginin
dogru olarak tespit edilmesi, zamanasimi Ozellikle siiresi bakimindan Gnem arz
edecektir. Eger culpa in contrahendo sorumlulugunun hukuki temelini haksiz fiilin
olusturdugunu soylersek, bu sorumluluk ¢ercevesinde zarar géren tarafin tazminat
alacagy, fiilin ve failin 6grenilmesinden itibaren iki y1l ve her halde on y1l gecmesiyle
zamanasimina ugrayacak ve ispat yiikiimliiliigii zarar gorende olacaktir. Ancak bu
sorumlulugun hukuki dayanaginin sozlesmeye aykirilik oldugunu kabul edersek
zamanagimi siiresi on yil olacak ve sorumlu oldugu iddia edilen kisinin kusurunun
bulunmadigini ispat etmesi gerekecektir. Daha 6nce de bahsettigimiz gibi, s6zlesme
goriismelerini baglamasiyla beraber bir sozlesme kurulmamis oldugu halde taraflar
arasinda hukuki giivene dayali hukuki bir bag kurulmus olacaktir. Dolayisiyla bu
bagdan kaynaklanan giiven iliskisinin zedelenmesinden dolay1 olusan zararin haksiz

fiilden degil sozlesmeye aykiriliktan kaynaklandigini savunan goriise katilmaktayiz.

Culpa in contrahendo sorumlulugu kusura dayanan bir sorumluluktur. Kiraya
verenin ayiplardan sorumluluguna baktigimizda ise bu sorumluluk kusursuz
sorumluluk kapsaminda degerlendirilmektedir. Bu agidan bakildiginda ayiptan
sorumluluk  hallerinin culpa in contrahendo sorumlulugu kapsaminda
degerlendirilmesi miimkiin goriilmemektedir. ~ Ciinki culpa in contrahendo
sorumlulugunda bir tarafin zarara ugramasinin sebebi diger tarafin kusuru degil ise
sorumluluk s6z konusu olmamaktadir**. Ancak kiraya verenin ayiptan sorumlulugu
kusura dayanmayan, kanuni bir sorumluluk tiiriidiir. Kiraya veren, kiralananin teslimi

aninda ayipli olmasi veya kiralananin sézlesme devam ederken ayipli hale gelmesi

32 Tun¢omag, a.g.e., s.211; Tekinay, Akman, Burcu, Altop, a.g.e., s. 979; Oguzman, Oz, a.g.e., s.
490; NOMER, a.g.e., s. 286.

33 Oguzman, Oz, a.g.e., s. 491.

34 Edis, a.g.e., s. 25, Cabri, a.g.e., 5.52.
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durumunda, bu ayibin meydana gelmesinde kendi kusurunun bulunmadigini ispat

ederek bu sorumluluktan kurtulamaz.

Kiracinin, kiraya verenin ayiptan sorumlulugundan kaynaklanan haklarinin,
hukuki temelinin akdin miizakerelerinde kusurdan kaynaklanan sorumluluk oldugunu
sOyleyen goriis, kiraya verenin sdzlesmenin kurulmasi asamasinda sézlesmenin
taraflarin sézlesmeden elde etmegi amacladigi faydanin tam olarak saglanmasina

engel olan ay1b1 bilmeyerek kusurlu davrandigim sdylemektedir?>.

Culpa in contrahendo sorumluluguna basvurulabilmesi i¢in sdzlesmenin
kurulmamis olmasi gerekmektedir. Eger sézlesme kurulmus ise artik sozlesme dncesi
sorumluluktan degil sozlesmeden dogan sorumluluktan bahsedilebilecektir ve
dolayistyla culpa in contrahendo giindeme gelmeyecektir. Ancak kiraya verenin
kiralanandaki ayiplardan sorumlu tutulabilmesi i¢in ortada gecerli bir kira
sOzlesmesinin varligindan bahsetmek gerekmektedir. Bununla birlikte kiralananin
sozlesme devam ederken ayipli hale gelmesi kiraya verenin sozlesme kurulurken
kusurlu hareket ettigi anlamima gelmemektedir. Tiim bu anlattiklarimiz dolayisiyla
kiraya verenin ayiplardan sorumlulugu kurumunun s6zlesme 6ncesi sorumluluk yani

culpa in contrahendo sorumlulugu ile agiklamak miimkiin goriilmemelidir>®.

3. Kiraya Verenin Ayiplardan Sorumlulugunu Geregi Gibi

ifa Etmeme (Kétii ifa) Hiikiimlerine Gére A¢iklayan Goriis

Kira sozlesmesinde, kiraya veren, kiralanan1 sozlesmede kararlastirilan
zamanda, sozlesmede kararlastirilan kullanima 6zgiilenmis sekilde teslim etmek ve
s0zlesme siiresi boyunca da bu sekilde bulundurmakla yiikiimliidiir. Kiraya verenin
sOzlesmeden kaynaklanan bu ylikiimliiliige aykir1 davranmasi halinde, yani gerek
sOzlesmede kararlagtirilan niteliklerde bir teslim yapmazsa, gerekse kanunen
bulundurmasi gereken nitelikleri bulundurmazsa, sézlesmeden kaynaklanan edim

yiikiimliiliigiine aykir1 davranmis olur ve kotii ifa’’ sz konusu olur®®. Ogretide de

3 Edis, a.g.e., s.24; Kok, a.g.c., s. 26; Nuhoglu, a.g.c., s. 16

36 Nuhoglu, a.g.e., s. 15; Oguzman, Oz, a.g.e., s.481; Kok, a.g.e., s.28.

37 Aral’a gore; geregi gibi ifa etmeme genis ve dar olmak iizere iki farkli sekilde ortaya ¢ikabilir.
Genis anlamda geregi gibi ifa etmeme borg iliskisinin taraflarina, edim konusunun igerigine, ifa
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kiraya verenin ayiptan sorumlulugunun, kiralananin sézlesmede kararlastirilan
sekilde teslim edilmemesinden ve sozlesme siiresince de bu sekilde

bulundurmamasindan kaynaklandigi kabul edilmektedir®”.

Kiraya verenin ayiptan sorumlulugunun tanimi yapilirken belirttigimiz gibi,
bu sorumlulugun dogmasi i¢in kiraya verenin kusurlu olmasi gerekmemektedir.
Ancak kiraya verenin, sozlesmeden dogan ifa yiikiimliiliigiinii geregi gibi yerine
getirmemesi halinde sorumluluguna gidilebilmesi i¢in kusurlu olmasi gerekmektedir.
(TBK m. 308) Dolayistyla kiraya verenin ayiptan sorumlulugu, kétii ifadan bu
yoniiyle ayrilmaktadir. Ciinkii kanun koyucu TBK m. 112 ile bor¢lu aleyhine bir
kusur karinesi getirmistir. Bu durumda bor¢lu sorumluluktan kurtulmak istiyorsa
kusursuzlugunu ispat etmek zorundadir. Ancak bu sekilde sorumluluktan kurtulmasi
miimkiin olur. Fakat kiraya verenin ayiptan sorumlulugunu diizenleyen TBK m. 304
ve devaminda kiralananin ayipli olmasi halinde sozlesmeyi feshetme, ayibin
giderilmesini talep etme, kiralananin ayipsiz benzeri ile degistirilmesini isteme ve
kira bedelinin indirilmesini talep etme se¢imlik haklart bulunmaktadir. Ancak kiraya
verenin kiralananin ayipli hale gelmesinde kusuru olmadigini ispat etmesi halinde
kiracinin tazminat talep etme hakki da TBK m. 112 hiikmii uyarinca ortadan
kalkabilecektir. Bu durumda kiraya verenin ayiptan sorumlulugunun koétii ifanin 6zel
bir hali oldugunu gostermektedir*®. Kanaatimizce de, kiracinin kiralananin ayiph
olmasi1 sebebiyle hak iddia edebilmesi, kiraya verenin sdzlesmeden dogan borcunu
kotii ifa etmesinden kaynaklanmakla beraber bu sorumluluk 6zel olarak diizenlenmis

bir kotii ifa sorumlulugudur.

4. Kiraya Verenin Ayiplardan Sorumlulugunu Varsayim

Esasina Gore Aciklayan Goriis

yerine ve zamanina iligskin olabilir. Dar anlamda geregi gibi ifa etmeme ise, borcu ifa etmek igin
yerine getirilmek istenen edimin kanun ve sdzlesmede Ongoriilen sekilde bulunmamasi
durumudur. Dolayisiyla kisaca ayipli ifa, dar anlamda geregi gibi ifa etmeme olarak agiklanabilir.
Ayrmtilt bilgi i¢in bkz. Aral, a.g.e., s. 75.

38 Aral, Kotii Ifa, s. 117; Nuhoglu, a.g.e., s. 18; Kok, a.g.e., s. 27; Baltal,, a.g.e., s. 13; Serozan,
a.g.e., s. 301; Cabri, a.g.e., s.57.

3 Giimiis, Borglar, s. 314; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 251; Aral, Kotii Ifa., s. 109; Tandogan,
a.g.e., s. 110; Nuhoglu, a.g.e., s. 8.

40 Cabri, a.g.e., s. 57; Kok, a.g.e., s. 27; Tiirkler, a.g.c., s.16; Nuhoglu, a.g.c., s.19.
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Fubini*!, satim sdzlesmelerinde saticinin ayiptan sorumlulugunu varsayim
esasina dayandirmistir. Bu goriise gore alici satim s6zlesmesi yaparken sozlesmeye
konu olan edimin belirli nitelikte oldugunu varsaymaktadir. Dolayisiyla sézlesme
konusu satilanin, bu sozlesme ile ulasilmak istenen amacin gergeklesmesini
saglayacak nitelikleri tasimas1 gerekmektedir®?. Yoksa satic1 aliciya karsi sorumluluk

altina girmis olacaktir®,

Bu noktada asil degerlendirilmesi gereken, taraflarin
sOzlesmeyi yaparken ulagmak istedikleri ve bu olmazsa sézlesmeyi yapmayacaklari

as1l amactir**.

Satim soézlesmesinde ayiptan sorumluluga dair ileri siirilmiis olan bu goriisi
kira sOzlesmesine de uyarlarsak, sdzlesme kurulurken kiraci, kiralananda belirli
vasiflarin oldugunu varsayarak bu soézlesmeyi imzalamaktadir. Bu goriise gore,
taraflar sozlesmeyi imzalarken belirli bir amacin gergeklesmesini esas almaktadirlar
ve bu esas amacin gerceklesmeyecegini bilmeleri halinde sdzlesmeyi
akdetmeyeceklerdir. Dolayisiyla taraflarin s6zlesmeyi yapmalari i¢in kiralananin bu
amaci gergeklestirebilecek nitelikleri tasimasi gerekmektedir. Kiracinin sdzlesmeyi
yaparken kiralananda oldugunu varsaydigi bu niteliklerin bulunmamasi halinde
kiralanan ayipli olarak kabul edilecek ve kiraya verenin ayiptan sorumluluguna
gidilebilecektir*. Kanaatimizce bu goriis kiraya verenin ayiptan sorumlulugunu
aciklamak konusunda yetersiz kalmaktadir. Bir kira sozlesmesi yapilirken kiracinin
kiralananda oldugunu varsaydigi nitelikler ¢ok farklilik gdsterebileceginden bu
niteliklerin ne oldugu nasil ve neye gore belirlenecekleri belirsiz oldugundan bu

goriisiin kabulii ¢6ziimii zor sonuglar dogurabilecektir®®.

4! Fubini R, Batura Juridique De 1A Responsabilite Du Vendeur Pour Les Vicez Caches, Rev. Trim
Dr. Civ. 1903, C. 2, s. 279 (naklen Yavuz C., Sorumluluk, s. 26).

“ Yavuz C., Sorumluluk, s. 25.

43 Nuhoglu, a.g.e., s. 19.

4 Yavuz C., Sorumluluk, s. 26.

4 Cabri, a.g.e., s. 55; Tiirkler, a.g.c., s. 16; Nuhoglu; a.g.e., s. 20.

46 Kok, a.g.e., s. 27; Nuhoglu, a.g.c., s20.
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5. Kiraya Verenin Ayiplardan Sorumlulugunu Hakkaniyet

Esasina Gore Aciklayan Goriis

Satim sdzlesmesinde saticinin ayiptan doga sorumlulugunu hakkaniyet
esasina gore aciklayan goriise gore; saticinin ayiptan dogan sorumlulugu, onun
satilan1 teslim ve miilkiyetini ge¢irme borcunun dogrudan ve dogal bir sonucu
degildir. Ayiptan dogan sorumluluk aslinda, satim sdzlesmesinde satilanda var olan
ayiplar dolayisiyla alici aleyhine bozulan menfaat dengesinin tekrar eski haline

getirilmesini saglayan hukuk bir arag niteligindedir?’.

Satim sdzlesmesinde saticinin ayiptan dogan sorumlulugunu hakkaniyet
esasina gore agiklayan goriisii her iki tarafa borg yiikleyen sdzlesme niteligini tagiyan
kira sozlesmesine uyarlarsak, kiralananin ayipli olmasi, kiracinin kira sézlesmesini
akdederken kiralanandan elde etmeyi amacgladigi faydayr tam olarak elde
edememesine ve kiraci ile kiraya veren arasinda bulunan edimler arasi dengenin
bozulmasimna neden olmaktadir. Kira so6zlesmesinde kiraya veren kiralanani
sozlesmede kararlastirilan sekilde teslim etmek ve sozlesme siiresince de bu sekilde
bulundurmakla yiikiimlii oldugundan, kiralananda ortaya cikacak ayip, kiracinin

s6zlesmeyi yaparken kiralanandan elde etmeyi amacladig1 faydaya engel olacaktir*®.

Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun temelinde, taraflar arasinda
sOzlesme ile kurulmus olan menfaat dengesinin ayipla bozulmasi sonrasinda yeniden
kurulmasinin ~ amaglanmasit  vardir.  Kiracinin  kiralanandan tam  olarak
faydalanamadig1 siire zarfinda, yararlanamadigi kisma denk gelecek sekilde kira
bedelinin indirilmesini talep edebilme hakki sayesinde kiraci ile kiraya veren
arasinda meydana gelen edim dengesizliginin giderilebilmesi bu duruma bir 6rnek
olarak gosterilebilir*’. Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu, kiraya verenin
sozlesmeden kaynaklanan borcunun tam ve eksiksiz sekilde yerine getirmesini
saglayarak, kirac1 aleyhine bozulan edim dengesinin tekrar saglanmasina imkan

saglamaktadir. Dolayisiyla kiraya verenin ayiptan sorumlulugunun temelini

47 Yavuz C., Sorumluluk, s. 27; Kok, a.g.c., s. 29; Cabri; a.g.e., s. 55.

“ Cabri, a.g.e., s. 56; Kok, a.g.e., s. 29.

4 Giimig, a.g.e, s. 129, Inceoglu, a.g.e., s. 78; Selici, a.g.e., s. 179; Nuhoglu, a.g.c., s.21; Cabri,
a.g.e., s. 56.
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hakkaniyet esasina dayandiran goriis yerinde degildir. Ancak, biitiin hukuki
iligkilerin temelinde s6zlesmenin taraflar1 arasinda var olan menfaat dengesinin
korunmaya calisilmasi ve bu dengenin bozulmasi halinde tekrar kurulmasini
amaglayan ve bunu saglayan hiikiimler bulunmaktadir. Dolayisiyla sirf bu ylizden
ayiptan dogan sorumlulugu hakkaniyet esasina dayandirmak dogru degildir. Kiraya
verenin ayiptan sorumlulugu, hakkaniyetle degil ifa ile ilgili bir soruna ¢oziim

liretmeyi amaglamaktadir™,

6. Kiraya Verenin Ayiplardan Sorumlulugunu Kendine

Ozgii Bir Miiessese Olarak Aciklayan Goriis

Saticinin kiralanandaki ayiplardan sorumlulugu kurumunu kendine 6zgii bir
miiessese olarak nitelendiren goriisiin savunucusu olan Cavin’e gore’!; saticinin
ayiptan dogan sorumlulugu, kanunun onun aleyhine diizenledigi 6zel bir borgtur.

Dolayisiyla, borglarin ifasi ve irade sakatligi kurumlartyla karistiritlmamalidir.

Kiraya  verenin  ayiptan  sorumlulugunu  bu  goriisle  birlikte
degerlendirdigimizde, kiracinin kiralanandaki ayiplar dolayisiyla sahip oldugu
haklar, kanun koyucunun kiraya veren aleyhine diizenledigi 6zel nitelikte bir borcun
karsiligini olusturmaktadir. Kiraya verenin kanundan kaynaklanan bu borcu, onun
kiralanan1 kullanmaya elverisli bir bigimde teslim etme asli borcuna eklenmekle
beraber bu borgtan ayrica varhgini siirdiirmektedir’®. Bilindigi iizere, kira
sozlesmelerinde kiraya verenin kanuni borcu, kiralanani s6zlesmede kararlastirilan
sekilde teslim etmek ve sdzlesme siiresince de bu sekilde bulundurmaktir. Kanundan
kaynaklanan bu borcun amaci, kiraya vereni tam ve diizglin bir ifaya mecbur
birakarak, kiracinin sézlesme ile elde etmeyi bekledigi menfaatin gergeklesmesini
saglamaktir. Dolayisiyla kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunu, onun
kanundan dogan asli borcundan ayirarak farkli bir bor¢ olarak sunan bu goriise

katilmamiz miimkiin degildir.

S0 Cabri, a.g.e., s. 56; Kok, a.g.e., s. 29; Tiirkler, a.g.c., s. 16.

51 Cavin, Pierre, La Vente-Lechange-La Donation, in Traite de Droit Prive Suisse, vol. VIL, t. I/1,
Friborg, 1978, s. 72 (naklen Yavuz C., Sorumluluk, s. 25); Nuhoglu, a.g.c., s. 21.

2 Kok, a.g.e., s. 28; Baltaly, a.g.e., s. 12; Tiirkler, a.g.e, s. 17.
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7. Kiraya Verenin Ayiplardan Sorumlulugunu Tehlike

Esasina Gore Aciklayan Goriis

Saticinin satilandaki ayiplardan sorumlulugunu tehlike esasina gore agiklayan
goriise gore; saticinin ayiptan sorumlulugu, Roma Hukuku’nda var olan saticiy1
satilanin olusturdugu tehlikelerden sorumlu tutma esasina dayanmaktadir. Satilanin
miilkiyetini heniiz saticida oldugu zaman diliminde satilana iliskin bir takim

tehlikelerin ay1p olarak karsimiza ¢ikmasi miimkiindiir.

Doktrinde kiraya verenin kiralanandaki ayiplardan sorumlulugunu tehlike
esasina dayandiran goriise gore; kiralananin kiraci agisindan olusturdugu tehlikeler
de kiraya verenin sorumlulugu altinda olacaktir. Kiralananin teslim edilmesinden
once kiralananda bulunan tehlikeler, kira s6zlesmesi kurulduktan sonra ayip olarak
ortaya c¢ikarsa, kiraci, kiralanandaki ayiplar dolayisiyla kiraya verene
bagvurabilecektir’®. Kira sdzlesmesini siirekli borg iliskisi doguruyor olmasindan
oOtiirli, satim sozlesmesinden farkli olarak, yalnizca kiralananin teslimi sirasinda
kiralananda bulunan ayiplardan dolay1 degil, bununla birlikte kira sézlesmesi devam
ettigi siirece kiralananda ortaya ¢ikabilecek ayiplardan sorumlulugu bulunacaktir.
Dolayisiyla kiraya verenin kiralanandaki ayiplardan sorumlulugunu tehlike esasina
gore agiklayan goriis, kiralanan kiraciya teslim edildikten sonraki kismi kiraya
verenin sorumlulugu kapsamina dahil etmedigi i¢in kiraya verenin ayiptan dogan
sorumlugunu agiklamakta eksik kalmaktadir. Ciinkii kira sézlesmesinde, sézlesme
kurulduktan sonra ortaya ¢ikan ayiplarin, kiralananin tesliminden 6nce de tehlike adi

altinda var oldugunu sdylemek yerinde bir gerekge olmayacaktir™.

8. Goriisiimiiz

Buraya kadar anlattiklarimizdan da anlasilacagi {lizere kiraya verenin
kiralanandaki ayiptan sorumlulugu, s6zlesmeden dogan borcun geregi gibi ifa
edilmemesinin 6zel bir goriinlimiidiir. Tam iki tarafa bor¢ yiikleyen bir s6zlesme tiirii

olan kira sozlesmelerinde kiraya verenin en temel borcu, kiralananin kiraciya

53 Tiirkler, a.g.e., s. 16; Kok, a.g.e., s. 28; Yavuz C., Sorumluluk, s. 26; Nuhoglu, a.g.c., s. 22.
4 Nuhoglu, a.g.c., s. 22.
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sozlesmede kararlastirilan kullanim amacini gergeklestirmeye uygun sekilde teslim
etmek ve sozlesme siiresince de bu sekilde bulundurmaktir (TBK m. 301).
Dolayisiyla kiralananin sézlesmede kararlagtirilan kullanim amacini gerceklestirecek
sekilde teslim edilmemesi veya sonradan bu hale gelmesi durumunda TBK m.
112°de diizenlenen s6zlesmende dogan borcun geregi gibi ifa edilmemesinin 6zel bir
gbrliinlimii niteliginde olan kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu giindeme
gelmektedir. Burada dikkat edilmesi gereken nokta, kira s6zlesmesinin siirekli edimli
bir s6zlesme olmasindan otiirii kiralananin sonradan ayipli olmasi durumunda da
kiraya verenin bu ayiptan dogan sorumlulugunun borcun geregi gibi ifa edilmemesi
niteliginde olacagidir. Burada kanun koyucu, kira sdzlesmesinin kendine 0zgii
Ozelliklerini dikkate alarak kiraya verenin kiralanandaki ayiptan sorumlulugunun
kosullart ile kiracinin sahip oldugu haklar1 geregi gibi ifa etmemeden veya satis

s0zlesmesinde saticinin ayiptan sorumlulugundan farkl diizenlemistir.

B. Kiraya Verenin Ozel Nitelik Bildirdigi Durumlarda

Ayiplardan Sorumlulugunun Hukuki Niteligini A¢iklayan Goriisler

Tirk Bor¢lar Kanunu’nun kabul ettigi temel ilkelerden olan sozlesme
serbestisine gore, bir sdézlesmenin taraflari, s6zlesmenin icerigini kanunda 6ngoriilen
siirlar igerisinde kalmak sartiyla serbest¢e belirleyebilirler (TBK m. 26). Kira
sozlesmesinde de taraflar, sdzlesmenin konusunu serbestge belirleyebilecekleri gibi,
kiraya veren sdzlesme konusuna iliskin olarak da ek vaatlerde bulunabilir. Iste kiraya
veren, kiralananin tasimasi gereken niteliklerinin yaninda kiraciya kiralanana iliskin
bagkaca bazi niteliklerin bulunduguna dair bildirimde bulunmus olabilir. Kiraya
verenin ayiptan sorumlulugu kiralananda objektif olarak bulunmasi gereken
niteliklerin yaninda, kiraya verenin 6zel olarak bildirdigi niteliklerin eksikliginden de
kaynaklanabilmektedir. S6zlesmede bulunacak olan nitelikler yalnizca bir esyay1
diger bir esyadan ayiran objektif 6zellikler degil ayn1 zamanda ticari hayatta kabul
edilen, s6z konusu esyanin diger esyalara gore etkili bulunan biitiin dzellikleridir®>.

Kiraya veren, sozlesmede Ozel nitelik belirterek kiralanani kiralarsa, belirttigi bu

5 Yavuz, Ayipl ifa, s. 94.
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niteliklerin ayipli olmas1 halinde de kiralanandaki ayiplardan sorumluluk hiikiimleri

uyarinca sorumlu olacaktir.

Satim so6zlesmelerinde, satilanda 6zel niteliklerin bulundugunun satict
tarafindan vaat edilmesi durumunda, bu 6zel nitelik vaadinin hukuki niteliginin ne
olacag: doktrinde tartismalidir®®. Saticinin s6zlesmenin kurulma safhasinda satilana
iliskin nitelik bildiriminin s6zlesme, tek tarafli hukuki islem ve tasavvur agiklamasi
olduguna yonelik goriisler ileri siiriilmiistiir. Kanunda bu konuda acik bir hiikiim
bulunmuyor olsa da doktrinde, kira sdzlesmesinde de satis sozlesmesindeki gibi
kiraya verenin bildirdigi niteliklerin kiralananda bulunmamasmin ayiptan
sorumluluga yol agacagr kabul edilmektedir’’. Kira sdzlesmelerinde kiraya verenin
sozlesmenin kurulmas1 sathasinda bildirdigi 6zel niteliklerin  kiralananda
bulunmamasinin hukuki niteligini aciklamaya c¢alisirken, satis sozlesmesinde
saticinin ayiptan kaynaklanan sorumlulugu ile ilgili ileri siiriilen goriislere deginerek,
kira sozlesmesi bakimindan kiralananda 6zel nitelik bildiriminin hukuki niteligini

belirlemeye ¢alisacagiz>®

1. Kiraya Verenin Nitelik Bildirimini Sozlesme Olarak

Aciklayan Goriis

Satim sdzlesmesinde saticinin ayiptan sorumlulugunda satilanda 6zel nitelik

bildiriminin hukuki niteligini ac¢iklamak icin ileri siiriilen goriislerden ilki, 6zel

59

nitelik bildirimini sézlesme olarak nitelendiren goriistiir’. Satim sodzlesmesinde

saticinin  0zel nitelik bildirimini sézlesme olarak nitelendiren bu goriisiin kira

6 Yavuz C., Sorumluluk, s. 27; Nuhoglu, a.g.c., s. 23; Kok, a.g.e., s. 30.

57 Aral, Ayranel, a.g.e., s. 226; Giimiis, a.g.e., s. 103; Inceoglu, a.g.e., s. 54; Giinel, Mustafa Cabhit,
Tagmmaz Klralarmda Soézlesmenin Kiract Taraflndan Vaktinden Once Sona Erdirilmesi, Istanbul
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Doktora Tezi, Istanbul, 2010, s.23; Yavuz, Acar, Ozen,
BH Dersleri, s. 220; Cabri, a.g.c., s. 59.

8 Yavuz C., Sorumluluk, s. 27; Tiirkler, a.g.c., s. 17; Kok, a.g.e., s. 30; Cabri, a.g.c., s. 58.

59 Cabri, a.g.e., s. 59; Edis, a.g.e., s. 50; Oktay Ozdemir, Saibe, “Yargitay Kararlari Isiginda Ticari
Satig Sozlesmesinde Ayip Kavrami ve Ayiba Bagli Haklart Kullanmak I¢in Uygulanmasi Gereken
Kiilfetler”, Prof. Dr, Hiiseyin Ulgen’e Armagan, C.I, istanbul, 2007, s. 42; Kok, a.g.e., s. 42;
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sozlesmesinde kiraya verenin bildirdigi 6zel nitelikler bakimindan da

uygulanabilecegi savunulmustur®.

Kiraya verenin bildirdigi 6zel nitelikleri sozlesme olarak kabul eden goriise
gore, kiraya verenin kiralananda bazi niteliklerin bulundugunu veya bulunmadigini
kiraciya bildirmesi ve onun da bu bildirime uygun sekilde bir irade agiklamasi ile
kiralananda bulundugu bildirilen niteliklere iliskin kabul beyaninda bulunmasi
gerekir. Bu sayede kiraya verenin 6zel nitelik vaadinde bulunmasiyla birlikte, bu vaat
taraflarin iradeleriyle sozlesmenin bir hiikmii haline getirilmis olmaktadir.
Dolayisiyla, kiralananda bulundugu bildirilen niteligin hi¢ bulunmamasi1 veya
belirtilen sekilde kiraya veren agisindan sdzlesmeye aykiri bir davranig olur. Nitekim
kiraya verenin kiralananda bulundugunu sdyledigi 6zel nitelikleri kiraciya bildirdigi
ve kiracinin kiralanam1 bu sekilde kabul ettigi durumlarda kiralananin ayipl olup
olmadiginin tespit edilebilmesi igin sézlesmeye bakilmasi gerekecektir®'. Bu sayede
taraflar sozlesmenin kurulmasi safhasinda kiralananda olacak veya olmayacak
nitelikler konusunda tam bir anlasma saglamis olacaktir. Dolayisiyla taraflar
aralarinda anlagmis olmasma ragmen, sozlesme kurulduktan sonra Onceden
kiralananda bulunmayacag: belirtilmis olan nitelikten bahisle kiraya verenin ayiptan
sorumluluguna gidemez. Yapilan soézlesme ile kiraci, belirtilen 6zel nitelik igin
kiraya verenin ayiptan sorumluluguna basvurma hakkindan feragat etmis olur®.
Sonug olarak taraflarin karsilikli iradeleriyle sozlesmeye dahil ettigi niteliklerin
bulunmamasi veya bulunmadigi belirtilen niteliklerin bulunmasi halinde kiraya

verenin ayiptan sorumluluguna gidilmesi hakki dogmus olacaktir®,

% Cabri, a.g.e., s. 59; Kok, a.g.e., s. 30; Tiirkler, a.g.c., s. 17.
! 'Yavuz C., Sorumluluk, s. 28; Kok, a.g.c., s. 30.

62 Nuhoglu, a.g.c., s. 23; Kok, a.g.c., s. 30.

8 Cabri, a.g.e., s. 60; Kok, a.g.e., s. 30.
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2. Kiraya Verenin Nitelik Bildirimini Tek Tarafli Hukuki
islem Olarak A¢iklayan Goriis

Nitelik bildiriminin hukuki niteligi konusunda doktrinde giindeme gelen diger
bir goriis, nitelik bildiriminin tek tarafli hukuki islem olarak aciklayan goriistiir®. Bu
goriis kiraya verenin kiralananda 6zel nitelik bildirimini tek tarafli hukuki islem
olarak nitelendirmektedir. Bu durumda kiraya veren kiralananla ilgili olarak 6zel
nitelik bildirerek tek tarafli bir irade beyaninda bulunmaktadir. Bu nitelikle ilgili
olarak kiraya verenin ayiptan sorumluluguna basvurabilmek i¢in kiralananda 6zel
nitelik vaadinin belirtilmesi yeterli olup, kiracinin kabulii aranmaz. Dolayisiyla

burada nitelik bildirme s6zlesmeden dogan bir taahhiit olmayip, tek tarafli bir hukuki

islemdir®.
3. Kiraya Verenin Nitelik Bildirimini Tasavvur A¢iklamasi
Olarak Aciklayan Goriis

Kiraya veren nitelik bildiriminin hukuki niteligini agiklayan goriis, kiraya
verenin dzel nitelik bildirimini tasavvur agiklamasi olarak degerlendirmektedir®®. Bu
goriis, kiraya verenin sozlesme kurulurken bildirdigi nitelikleri kendisine bir hukuki
sonu¢ baglanmis olan bilgi veya tasavvur acgiklamasi niteliginde degerlendirerek,
kiraya verenin sorumluluguna gidilebilmesi i¢in bilgi ve tasavvur agiklamasinin
kiractya bildirilmesi gerektigini savunmustur. Ancak eger, kiraya verenin kiralanana
iligkin nitelik bildirdigi her durumda onun sorumluluguna gidecek olursak,
sozlesmenin taraflar1 arasindaki menfaat dengesinin kiraya veren aleyhine

bozulmasina sebep olunabilecektir. Dolayisiyla kiraya verenin sorumlulugunun

¢ Bilge, a.g.e., s. 75; Edis, a.g.e., s. 51; Yavuz C., Sorumluluk, s. 28; Ogretide baz1 yazarlar kiraya
verenin bildirdigi niteliklerin tek tarafli bir hukuki islem olarak nitelendirmenin mimkiin
olmayacagini, bdyle bir degerlendirme giindeme gelir ise kiraya veren lehine sonuglarin dogma
ihtimalinin olacagmi, Ozellikle kiraya verenin kiralananda belirli niteliklerini bulunmadigim
bildirerek kendi lehine kiraci aleyhine bir hak kazanmanin giindeme gelebilecegini belirtmislerdir.
Bkz. Kok, a.g.e., s. 31; Nuhoglu, a.g.e., s. 24.

5 Nuhoglu, a.g.e., s. 24; Bilge, a.g.e., s. 75; Kok, a.g.e., s. 31; Cabri, a.g.e., s. 60.

% Kok, a.g.e., s. 30; Yavuz C., Sorumluluk, s. 29; Tandogan, Haluk, Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg
Iliskileri, C.I/1, Tiimii yeniden islenmis ve Genisletilmis Besinci Basim’dan Altinc1 Tipk1 Basim,
Istanbul, 2008, (I/1), s. 166; Tungomag, a.g.e., s.147; Yavuz C., Sorumluluk, s. 29; Kok, a.g.e.,
s. 30; Giinel, a.g.e.. 24; Tiirkler, a.g.e., s. 17; Cabri, a.g.e., s. 60.
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yalnizca, kiracinin bu nitelik bildirimine duydugu giiven sebebiyle sdzlesmeye taraf

olmay1 kabul ettigi hallerde gidilebilmesi gerektigi kanaatindeyiz.

4. Goriisiimiiz

Kiraya verenin kiralananda nitelik bildiriminde bulunmasini s6zlesme olarak
nitelendiren goriis yerinde oldugu kanaatindeyiz. Zira kiraya verenin kiralananda
bazi niteliklerin bulunduguna veya bulunmadigina dair beyaninin yalnizca kendisini
baglamasi, bu bildirimin kira sézlesmesinin igerigine agik veya zimni olarak dahil
olmasina baglidir. Bunun i¢in de bu bildirimi kiracinin kabul etmesi ile miimkiin
olacaktir. Kiraya veren bu sekilde bir bildirimde bulunur ve kiract da bu bildirilen
nitelikleri kabul ederse, bu nitelikler sdzlesmenin subjektif esasli unsuru haline gelir.
Bunun sonucunda da kiraya verenin bildirdigi bu niteliklerin bulunmamasi da
kiralanan1 ayipli olarak nitelendirilmesini neden olur ve kiraya verenin ayiptan

sorumluluguna yol agar.

IV. Kiraya Verenin Ayiplardan Sorumlulugunun

Ozellikleri

A. Kiraya Verenin Ayiplardan Sorumlulugunun Tali ve Yan

Bor¢ Olmasi

Doktrinde, satim sozlesmelerinde alicinin satim sodzlesmesini  yaparken
ulagsmak istedigi amacina engel olacak durumlarda alicinin korunmasi gerektigi
prensibinden yola ¢ikilarak, tali ve tamamlayici bir sorumluluk sekli olan saticinin
ayiplardan sorumlulugunun diizenlendigi ileri siiriilmiistiir®”. Bu goriisle uyumlu
olarak kira sozlesmesi ile ilgili olarak doktrinde kiraya verenin ayiplardan

sorumlulugunun da kiraya verenin sdzlesmeden dogan asli borcu olan kiralanani

% Yavuz C., Sorumluluk, s. 32; Edis, a.g.e., s. 32.
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sozlesmede kararlastirilan sekilde teslim etmek ve sozlesme siiresince de ayn sekilde

bulundurmak borcuna nispeten tali ve yan bir bor¢ oldugu savunulmustur®®.

Saticinin ayiptan dogan sorumlulugu tali ve yan bor¢ olmasi nedeniyle cezai
sart ve vekalet gibi fer’i borglara benzetilmektedir. Fakat unutulmamalidir ki cezai
sart ve vekalet sozlesmeden dogan borglar olmasina kargin saticin ayiptan
sorumlulugu kanuni bor¢ niteligindedir®®. Ancak doktrinde baz1 yazarlar’® da
saticinin ayiptan sorumlulugunun tali ve yan bir bor¢ olamayacagini savunmustur.
Ciinkii bu goriisiin kabul edilmesi durumunda, satim sézlesmesi ifa disinda bir

nedenle son bulursa saticinin ayiptan sorumlulugu da ortadan kalkacaktir’!.

Kira so6zlesmelerinde kiraya verenin asli borcu kiralanani sozlesmede
kararlastiritlan amaci gergeklestirmeye uygun bigimde teslim etmek ve sozlesme
stiresi boyunca da ayni sekilde bulundurma borcu oldugu i¢in kiraya verenin ayiptan
sorumlulugu da kiralanan1 sozlesmede kararlastirilan amaci gerceklestirmeye
elverigli bulundurma borcunun sonucu olarak ortaya c¢ikmaktadir. Fakat kiraya
verenin ayiptan sorumlulugunun tali ve yan bor¢ oldugunu kabul edersek, kiraya
verenin bu sorumlulugu kefalet, ceza kosulu gibi nitelendirilir ve asil borcun son

bulmasiyla kiraya verenin ayiptan sorumlulugu ortadan kalkar’?.

Bu goriisiin taraftarlarinin, kiraya verenin ayiptan sorumlulugunu asil borgtan
ayr1 olarak kendine 6zgii bir miiessese olarak nitelendirmelerinin yani sira bu borcu
tali ve yan borg olarak nitelendirmeleri bir celiski olusturmaktadir’®. Kiraya verenin
ayiptan sorumlulugunun tali ve yan bor¢ oldugunun kabul edilmesi halinde kiraya
verenin bu borcunu kiralananin sézlesmede kararlastirilan amaca uygun sekilde
teslim etme ve s6zlesme siiresince de ayni sekilde bulundurma asli borcundan ayri
degerlendirilmis olacaktir. Kiraya verenin ayiptan sorumlulugu, kiralanani

sozlesmede kararlastirilan amaci gergeklestirmeye uygun sekilde bulundurma borcu

% Yavug, Kiralananda Bozukluk, s. 196; Can, Mustafa Erdem, Kiraya Verenin Ayiba Karsi Tekeffiil
Sorumlulugu, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali,
Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 1998, s. 19.

% Edis, Seyfullah Tiirk-Isvicre Borglar Hukuku Sistemine Gére Akdin Liizumlu Vasiflarinda Hata,
Ankara, 1973 (Hata); s.20.

" Yavuz C., Sorumluluk, s. 32.

"'Yavuz C., Sorumluluk, s. 32.

72 Tiirkler, a.g.e., s. 20; Kok, a.g.e., s. 20; Nuhoglu, a.g.c., s. 26.

3 Kok, a.g.e., s. 33-34; Tiirkler, a.g.¢., s. 20.
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ile i¢ i¢e oldugundan kiraya verenin ayiptan sorumlulugunun tali ve yan bor¢ oldugu

goriisiine katilmiyoruz’.

B. Kiraya Verenin Ayiplardan Sorumlulugunun Kanuni

Bir Bor¢ Olmasi

Daha once de ¢ok defa belirttigimiz gibi, kiraya vereni ayiptan sorumlulugu
sozlesmeden dogan bir bor¢ degil kanuni borg¢tur’. Kiraya verenin kiralanandaki
ayiptan sorumlu olmasi i¢in, onun kiralananda 6zel nitelik bildirmesine gerek
olmadig1 gibi kiraya verenin kiralananin ayipsiz oldugunu vaat etmesi dahi
gerekmez. Kiraya verenin kiralanani sdzlesmede belirtilen sekilde teslim etmemesi
veya sOzlesme siiresince o sekilde bulundurmamasi, onun sorumluluguna
gidilebilmesi icin yeterlidir. Kiraya verenin asli sorumlulugu olan kiralanani
sozlesmede kararlastirilan sekilde teslim etme veya sdzlesme siiresince ayni sekle
bulundurma borcuna aykir1 davranmasi halinde kanundan kaynaklanan kiraya
verenin ayiptan sorumlulugu giindeme gelecektir. Dolayisiyla bu noktada kiraya
verenin kotii ifadan sorumlulugunun ay1p hiikiimleriyle 6zel olarak diizenlenmesi s6z

konusu olacaktir’®.

Kiraya verenin sdzlesme kurulurken, kiralananda 6zel nitelik bildiriminde
bulunarak kendisini sozlesmeyle yiikiimliiliik altina sokmasi da miimkiindiir. Tiirk
Borglar Kanunu’nda bu konuyla ilgili acik bir diizenleme olmamakla birlikte
doktrinde, kiraya verenin bildirimde bulundugu niteliklerin kiralananda bulunmamasi
durumunda da sorumluluguna gidilebilecegi kabul edilmektedir’’. Iste kiraya verenin
bu nitelik bildirimlerinden dogan sorumlulugu, kabul ettigimiz goriise gore,
s0zlesmeden dogan sorumluluktur. Kiraya verenin kiralananda 6zel nitelik bildirdigi
ve kiracinin da bu bildirimi kabul ettigi durumlarda, bu 6zel nitelik sézlesmenin
stibjektif esasli unsuru haline gelmekte ve bu niteliklerin kiralananda bulunmamasi

halinde kiraya verenin sorumluluguna gitme imkani dogmaktadir. Dolayisiyla kiraya

4 Nuhoglu, a.g.c., s. 26.

> Tandogan, I/1, s. 163; Baltah; a.g.e., s. 7; Kok, a.g.e., s. 34; Giinel, a.g.e., s. 27.
76 Tiirkler, a.g.e., s. 21; Kok, a.g.e., s. 34; Nuhoglu, a.g.c., s. 27.

77 Aral, Ayrancy, a.g.c., s. 226; Giimiis, a.g.c., s. 103.
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verenin bildirdigi 6zel niteliklerden kaynaklanan sorumlulugu s6zlesmeden dogan

sorumluluk olmaktadir’®.

C. Kiraya Verenin Ayiplardan Sorumlulugunun Kusursuz

Sorumluluk Olmasai

Kiraya verenin kiralanandaki ayiptan sorumlu tutulabilmesi i¢in, onun
kusurlu olmasi aranan sartlardan biri degildir. Kiraya veren kiralananin ayipli hale
gelmesi durumunda, kiralananin ayipli hale gelmesinde kendisinin kusuru olmadigini
ispatlayarak sorumluluktan kurtulamaz”. Kiraya verenin ayiptan sorumlulugunun bir
kusursuz sorumluluk hali olarak diizenlenmesi ile menfaatler dengesi saglanmaya
calisilmigtir. Aksi halde kiraya verenin kusursuzlugunu ispat etmek suretiyle
sorumluluktan kurtulmasi, birgok olayda kiracinin magdur duruma diismesine sebep
olabilirdi. Ciinkii genellikle kiralanin ayipli teslim edilmesinde veya sonradan ayiph

hale gelmesinde kiraya verenin bir kusuru bulunmamaktadir.

Kanun koyucu TBK diizenlemesinde kiraya verenin ayiptan sorumlulugunda
kusur sarti aramayarak, kira sozlesmesinin zayif tarafi olan kiraciyr korumayi

‘

amaglamustir®®. Yargitay da bir kararinda®'; “....tekeffiil bor¢larinda bu borcu yerine

getirmeyen borglunun hi¢cbir kusuru bulunmasa dahi sorumlu tutulmasi, kanuni bor¢larin
kanuni niteligi icabidir.BK m. 250/1’in uygulamast icin kiraya verenin herhangi bir kusuru

bulunmasimin sart olmadigr anlasilir... "seklinde bir kanaate varmustir.

Tirk Borglar Kanunu diizenlemesinde, kiraya verenin kiralananin ayiph
sayllmasina sebep olacak yiikiimliiliikleri yerine getirmemesi halinde kiracinin

giindeme gelecek haklar1 olan; kira sozlesmesinin feshi, kira bedelinde indirim,

8 Cabri, a.g.e., s. 66.

7 Nuhoglu, a.g.e., s. 27; Cabri, a.g.c., s. 66; Tandogan, a.g.c., s. 114; Giimiis, a.g.c., s. 113; Bilge,
a.g.e., s. 152; Feyzioglu, a.g.e., s. 521; Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s. 162; Yavuz, Acar,
Ozen, BH Dersleri, s. 226; Baltal, a.g.e., s. 6; Giimiis, Borglar, s. 319; inceoglu, a.g.e., s. 63;
Aydogdu, Kahveci, a.g.c., s. 390; Giinel, a.g.c., 27; Yarg., 3. HD., E. 2004/1763; K. 2005/2081,
T. 15.03.2004, www.hukukturk.com.

8 Tiirkler, a.g.e., s. 21; Kok, a.g.e., s. 34; Nuhoglu, a.g.e., s. 28, Cabri, a.g.c., s. 67.

8 Yarg. 4. HD., T. 06.01.1958, E. 6952, K. 55, (Yavuz C., Sorumluluk, s. 197); Nuhoglu, a.g.c., s.
28.
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ayibin giderilmesinin talep edilmesi veya kiralananin ayipsiz bir benzeriyle

degistirilmesi talepleri icin de kiraya verenin kusurlu olmasi1 gerekmemektedir®?.

TBK m. 308’e gore; “kiraya veren, kusuru olmadigini ispat etmedikge kiralananin
aypli olmasindan dogan zararlar kiraciya odemekle yiikiimliidiir.”. Maddenin lafzindan
da anlagildig1 iizere, kanun koyucu kiraya verenin ayiptan sorumlulugunda kiracinin
se¢imlik haklarinin kullanilmasinda kusur sartin1 yalnizca kiralananin ayipl teslim
edilmesi veya sonradan ayipli hale gelmesinden dolayr meydana gelen zararlarin
tazmininde aramustir®3. Kiraya veren, kiralananin ayipl teslim edilmesinden veya
sonradan ayipli hale gelmesinde herhangi bir kusuru olmadigini ispat etmedikge,
kiracinin kiralanin ayipli olmasindan dogan zararm tazmin etmekle yiikiimliidiir®®.
Dolayisiyla kiralananin ayipli oldugu durumlarda, karine olarak, kiraya verenin
kusurlu oldugu kabul edilmektedir. Fakat kiraya veren kiralanan ayipl olsa dahi,
onun bu duruma gelmesinde kendisine herhangi bir kusur isnat edilemeyecegini
ispatlamasi1 halinde tazminat 6deme yiikiimliliglinden kurtulabilir. Bu durumda,
kanun koyucu kiraya verenin yalnizca tazminat sorumlulugunu kusur sorumlulugu

olarak nitelendirmistir®’.

Eger ayip, kiracinin kanuni borcu olan kiralanan1 06zenle kullanima
yiikiimliiliigline aykir1 davranmasindan veyahut diger yan yiikiimliilikklerini ihlal
etmesinden ileri gelen bir sebepten ortaya c¢ikmissa, artik burada kiraya verenin

sorumluluguna gitmek miimkiin olmayacaktir®®.

82 Giimiis, a.g.e., s. 107; Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 200; Inceoglu, a.g.e., s. 64.

8 Zevkliler, Gokyayla, a.g.c., s. 263; Tandogan, a.g.c., s. 122; Giimiis, a.g.e., s. 133; Aral,
Ayranci, a.g.e., s. 239; inceoglu, a.g.e., s. 64; Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s. 390; Yavuz, Acar,
Ozen, BH Dersleri, s. 236; Baltah, a.g.e.,s. 7; Kok, a.g.e., s. 35; Cabri, a.g.e., s. 67.

8 Feyzioglu, a.g.c., s. 522; Tandogan, a.g.c., s. 122; inceoglu, a.g.c., s. 84; Yavuz, Acar, Ozen, BH
Dersleri, s. 236; Zevkliler, Gokyayla, a.g.c., s. 263; Bilge, a.g.e., s. 152; Aydogdu, Kahveci,
a.g.e., s. 390; Yarg. 13. HD., E. 370, K. 1902, T. 21.03.1985, www.kazanci.com.

8 Giimiis, a.g.¢e., s. 108; AKyigit, a.g.c., s. 88; Cabri, a.g.e., s. 67.

8 Giimiis, a.g.e., s. 110; Cabri, a.g.c., s. 67.
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IKINCI BOLUM:
KiRAYA VERENIN AYIPTAN SORUMLULUGUN SARTLARI

L. Genel Olarak

Kira sozlesmesinde ayip, kiralananin sozlesme kurulurken kiraya veren
tarafindan vaat edilen nitelikleri haiz olmamasi veya yine sozlesmede kararlastirilan
kullanim seklinin yerine getirilmesini engelleyen ya da elde edilmesi planlanan

fayday1 azaltan kusur ve eksikliklerdir®’

. Eksiklik eger kullanim elverisliligine
herhangi bir etkide bulunmuyorsa dikkate alinmaz. Kiralananda ortaya ¢ikacak ayip
olarak nitelendirebilecegimiz bozukluk veya eksiklikler; maddi, ekonomik, hukuki
olabilecegi gibi, kiraya verenin kiralanan1 sodzlesmede kararlagtirilan sekilde
sOzlesme siiresi boyunca bulundurma yiikiimliiligiinden kaynaklanan manevi ayip

olarak da karsimiza ¢ikabilir®®,

Kiraya verenin kiralanandaki ayiplardan sorumlu olabilmesi i¢in birden fazla
sarttn aym anda gerceklesmesi gerekmektedir. Oncelikle kiraya verenin
sorumluluguna gidebilmek icin kiraya veren ile kiraci arasinda gergeklesmis gegerli
bir kira sdzlesmesi bulunmasi gerekmektedir®. Bu sekilde bir kira sozlesmesinden
bahsedebilmek i¢in de kiraya verenin kullanimini kiraciya biraktigi bir kiralanan,
kiracinin kendi kullanimina birakilan bu kiralanan1 kullanmasini karsiligi olarak
0dedigi bedel ve taraflarin kiralananin kullanilmasi ve bunun karsiliginda belirlenmis
olan bedelin 6denmesi hususunda anlagsmalar1 gerekmektedir®®. Taraflarin bu sekilde

anlagmalar1 ile gecerli bir kira sozlesmesi meydana gelmis olur. Bu saydigimiz

7 Edis, a.g.e., s. 8; Aral, Ayranci, a.g.e., s. 226; Giimiis, a.g.e., s. 109; Yavuz, Acar, Ozen, BH
Dersleri, s. 194; inceoglu, a.g.e., s. 53; Kaya, a.g.e.,s. 51.

8 Tandogan, a.g.c., s. 114; Zevkliler, Gokyayla, a.g.c., s. 213; Giimiis, a.g.c., s. 109; Yavuz, Acar,
Ozen, BH Dersleri, s. 193; Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s. 388; Inal, H. Tamer, Borca Aykirilik
Donme ve Fesih, Seckin Yaymcilik, Istanbul, 2015, s. 281; Arkan Serim, Azra, Hasilat
Kirasinda Taraflarin Hak ve Borglari, Besir Kitabevi, Istanbul, 2010, s. 46; Kaya, a.g.e., s. 51.

8 Acar, a.ge., s. 194; Kok, a.g.e., s. 37; Cabri, a.g.e., s. 83; Yarg. 13. HD., E. 7575, K. 8064, T.
09.12.1981.

% Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 211; Giimiis, Borglar, s. 282; Giimiis, a.g.e., s. 36;
Tuncomag, a.g.e., s. 481; Feyzioglu, a.g.e., s. 413; Tandogan, a.g.e., s. 11; Aydogdu, Kahveci,
a.g.e., s. 380; Cabri, a.g.e., s. 82.
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unsurlardan herhangi birinin olmamasi halinde kira soézlesmesi kurulmus

sayilamayacagindan kiraya verenin ayiptan sorumlulugundan bahsedilemez.

Ayrica gegerli bir sekilde kurulmus olan kira sézlesmesi sebebiyle teslim
edilmis olan kiralananin ayipli olmasi ve bu ayip dolayisiyla kiralananin taraflarin
sozlesmede kararlastirmis olduklar1 kullanim sekline elverisliligi ortadan kaldiriyor

olmas1 gerekmektedir.

A. Kullanmaya Elverisli Sekilde Teslim Borcuna Aykirilik

Tirk Borg¢lar Kanunu’na gore kiraya verenin kiralanandaki ayiplardan
sorumlu olabilmesi igin kiralananin kiractya teslim edilmis olmas1 gerekmektedir’!.
Kiraya veren kiralanan1 sozlesmede kararlastirilan tarihte, yine sozlesmede
ongoriilen kullanim sekline uygun bir bicimde ve s6zlesme siiresince bulundurmakla
yiikiimliidiir. Bu bor¢ kiraya verenin en temel borcudur®. Tiirk Borglar
Kanunu’ndaki diizenlemede her ne kadar “teslim” ifadesi yer almakta ise de
doktrinde, kiraciya, kiralanan1 sdzlesmede kararlastirilan kullanima uygun sekilde
zilyetliginin devredilmesi olarak anlasiimasi gerektigi ifade edilmistir®. teslim
zilyetligin devri yollarindan yalnizca biridir®. Uygulamada kirac1 kiralanana
genellikle teslim yoluyla zilyet olsa da teslimden baska bir yolla zilyetligin
devredildigi durumlarda da kiraya verenin ayiptan sorumlulugu baslar. Teslim

borucunun kapsamina kiralanan ile birlikte, camasirhane, otopark, depo, bahge, teras

°l Giinel, a.g.e., s. 40; Kok, a.g.e., s. 45; Cabri, a.g.e., s. 85.

%2 Cabri, a.g.c., s. 86; Nuhoglu, a.g.c., s. 31.

% Giimiis, a.g.e., s. 101; Cabri; a.g.e., s. 86.

% Kirac, kiralananin zilyetligini tesisen elde etmektedir. Zilyetligin tesisen kazamlmasi da temelde iki
sekilde gerceklesmektedir. Bunlardan ilki yeni zilyet olacak kisinin dolaysiz zilyet kilinmasidir.
Bu da teslim, araglarin teslimi, kisa elde teslim olmak iizere ii¢ sekilde gergeklesebilir. Ornegin,
kiraci kira sozlesmesinin kurulmasindan 6nce bagka bir sebebe dayanarak zilyet oldugu hallerde
zilyetlik kisa elden teslim vasitasiyla kazanilmis olur. Yine kiralanan bir aracin zilyetliginin devri,
araglarin teslimi yoluyla da gergeklesebilir. Ikincisi de yeni zilyedin dolayll zilyetligi
kazanmasidir. Temsilci vasitasiyla zilyetligin kazanilmasi, hitkmen teslim ve zilyetligin havalesi
bu kapsamda degerlendirilir. Kiracinin kiralananim zilyetligini bu saydigimiz yollardan herhangi
biri ile elde etmesi, kiraya verenin ayiptan sorumlulugunun gerceklesmesi icin yeterlidir.
Doktrinde, TBK m. 301°daki teslim kavraminin esya hukukundaki anlamiyla birebir ortiismedigi,
kiraya verenin kiralanani kiracinin kullanimina uygun bulundurmasiyla teslim borcunun yerine
getirilecegi kabul edilmektedir. Ayrintili bilgi i¢in bknz. Acar, a.g.e., s. 135, Giimiis, a.g.e., s.
101.
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gibi ortak kullanim alanlar1 da girmektedir®. Kiraya verenin teslim borcundan
kurtulmasi 6zel bir sekle bagli olmayip, kiralananin kiracinin kullanimina birakilmasi
ya da kiralanan1 kullanilmasi i¢in gerekli vasitalarin teslimi, bu borcun yerine

getirilmesi i¢in yeterlidir®®.

Kira sozlesmesinde gergek bir teslim, kiralananin sozlesmede kararlastirilan
kulanim sekline elverisli bir sekilde zilyetligin devredilmesi ile olur. Teslim olunan
kiralananin sozlesmede kararlastirilan kullanim amacina uygun, kiracinin
kiralanandan elde etmeyi planladigi menfaati gerceklestirmeye hazir bir durumda
olmahdir. Yargitay bir kararinda;“...BK 249/1 hiikmiine gore kiraya verene kiralanan
akitten maksut olan kullanmaya salih bir halde kiraciya teslim borcu yiiklemistir.
Kiralananin kullamlabilmesi igin iskdn izni bulunmasi vazgegilmez bir zorunluluk olup,
bunun yerine getirilmesi de kiraya verene ait bulunmaktadwr. Kiralanan seyin ayplari, kira
verenin tekeffiilii altindadir. Bu ayplar kiralanamin sézlesme ile giidiilen amaca uygun

bicimde kullanilmasini veya isletilmesini imkansiz kilacak yahutta bu kullanim ve igletmeyi

>

onemli surette azaltacak cesitten ise kiraci sézlesmeden donme hakkini kullanabilir.’
hiikmiine varmistir®’. Bu kararda Yargitay, kiralananin sézlesmede kararlastirilan
kullanima hazir olabilmesi i¢in iskdn izninin bulunmasi gerektigini ve bu iznin
bulunmamasinin kiralananin sézlesmede kararlastirilan kullanima elverisli halde
teslim edilmesi yiikiimliiliigline aykirilik teskil edecegi ve dolayisiyla kiraya verenin

ayiptan sorumlulugunu gidilebilecegini belirtmistir.

Kira sozlesmesinde kiraciya devredilmesi kararlastirilan kiralananin teslim
yer ve zamaninin belirlenebilmesi i¢in Oncelikle sozlesmeye bakilmasi yerinde
olacaktir. Eger sozlesme kurulurken bu konuda bir hiikiim konulmus ise bu hiikiim
uygulama alan1 bulacaktir. Ancak, eger bu konuda bir hiikiim konulmamais ise yedek
hukuk kurallar1 niteliginde olan Tirk Borglar Kanunu’nun genel hiikiimlerinde yer
alan teslim borcunun yeri ve zaman belirlenir’®. TBK m. 89°a gore kira sézlesmesi

tam iki tarafa bor¢ ylikleyen sozlesme oldugu icin taraflar karsilikli ve ayni anda

%5 Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.c., s. 161, Tuncomag, a.g.c., s. 495, Tandogan, a.g.c., s. 110.
% Cabri, a.g.c., s. 87.

% Yarg. 3. HD., T. 8.7.2004, E. 8423, K. 7719, www.kazanci.com

% Cabri, a.g.e., s. 87.
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ifada bulunmalidirlar. Buna gore, kira sézlesmesinin kuruldugu sirada kiralananin

bulundugu yerde taraflar ifalarin1 yapmalidirlar.

Kiraya verenin kiralanani sdzlesmede kararlastirilan kullanim amacini yerine
getirmeye uygun bir sekilde teslim borcunda her ne kadar ‘teslim’ terimi kullaniyorsa
da burada kiraya verenin kiralanan1 mutlaka fiilen kiraciya teslim etmesi zorunlu
degildir. Kiraya verenin, kiralanan1 kiracinin kullanimi sunmasi veya onun
kullanabilmesi igin elverisli halde bulundurmasi da teslim borcunun yerine
getirilmesi i¢in yeterli olacaktir®. Satim soézlesmesinde oldugu gibi kira
sozlesmesinde de kiraci1 kiralanani teslim almak zorunda degildir. Kira bedelini
O0demek sartiyla kiracinin kiralanani teslim almama veya teslim aldiktan sonra
kullanmama hakki vardir. Ancak kiracinin kiralanani teslim almamis olmasi onun

kira bedelini 6deme borcundan kurtarmaz'%.

Kiraya veren kiralanan1 6nemli ayiplarla teslimi teklif etmis ise, kiraci bu
teklifi hakli sebep ile reddedebilir. Bu sekilde bir teslim teklifi ile kars1 karsiya kalan
kiraci, isterse kiralanani teslim almay1 kabul ederek kiralananin sonradan ayipli hale
gelmesinden dolayr kiraya verenin sorumluluguna gidebilir; isterse de kiralanani
teslim almay1 reddederek kiraya verenin temerriidii hiikiimlerine basvurabilir. (TBK
m. 304/1) Kiraya verenin kiralanani, sdzlesmede kararlastirilan kullanim amacina
uygun olmayan bir sekilde teslim etmeyi teklif etmis olmasi halinde, kiraya verenin
ayipl ifas1 giindeme geleceginden TBK m. 304 uygulama alam bulacaktir'®!,
Dolayisiyla kiraya verenin ayiplardan sorumlulugu hiikiimlerine bagvurulabilmesi

icin kiraya verenin kiralanani teslim borcunu ifa etmis olmasi ancak kiralananin

sO0zlesmede kararlastirilan kullanim amacina elverisli olmamasi gerekmektedir.

B. Kullanmaya Elverisli Sekilde Bulundurma Borcuna

Aykirilik

% Tandogan, a.g.e., s. 110; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 250; Cabri, a.g.e., s. 87.

100 Tandogan, a.g.e., s. 111; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 250; Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s. 387;
Cabri, a.g.e., s. 87; Nuhoglu, a.g.e., s. 33.

101 Tandogan, a.g.c., s. 110; Giimiis a.g.e., s. 97; Aral, Ayrancy, a.g.c., s. 241; Yavuz, Kira, s. 3192;
Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 253; Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 282; Nuhoglu, a.g.c., s.
33.
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Kiraya verenin kira sozlesmesinden dogan borcu kiralananin tesliminden
sonra da kiralanani sozlesmede kararlastirilan kullanim sekline elverisli sekilde,

s6zlesme siiresi boyunca bulundurma seklinde devam etmektedir'%?

. Kiraya veren bu
borcunu yerine getirmek i¢in kiralananin sézlesmede Ongoriillen kullanim amacini

yerine getirmesine mani olan tiim engel ve sinirlamalari kaldirmakla yiikiimliidiir'®.

Kiracinin, kiralananin sézlesmede kararlastirilan sekilde kullanmasina engel
olan ayiplardan o6tiirii kiraya verenin sorumluluguna gidebilmesi i¢in kiraya verenin
kiralanan1 s6zlesmede kararlastirilan kullanima elverisli sekilde bulundurma borcunu
aykir1 hareket etmesi gerekmektedir. Kiraya verenin kiralanani sozlesme siiresi
boyunca sézlesmede kararlastirilan sekilde bulundurma borcu, kiracinin herhangi bir
kusuru olmamasina ragmen kiralananda ortaya ¢ikabilecek tiim hasarlar1 gidermek,
meydana gelebilecek her tiirlii durumda kiracinin rahatsiz olmasini engellemek ve
hatta kiracinin kiralanan1 kullanirken rahatsiz edici durumlarla karsi karsiya
kalmamasin saglamak gibi yiikiimliiliikleri de igermektedir'®. Dolayisiyla kiraya
verenin kiralanandaki ayiplardan sorumlulugunun kapsamina yalnizca maddi ayiplar
dahil degildir. Kiraya verenin kiralananda var oldugunu vaad ettigi her tiirlii niteligin
bulunmamasi dolayisiyla kiracinin kiralanandan elde etmeyi amacladigi menfaati
elde etmesini engelleyen sebepler dolayisiyla kiraya verenin ayiptan sorumluluguna
gidilebilmektedir'®. Yargitay Hukuk Genel Kurulu da bu konu ile ilgili bir
kararinda; “... Davali, maliki bulundugu tasinmaz mali agik hava sinemasi olarak
kullamilmak iizere davaciya kiraya vermigtir. Ikinci ii¢ yilik kira donemi sirasinda ayni yere
bitisik diger bir tasinmazda iigiincii kisi tarafindan yapilan kazi sonunda kiralanan
kullanilamaz bir hale gelmistir.... Kiralananmin kisa siire iginde kiracimin bir kusuru
olmaksizin kullamimi miimkiin olmayacak bir duruma diigmesi durumunda, kiraci iicretten
uygun bir miktarin indirilmesini isteyebilecegi gibi, ayip uygun bir siire icerisinde

giderilmezse, sozlesmeyi dahi feshedebiliv. Husumet, kiralanana zarar veren iiciincii kisiye

192 Tuncomag, a.g.c., s. 66; Seli¢i, a.g.e., s. 21; Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 194; Kok, a.g.e.,
19; Nuhoglu, a.g.e., s. 33.

103 Giimiis, a.g.e., s. 98; Aral, Ayranci, a.g.e., s. 247; Hatemi, Serozan, Arpaci, a.ge., s. 162;
Yavuz, Kira, s. 3193; Feyzioglu, a.g.c., s. 520; Tun¢comag, a.g.c., s. Nuhoglu, a.g.c., s. 34; Kok,
a.g.e.,s. 20.

104 Kok, a.g.e., s. 20; Tunaboylu, Miislim, Bor¢lar Kanunu’'na Gore Tahliye Davalari, Segkin
Yayincilik, Ankara 2006; Giimiis, a.g.e., s. 98; Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 282;
Nuhoglu, a.g.e., s. 34.

105 Feyzioglu, a.g.c., s. 522; Hatemi, Serozan, Arpacl, a.g.c., s. 163; Nuhoglu, a.g.c., s. 34.
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106

»

degil, kiralanana yoneltilebilir...” seklinde kanaate varmustir'®. Ote yandan

unutulmamalidir ki, kiraciya kars1 li¢iincii bir kisinin hukuki bir talep hakk: giindeme

geliyor ise zapt hiikiimleri devreye girecektir'®’

. Clnkii kiraya verenin zapttan
sorumlulugunda, kiralanan tizerinde ii¢lincii bir kisinin, kira sézlesmesi kurulurken
veya kurulduktan sonra sahip oldugu kiraciya gore {istiin bir hakki dolayisiyla, kiraci
ile {igiincii kiginin kullanim haklarinin ters diistiigii i¢in kiraya verenin sorumlulugu

108

dogmaktadir' ™. Dolayistyla, 6rnegin kiralanin ¢alinti olmas1 durumunda artik kiraya

verenin ayiptan degil zapttan sorumluluguna gidilecektir'®.

II. Kiralananda Ayip Olarak Nitelendirilebilecek Eksiklik ya

da Bozukluklarin Bulunmasi

A. Ayip Kavrami

6098 sayili Tiirk Borclar Kanunu’nda kira sézlesmesinde kiraya verenin
ayiptan sorumlulugu diizenlenmis olmasina ragmen, kiraya verenin sorumlu olacagi
“ay1p” kavraminin ne olduguna dair herhangi bir tanim yapilmamistir. Ayn1 zamanda
ayibm niteligine iliskin de bir diizenleme bulunmamaktadir'!’. Ancak, ayibm ne
oldugunun tespit edilmesinde TBK m. 219’dan kiyas yoluyla yararlanilmasi
miimkiindiir. Bu hilkkmiin uyarlanmasi ile birlikte ayip i¢in “kiraya verenin, kiraciya
kars1 herhangi bir surette bildirdigi veya sozlesmede ongoriilen kullanim amact
bakimindan degerini ve kiracinin kiralanandan bekledigi faydalar: ortadan kaldiran
veya azaltan eksiklikler ve bozukluklar” seklinde bir tanim yapmak miimkiin

olacaktir'!!,

106 YHGK, T. 18.5.1983, E. 1980/4-1732, K. 1983/532, (www.kazanci.com, 13.03.1987).

07 KoKk, a.g.e., s. 21.

108 Aral, Ayrancy, a.g.c., s. 259, Yavuz, a.g.e., s. 65.

109 Kok, a.g.e., s. 22; Yavuz, a.g.c., s. 65.

10 fnceoglu, M. Murat, Kira Hukuku, Cilt I, On iki Levha Yaymcilik, istanbul, (Kira) 2014, 115;
Nuhoglu, a.g.e., s.35; Cabri, a.g.e., s. 88; Acar, a.g.e., s. 173; Baltal, a.g.e., s. 27.

11 fnceoglu, Kira, s. 116; Nuhoglu, a.g.e., s. 36; Kaya, a.g.e., s. 51; Kok, a.g.e., s. 27; Tandogan
a.g.e., s. 111; Giimiis, Borglar, s. 315; Bilge, a.g.c., s. 151; Giimiis, a.g.e., s. 107; Baltal, a.g.e.,
s.27; Acar, a.g.e., s. 173; Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 194, Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s.
253; BILGIN, Melek Yiice, Satis Sozlesmesinde Ayiptan Dolayr Sorumlulugun Sartlar1 ve
Alicinin Seg¢imlik Haklari, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Hilkiimlerinin Degerlendirilmesi
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Kira sdzlesmesinde kiraya verenin en temel borcu, kiralanani sdzlesmede
kararlastirilan sekilde kiraciya teslim etmek ve sozlesme siiresi boyunca da bu
sekilde bulundurmak olduguna gore, kiraya verenin kiralanandaki ayiplardan
sorumlu olmasi da ayni zamanda bu borcun bir sonucudur. Kiraya verenin kiralanani
sozlesmede kararlastirilan sekilde teslim etmesi ve teslim ettikten sonra da s6zlesme
stiresince bu sekilde bulundurmasi gerektiginden daha 6nce bahsetmistik. Dolayisiyla
kiralanan s6zlesmede kararlastirilan amaca hizmet etmekten uzaklastigi, yani ayiph
oldugu anda kiraya verenin sorumlulugu giindeme gelecektir. Bu sekilde kiralananin
ayipli olmasi teslim aninda olabilecegi gibi teslimden sonra kira sdzlesmesinin
gecerlilik siiresi icersinde herhangi bir anda da olabilir. Kiralananin kiraci tarafindan
sOzlesmede kararlastirilan amaca uygun sekilde kullanilamamasi durumunda, kiraya

verenin kira sdzlesmesinden dogan borcunu geregi gibi ifa etmedigi anlagilacaktir.

Kiraya verenin sozlesmeden kaynaklanan borcunu yerine getirirken kiraciya
teslim etmekle yilikiimlii oldugu kira konusunun ayipli olup olmadigma karar
verebilmek hususunda doktrinde iki goriis ileri siirlilmiistiir. Bu goriislerden ilki
objektif goriis, digeri ise siibjektif goriistiir''2. Objektif goriise gore, kiraya verenin
ayiph sayilabilmesi icin kiraya verenin kiralanani sdzlesmede kararlastirilan sekilde
teslim etmemesinden dolay1 kiracinin somut bir zarara ugramasi gerekmektedir.
Kiralananin sahip oldugu ya da olmadig1 6zelliklerden dolay1 s6zlesmede ongoriilen
kullanim amacina aykirilik teskil etmesi ayipli oldugu anlamina gelmez. Kiralananin
ayipli olarak kabul edilebilmesi i¢in kiralananin sézlesmede kararlagtirilan amaca
aykiriligimin yaninda, kiracinin da bu aykiriliktan dolayr bir zarara ugramasi
gerekmektedir. Siibjektif goriise gore ise, kiralananin ayipli sayilabilmesi igin,
kiracinin kiralananin sézlesmede kararlastirilan amaca uygun olmayan sekilde teslim
edilmesi yeterli olup, ayrica kiracinin bu geregi gibi ifa etmemeden otiirii bir zarara
ugramast gerekmemektedir. Bu gorlisiin savunuculari, ayip kurumunu genis

yorumlayarak, kiralananda bulunan ve sézlesmede kararlastirilan amaca aykir1 olan

ve bu aykirilik dolayisiyla kiracinin aleyhine olan her tiirlii nitelik eksiklikleri ayip

Sempozyumu III, Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan, Istanbul, 2011, s. 382; Aral, Ayranci,
a.g.e., s. 226.
112 Nuhoglu, a.g.e., s. 37.
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olarak nitelendirmislerdir' '3

. Kanaatimizce, siibjektif goriis objektif goriise gére daha
yerindedir. Kiraya verenin kiralananda bulunan ayiplardan sorumlu olabilmesi i¢in
mutlaka kiracinin bir zarara ugramasi gerekmemektedir. Kanun koyucu, kiraya
verenin kiralanan1 sozlesmede kararlagtirilan sekilde teslim ve sozlesme siiresi
boyunca da ayni sekilde bulundurma borcu dolayisiyla sorumlu olacagini hiikiim
altina almistir. Zaten, kiralananin sozlesmede kararlagtirilan amaca uygun olarak
teslim edilmemesi sebebiyle ayipli olmasi halinde kiracinin sézlesmeden elde etmeyi

amagladig1 fayda azalacaktir. Dolaysiyla siibjektif goriigiin kabul edilmesi yerinde

olacaktir.

B.  Ayibin Tiirleri

Kiraya verenin kiralanandaki ayiplardan sorumlulugunda ayip kavrami, gerek
doktrinde gerekse kanunda cesitli ayrimlar yapilarak incelenmistir. Bunlardan ilki
ayibin niteligine gore yapilan ayrimdir. Ayibin niteligine gore yapilan ayrim uyarinca
ay1p, maddi, manevi, hukuki veya ekonomik olabilir. Kanunda bu konuda bir ayrim
yapilmamis olmasina ragmen doktrinde ve Yargitay kararlarinda bu ayirim
goriilmektedir. Ayibin ortaya ¢iktigi ana gore yapilan ayrimda ise; kiralananda
bulunan ayibin kira sozlesmesi kurulurken bulunan bir eksiklikten mi yoksa
sozlesme kurulduktan sonra ortaya ¢ikan bir eksiklikten mi kaynaklandigi énem arz
etmektedir. Bu ayirima gore ayip sozlesme kurulduktan sonra kiralananin teslimi
aninda var olabilecegi gibi soézlesme kurulduktan ve kiralanan ayipsiz seklide
kiractya teslim edildikten sonra sozlesme siiresi igerisinde de ayipli hale gelmis
olabilir. Bu ayrim kiralananin sézlesme kurulurken ayipli olmasi veya sozlesme
kurulduktan sonra ayipli hale gelmesi durumlarinda kiracinin sahip olacagi haklar
bakimindan 6nem arz etmektedir. Bir diger ayrim ise kiralananda bulunan ayibin
Oonemine gore yapilan ayrimdir. Buna gore ayip; hafif, orta veya 6nemli ay1p olabilir.
Bu yapilan ayrimda kiralanandaki ayibin miktarina gore kiraci ¢esitli haklara sahip
olabilmektedir. Son olarak da, kiralananda bulunan ayibin gizli olup olmamasina

gore, gizli ayip ve agik ayip ayrimi bulunmaktadir. Bu yapilan ayrimlarin her biri

113 Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s. 90; Yavuz, Kira, s. 3198; Aral, Ayranci, a.g.e., s. 242;
Nuhoglu, a.g.e., s. 37.
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kiracinin kiralananin ayipli olmasi halinde kullanabilecegi haklar {izerinde etkili

olmaktadir''#.

1. Ayibin Niteligine Gore Yapilan Ayrim

a. Maddi Ayip

Maddi ayip, kiralananda bulunan ve kiralananin kullanim elverisliligini
azaltan, kiralananin kendisine ait veya sozlesme siiresi igerisinde sonradan ortaya

cikan kusurlar, eksikliklerdir''>

. Maddi ayiba, bir evin tesisatinin su sizdirmast, evin
duvarlarinin rutubetli olmasi, kapilarimin tam kapanmamasi, binanin ses ve 1s1
yalitiminin ¢ok zayif olmasi, bina asansoriiniin ¢alismamasi, evde ¢esitli hasaratlarin
bulunmasi, cam parmakliklarinin giivenligi saglayabilme islevini yitirmis hale
gelmesi, kiralanan aracin bozuk olmasi veya trafige c¢ikmasina engel olacak
noksanliklarmin bulunmasi, kiralanan aracin bakimsizliktan dolayr yiik tasimaya
elverigliligini kaybetmis olmasi, evin banyosunun su sizdirmasini isitma sisteminin

117

calismamas1''®, drnek olarak gosterebiliriz'!”. Ayni1 zamanda kiralananin sézlesmede

14 Cabri, a.g.c., s. 94; Kok, a.g.c., 48; Baltah, a.g.e., s. 28; Nuhoglu, a.g.c., s. 38.

15 Tandogan, a.g.e., s. 114; Yavuz, Ayiph ifa, s. 205; Giimiis, a.g.e., s. 107; Yavuz, Kira, s. 3218;
Giimiis, Borglar, s. 315; Bilgin, M. Y., Satis Sozlesmesinde Ayiptan Dolay1 Sorumlulugun Sartlar
Ve Alicinin Seg¢imlik Haklar1, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi
Sempozyumu III, Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan, Istanbul 2011s. 385; Zevkliler, Gokyayla,
a.g.e., s. 253; Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s. 389; Arkan Serim, a.g.e., s. 45; inceoglu, a.g.e., s. 56;
Nuhoglu, a.g.e., s. 38; Baltal, a.g.e., s. 28; Kok, a.g.e., s. 48; Giinel, a.g.e., s. 41.

116 Yarg. 13. HD, T. 24.03.2005, E. 2004/16785, K. 2005/4909 sayil1 karara gore; “... Dava mecurda
bulunan kombi cihazinin evin 1sinmasinda yetersiz kalmast nedeniyle kig aylarinda kiraya veren
tarafindan degistirildigi, bu dénem icerisinde davacinin esi ve ¢ocuklart ile kiralanani sézlesmeye
uygun sekilde kullanamamasindan dogan maddi ve manevi zararin ddetilmesine iliskindir...
BK’nin 250. maddesine gore kiralanan, kira miiddeti zarfinda kiracinmin kusuru olmadan akitten
maksut olan kullanilmas: miimkiin olmayacak ve ehemmiyetli surette azalacak bir hale diistiigiinde
kiract iicretten bir miktarin tenzilini talep edebilecegi gibi, ayp uygun bir zamanda giderilmezse
akdi feshedebilir. Ayni kanunun 251. Maddesi uyarinca da kiralanandaki zaruri tamirata kiract
izin vermek zorunda olup, kullamma bagslanildiginda var olan ya da sonradan ortaya ¢ikan
ayplart ve miinasip siire zarfinda, bertaraf edilmeyen ufak tefek ayplari da kiraya veren hesabina
izale edebilir...”. (www.kazanci.com)

Giimiis, Borg¢lar, s. 316; Tandogan, a.g.e., s. 112; Giimiis, a.g.e., s. 107; Nuhoglu, a.g.c., s. 38;

Baltaly, a.g.e., s. 29; ZevKkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 252; Giinel, a.g.c., s. 41; Bilge, a.g.e., s. 151;

Arkan Serim, a.g.e., s. 45; Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s. 389; Cabri, a.g.e., s. 95.
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kararlastirilan amaca uygun olmamasi yani kullanima elverisli hale getirilememesi de

maddi ay1p olarak nitelendirilir!'®,

Kiralananda bulunan ayip, kiralananin tamami ile ilgili olabilecegi gibi,
kiralananin bir bdliimiine, kiralanani meydana getiren pargalardan birine veya bir
kagma iliskin olabilir. Ornegin, kiralanan evin yalnizca bir odasinda rutubet sorunu
olabilir, evin odalarindan sadece birinin kaloriferinde problem meydana gelmis
olabilir. Kiralanan aracin tekerlerinden ikisi yola elverisli olmayabilir, evinin

catisndan veya izolasyonunda problem olabilir'"

. Ayibin niteliginin ne oldugu
hususu, kiracinin kiralananin ayipli olmasi durumunda sahip olacagi haklardan
ayibin giderilmesi hakkinin kullanilabilecegi durumlarda O6nemli olmaktadir.
Kiracinin bagvurabilecegi haklardan olan ayibin giderilmesi hakki yalnizca

kiralananda bir maddi ay1p oldugu zaman giindeme gelebilmektedir'°.

Bilindigi {izere kira s6zlesmesinin siirekli edimli bir s6zlesme olmasindan
dolay1, kiraya veren kira sdzlesmesi siiresince kiralanani s6zlesmeden kararlastirilan
kullanim amacima uygun bir sekilde bulundurmakla yiikiimliidiir. Bu yiikiimliiliik
kiralananin ayipsiz bir sekilde teslim edilmesi ile bitmez. Dolayisiyla kiraya veren
sOzlesme siiresi boyunca kiralanani kullanim amacina uygun sekilde borcu geregi, ev
olarak kiraya verdigi kiralananin bakimimi yapmak, eskimis olan tesisatlarini
yenilemek, evin i¢inde zamanla ortaya ¢ikacak yipranmalari tamir etmek, akan ¢atiy1
yaptirmak, evin i¢ini ve disim1 boyama, 1s1 ve su yalittmini yaptirmakla

121

yiikiimliidiir' “*. Kiralananda bulunan maddi ayip sézlesme kurulurken var olabilecegi

gibi, sozlesme kurulduktan sonra da ortaya cikabilir. Cogu zaman kiraya verenin

18 Tandogan, a.g.e., s. 114; Yavuz, Ayiph ifa, s. 205; Yarg. 13. HD., 05.12.1994, T. 1994;/9668, E.
1994/10845; “hemen belirtelim ki kiralananin sozlesme amacina uygun bicimde kullanmaya
elverigli duruma getirilmemesinin de maddi bir ayip olarak kabul edilmesi gerekir. Yine, kira,
devamli bir akit oldugundan; kiraya veren, akdin siiresince kiracinin bir kusuru olmaksizin ortaya
¢tkan ayplardan sorumludur. Kiracinmin bir kusuru olmaksizin, kiralanan, akiden giidiilen amaca
gore kullanma miimkiin olmayacak duruma diistiigii veya yararlanma onemli élgiide azalacak
duruma geldigi durumda kiraci, ayibin giderilmesi igin kiralayana uygun bir onel verir”
(www.kazanci.com) Yarg. 3. HD. T. 01.06.2000, E. 2000/4876, K. 2000/5220; “tasinmazin
elektriklerinin kesik olmasini, ev sahibinin (kiralayamn) ayiba karsi tekeffiil borcu kapsaminda
miitalaa etmek gerekir.” (Naklen Yavuz, Ayiph ifa, 269)

119 Baltaly, a.g.¢., s. 29,; Nuhoglu, a.g.e., s. 39; Cabri, a.g.c., s. 95; Kaya, a.g.c., s. 53.

120 Cabri, a.g.e., s. 95; Nuhoglu, a.g.e., s. 39; Baltah, a.g.e., s. 29.

121 Cabri, a.g.e., s. 96; Nuhoglu, a.g.c., s. 39; Hatemi;/Serozan/Arpac, a.g.c., s. 162-163.
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herhangi bir kusuru olmadan ortaya c¢ikan bu tiir ayiplar da maddi ayip olarak

nitelendirilmekte ve kiraya veren sorumlulugunda olmaktadir.

b. Manevi Ayip

Kira sozlesmesinde kiraya verenin kiralanan1 sozlesmede kararlastirilan
kullanim amacina uygun sekilde kiraciya teslim etme ve sdzlesme siiresi boyunca da
bu kullanim seklini engellemeyecek durumda bulundurma yiikiimliiliigii dolayisiyla
kiraya verene bir takim yapma veya yapmama borglar1 yiiklenmektedir. Kiraya
verenin bu yapma veya yapmama bor¢larina aykir1 hareket etmesi halinde de manevi

122 iste kiraya veren bu borca aykirilik

aylp kavrami giindeme gelmektedir
dolayisiyla giindeme gelen manevi ayiplardan da sorumludur'?. Manevi ayip,
kiralananda herhangi bir fiziksel bozukluga sebep olmayan, ancak kiracinin kira
sOzlesmesini yaparken amagladigi kulanim amacint manevi olarak giiclestiren ve

rahatsiz edici durumlar olarak aciklanabilir'?.

Kiraya veren, kira sozlesmesinden dogan, kiralanam1 sdzlesmede
kararlastirilan kullanim amacina uygun bulundurma borcu dolayisiyla kiralananin bu
kullanim amacim1 yerine getirmesini engelleyecek veya rahatlikla kiralanandan
faydalanilmasina mani olacak davramiglardan kaginmak ya da kendisinden
kaynaklanmayan sebeplerden otiirii bu tarz bir ihlal meydana gelirse bunu
engellemek zorundadir. Zira kiraya veren, kira sozlesmesi kurulduktan sonra
kiralanan1 s6zlesmede kararlastirilan kullanim amacina uygun sekilde teslim etmekle
beraber, kiracinin kiralanan1 rahat bir sekilde kullanmasini saglamakla da

5

yiikiimliidiir'®. Bu yiikiimliilige aykir1 davrams kiralanan maddeten miidahale

edilmeksizin de yapilabilir!2S,

122 Nuhoglu, a.g.c., s. 40; Giimiis, a.g.¢., s. 102; Giimiis, Borglar, 316.

123 Tandogan, a.g.e., s. 112; Inceoglu, a.g.e., s. 57; Giimiis, a.g.c., s. 108; Baltal,, a.g.e., s. 30; Kok,
a.g.e., s. 49; Nuhoglu, a.g.e., s.

124 Tandogan, a.g.e., s. 112; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 252; Bilge, a.g.e., s. 151; Yavuz, Acar,
Ozen, BH Dersleri, s. 223; Giinel, a.g.e., s. 44; inceoglu, a.g.e., s. 57; Baltal,, a.g.e., s. 31; Kok,
a.g.e., s. 50; Nuhoglu, a.g.e., s. 40; Yavuz, Kiralananda Bozukluk, s. 191; Aydogdu, Kahveci,
a.g.e., s. 389; Yavuz, Kira, s. 64.

125 Cabri, a.g.e., s. 104; Baltah, a.g.e., s. 31; Yavuz, Kiralananda Bozukluk, s. 190.

126 Tandogan, a.g.c., s. 112; Giimiis, a.g.c., s. 102; Hatemi, Serozan, Arpac, a.g.c., s. 163.
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Manevi ayiplar genellikle kiracinin, kiraya veren ya da ti¢lincii kisilerle olan
iliskilerinden dogan nedenlerden kaynaklanmaktadir. Ozellikle tasinmaz kiralarinda,
kiraci, kiraya verenle veya ayni tasinmaz igerisinde oturan baskaca kisilerle iligki
icerisinde bulundugundan ve kiraya verenden bu kisiler tarafindan rahatsiz
edilmemeyi talep etme hakkina sahiptir. Tasinmaz i¢inde oturan baskaca kisilerin
hangi davramiglarinin manevi ayip sayilacagi hususunda TMK m. 737°den

yararlanmak miimkiin olacaktir'?’.

Kiraya veren, bu sorumluluk kapsaminda
kiracisin1 rahatsiz etmemekle yiikiimli oldugu gibi, kiracisinin baskaca kisiler

tarafindan rahatsiz edilmesini engellemekle de yiikiimliidiir'?®.

Manevi ayip 6zellikle, konut, tatil amagli konut ve is yeri kiralarinda ¢ok sik
goriilmektedir. Bu tip durumlarda ortaya ¢ikan ayiplara 6rnek olarak; kiralananin
altinin veya tistiinlin spor salonu, miizik egitimi i¢in kiraya vermesi, diger kiracilarin
giirliltii yapmasi, koku veya duman yaymasi, saldirgan hayvanlari beslemek suretiyle
kiract i¢in tehdit olusturmasi, kiraya verenin veya yakinlarinin kiraciy1 taciz etmesi,
kiralanan diikkanin vitrininin kiraya veren veya diger kiracilar tarafindan siirekli
kapatilmasi, kiraya verenin kiralananla ilgili her seye miidahale etmesi, kiraya
verenin acil ihtiya¢ olmamasina ragmen kiraciy: rahatsiz edecek sekilde taginmazda

ingaat baslatmasi gosterilebilir'?’.

Yargitay 1996 yilindaki bir davada, kiralananda bulunan ayiplarin kiraya
verenin sorumlulugunda oldugunu, kiraya verenin kiralananmi kullanirken kiraci veya
tasinmazi kullanan baskaca kiracilar tarafindan rahatsiz edilmesi halinde kiracinin
bunun engellenmesini isteme hakki olduguna hiikmetmistir. S6z konusu karara'*°
gore; “...Uyusmazhigin ¢oziimii, BK 249/F-1’de anlamini bulan kiralayamin borglar: ve

tekeffiilii altinda bulunan “kiralananin akide giidiilen amaca uygun kullaniimasini imkansiz

kilacak yahut da bu kullanmayr énemli derecede azaltacak ayiplar nedeniyle akdin feshinin

127 Inceoglu, Kira, s. 132.

2Tandogan, a.g.e., s. 113; Yavuz, Kira, s. 3196; Yavuz, Ayipli ifa, s. 182; Hatemi, Serozan,
Arpacy, a.g.e., s. 163; Zevkliler, Havutcu, a.g.e., s. 195; Nuhoglu, a.g.e., s. 40; inceoglu, a.ge.,
s. 57; Giinel, a.g.e., s. 44.

129 Tandogan, a.g.e., s. 112; Giimiis, a.g.e., s. 108; inceoglu, a.g.e., s. 57, Zevkliler, Gokyayla,
a.ge., 252; Kok, a.g.e., s. 50; Batah, a.g.e., s. 31; Yavuz, Kiralananda Bozukluk, s. 191;
Nuhoglu, a.g.e., s 40; Arkan Serim, a.g.e., s. 46; Cabri, a.g.e., s. 105.

130 Yarg. 13. HD., E. 1996/3139; K. 1996/3683, T. 12.04.1996, www.kararevi.com; inceoglu, a.g.c., s.
57; Nuhoglu; a.g.e., s. 40.
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tespitinde kullamilmaktadwr. Gergekten, kiralanan seyin ayplart kiralayamin tekeffiilii
altindadwr ve kiract kiralanani kullanirken aymi tasinmazda oturan kiralayan ve diger
kiracilar tarafindan rahatsiz edilmemesini talep etmek hakkina sahiptir. Diger bir anlatimla;
kiralayan, yalniz kendisi kiracisint rahatsiz etmekten kaginmakla kalmayip diger kiracilarin
da rahatsiz etmesine engel olmakla yiikiimliidiir. Dahast kiralayan, yalniz diger kiracilarin
degil, ayni zamanda basak tigtincii kisilerin ornegin, komsularin da kira akdinden beklenen
kullanmayr azaltacak sekilde kiracisini rahatsiz etmesini onlemekle yiikiimliidiir. Bu
baglamda hemen belirtelim ki, kiractmin bu gibi durumlarda iigiincii kisilere karsi kendisinin
bazi hukuki yollara basvurabilecek durumda olmazi az yukarida acgiklanan kiralayanmn akdi
borcunu ortadan kaldwrmaz. Kiralayan malik sifatiyla komsuluk hiikiimlerine dayanarak
tictincti kisilerin miilkiyet haklarint asmalarina karst énlem almast gerekir. Kiralananin
altindaki evin randevuevi olarak kullanilmasi nedeni ile yapilan bir ihbar: degerlendiren
ahlak zabitasimin, evde fuhus yapildigini sugiistii yapilmak suretiyle tespit ettigi Ziihrevi
Hasaliklar ve Fuhusla Miicadele Komisyonu Baskanliginin .... tarih ve ... sayili karari ile de
.... Tarihinde kapisimin miihiirlendigi, Asayis Sube Miidiirliigii niin yazist ile belirlenmistir.
Bu olgu karsisinda; davct kiralayamn anlatilan BK ’nun 249. maddesindeki akde uygun
sekilde kiralanam teslim ve koruma borcunu agwr bir sekilde ihlal ettigin de kusku ve
duraksamaya yer olmamalidir. Bu durumda, davali kiracimin 6grenci olarak iki geng
kizlarimin igtimai, sosyal ve ahlaki durumlarinin tehlikeye maruz kalmamasinin temin amag
ve diisiincesiyle akti fesihte hakli oldugunun kabulii zorunludur. O nedenle, davaci akdin

feshi nedeni ile bir giderim isteyemez.”.

Kiraya veren, kiracinin kiralanandan rahat bir sekilde yararlanabilmesi igin
yalniz diger kiracilarin degil tasinmazi kullanan diger malik komsularin da kiraciya

131 Kiracinin komsularindan kiralanani

verdigi rahatsizlig1 engellemekle yiikiimliidiir
kullanmas1 noktasindan rahatsizlik verecek bir davranisla karsilasmasi durumunda
kendisinin basvurabilecegi haklariin olmasi dahi kiraya verenin, kiracinin kiralanani
sozlesmeye uygun sekilde kullanilmasini saglamak yiikiimliliigiinii ortadan
kaldirmaz. Bu gibi durumlarda da kiraya veren, malik sifatiyla, komsuluk

hiikiimlerinden kaynaklanan tigilincii kisilerin miilkiyet haklarin1 agkin kullanimini

engellemek yiikiimliiliigii devam eder'*2. (MK m. 730)

131 Tandogan, a.g.e., s. 113; Inceoglu, a.g.e., s. 57; Giinel; a.g.c., s. 44; Nuhoglu, a.g.e., s. 40
132 Inceoglu, a.g.c., s. 57; Tandogan, a.g.c., s. 113; Yavuz, Kiralananda Bozukluk, s. 191; Nuhoglu,
a.g.e., s. 41; Cabri, a.g.e., s. 106.
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Manevi ayip, kiraya verenin sozlesme ile belirttigi niteliklerin kiralananda
bulunmamast da Ornek olarak gosterilebilir. Tiirk Borg¢lar Kanunu’nda acikca
diizenlenmemis olsa da, kiralananin kiraya verenin vaad ettigi vasiflar
tasitmamasimin da ayip olarak kabul edilmesi gerektigi doktrinde kabul
edilmektedir'?®. Yargitay da bu konuda, bir handa bulunan kahve ocagim kiralayan
kisinin, daha sonradan hanin baska bir yerinin kahve ocagi haline getirilip bagka bir
kisiye kiralanmasi halinde, kiracinin kira bedelinde indirim talep edebilecegine karar

vermistir!3*

. Ancak ayni tasinmaz igerisinde ayni sektdrden baska bir diikkkan agilmis
olmast durumunda, kiraya veren ancak bu hususta 6zel bir vaadde bulunmus ise
sorumlu olacaktir. Yoksa kiraya veren boyle bir vaatte bulunmamis olmasina ragmen
kiract kiralananm1 kiraladigi zaman ayni sektdrden bagkaca diikkdn olmamasina
ragmen sonradan agilmasindan kiraya verenin ayip hiikiimleri ¢ergcevesinde sorumlu

olmasi, dncelikle ticari hayatin giivenligi agisindan tehlikeli olacaktir'>.

¢. Hukuki Ayip
Kiralananin, kiraci tarafindan s6zlesmede kararlagtirilan amaca uygun olarak

kullanma imkaninin, kamu hukukundan kaynaklanan sinirlamalar yiiziinden azalmasi

veya engellenmesi halinde hukuki ayip giindeme gelecektir'*®. Ornegin; ev olarak

133 Giimiis, Borglar, s. 316; Nuhoglu, a.g.c., s. 42.

134 Yarg. 4. HD., T. 06.01.1958, E. 6952, K. 55, (Tandogan, a.g.e., s. 113), Tandogan, a.g.e., s. 113;
Yavuz, Kira, s. 3221.

Tandogan, a.g.e., s. 113; Yavuz, Kira, s. 3221; ayrica bu konuda bkz; Yarg. 13. HD., T.
21.02.1991, E. 7247, k. 1907 sayili karart; “Bu davada uyusmazlik konusu olan ve ¢éziimlenmesi
gereken sonradan davalr Milli Egitim Bakanligi’min okul kooperatifi agtigi ve davacinin kantinde
sattigi mallardan bir béliimiinii okulda 6grencilere satmaya basladigindan dolayr davacinin
hukukun buna mani olmaya hakki bulunup bulunmadigi hususudur. Taraflar arasindaki iligki bir
kantin kirasi sozlesmesidir. Bu sézlesme acentelik bayilik gibi davact kiraciya o yerde ¢alismak
yani inhisar hakki vermez. Ote yandan, kira sézlesmesinde de davali kiralayamin bu yénde bir
taahhiidii mevcut degildir. Davalicalar davacimin kazancini dahi taahhiit etmemislerdir. Bu
nedenle davali idarenin her iki lisede sonradan kooperatif yeri a¢masi taraflar arasindaki
sozlesmeye ve yasaya aykiri degildir. Bu nedenlerle davacimin, sonradan agilan kooperatif
kantinlerinin kapatilmasina iliskin talebinin reddine karar verilmesi gerekirken kabulii usul ve
yasaya aykirt oldugundan kararin bozulmas: gerekir.” (www.kazanci.com)

Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 223; inceoglu, a.g.e., s. 56; Baltal, a.g.e., s. 33; Giimiis,
a.g.e., s. 108; Yavuz, Kiralananda Bozukluk, s. 192; Nuhoglu, a.g.c., s. 42; Kok, a.g.e., s. 53;
Giinel, a.g.e., s. 47; Aydogdu, Kahveci, a.g.c., s. 389; Sahiniz, a.g.c., s . 48; Yavuz, Kira, s.
3221; Edis, a.g.e., s. 14; Aydemir, a.g.c., s. 96; Kaya, a.g.e., s. 56; Cabri, a.g.e., s. 96.
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kiralanan tasinmazin iskan izninin olmamas1'?’, kati atik satmak icin kiralanan yerin
bu sektdrde calisabilmesi icin gerekli olan ruhsatinin bulunmamasi'*® hukuki ayiptir.
Bu sekilde bir ayipta, kiralananin s6zlesmede kararlastirilan kullanim amacina uygun

kullanimi, hukuk diizeninin koydugu kurallar yiiziinden engellenmektedir'*.

Imar Kanunu’na goére insa edilmis bir yapidan faydalanilabilmesi igin ilgili
kurumlardan alinmis kullanma izninin olmasi zorunludur. Bu izni alinmamis bir
yapinin, su, elektrik ve kanalizasyon gibi hizmetlerden yararlanmasi miimkiin
degildir. Emredici olan bu hiikiim hem kamu kurumlarini hem de 6zel kisileri
baglamaktadir. Yargitay da bir ¢ok kararinda yapr kullanma izninin olmamasini

140 Cesitli uyusmazliklarda Yargitay, bir isyeri

hukuki ayip olarak nitelendirmistir
kiralama s6zlesmesi ile kiralanan taginmazin ¢ati katinin usule uygun olmamasindan
dolay1 is yerine ruhsat almamamasini'*!, kiracinin kiralananda tadilat yapabilmesi
icin gerekli izinleri belediyeden alamamasini ayip olarak nitelendirmis ve kiraya

verenin sorumlulugunda olacagina hilkmetmistir'*?. Ancak

Kiracinin kiralananin soézlesmede kararlastirilan amaca uygun sekilde
kullanilmasimi engelleyen durumlar olmasindan dolay1r ayipli kabul edilip kiraya
verenin sorumluluguna gidilebilmesi i¢in kural olarak, kiraya verenin bir kusurunun
olmasi gerekmemektedir. Kiraya verenin hi¢bir kusuru olmasa dahi kiralanandaki
ayiplardan sorumlu olacaktir. Ancak kiralananin ayipli olmasindan dolay1 kiracinin

bir zarar ugradigi hallerde kiraya verenden zararin tazmininin istenebilmesi ig¢in

137 Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 252; Arkan Serim, a.g.c., s. 45; Cabri, a.g.c., s. 96; Kaya, a.g.c., s.
56; Yarg. 13. HD., T. 21.05.1992, E. 1992/2492, K. 1992/4759 (www.kazanci.com).

38 Yarg. 13. HD., T. 06.12.1994; E. 1994/10123, K. 1994/10964; “ Onemle vurgulayalim ki;
kiracumin kira sézlesmesindeki amact kiralananda kati yakacaklar pazarlama isi yapmaktir.
Nitekim bu amacwin gergeklesmesi icin taraflarin karsilikli iradeleri kiralanamn “kati yakit
pazarlama igi” i¢in kullanacagi sézlesmeye ozellikle yazilarak somutlagtirilmis ve netlestirilmistir.
Oyleyse kiralananda bu nitelikte is yapilabilmesi icin ruhsat saglanmasi daval kiralayamn az
yukarida acgiklanan Bk n. 249/F-1’deki asli edimi oldugundan kusku ve duraksamaya yer
olmamaldur. Kiralanamin ayiplart kiralayanin tekeffiilii altindadir. Bu aywplar, kiralananin akitle
giidiilen amaca uygun bigimde kullanilmasini veya isletmesini imkdnsiz kilacak ya da bu kullanma
veya isletmeyi 6nemli élgiide azaltacak ayiplardir. Olayimizda kiralananin akitle giidiilen amaca
uygun bicimde kullaniimasini engelleyen ayip, kati yakacak pazarlama isi icin Vilayet Makami’'nin
yasaklama karart altinda ruhsat verilmemesi seklinde ortaya ¢ikan hukuki ayiptir.”
(www.kazanci.com)

139 Yavuz, Kira, s. 3221; Nuhoglu, a.g.e., s. 42.

140 yarg. 11. HD. T. 02.12.2004, E. 2004/652, K. 2004/11808, www.kazanci.com.

'yarg. 14. HD., E. 1994/9197, K. 2005/391, 01.02.2005, www.hukukturk.com , Cabri, a.g.c., s. 98,

2 Yarg. 13. HD., E. 2008/618, K. 2008/8506, T. 17.06.2008, www.hukukturk.com, Cabri, a.g.c.,
s.98.
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kiraya verenin kusurlu olmasi gerekmektedir. Bununla birlikte, doktrinde bu kurala
bir baska istisna olarak, kiraya verende hukuki bir ayibin varligi gosterilmektedir.
Buna gore, kiralananda bir hukuki ayibin varligi halinde kiraya veren sorumlu

olabilmesi i¢in kusurlu olmasi gerekmektedir'#

. Yukarida verdigimiz Ornekten
gidersek, kiralananin kullanim izninin olmamasi dolayisiyla kiralananda hukuki
ayibin meydana gelmesinde kiraya verenin izni alma imkani ve hatta zorunlulugu
varken ihmali nedeniyle kullanim izni alinmamistir ve bir ayip meydana gelmistir.
Dolayistyla bu gibi durumlarda kiralanandaki ayip, kiraya verenin ihmali neticesinde

kusuru ile meydana gelmistir'#*

. Ancak kiralanin kamulastirilmasi veya aracin tescil
asamasinda memurlarin hatas1 nedeniyle trafikten ¢ekilmek zorunda kalmasi gibi
durumlarda da kiralananda hukuki ayip meydana gelmekte ancak kiraya verenin
herhangi bir kusuru bulunmamaktadir. Dolayisiyla hukuki ayibin giindeme
gelebilmesi i¢cin mutlaka kiraya veren kusuru olmasi gerektigini sdyleyen goriisler

kanaatimizce hukuki ayib1 tam olarak aciklayamamaktadir!'®.

Kira sozlesmesi kurulurken kiralanani sozlesmede kararlastirilan kulanim
amacina uygun olarak kullanilabilmesi i¢in gerekli olan hukuki islemlerin
yapilmamis olmasina ragmen kiraya verenin bu islemleri kira sézlesmesi kurulduktan
sonra ileri bir tarihte tamamlayacagini sdylemesi ve kiracinin bu taahhiide giivenerek
sOzlesmeyi imzalamasi, ancak kiraya verenin taahhiidiinii yerine getirmemesi
durumunda, kiracinin hukuki ayip nedeniyle sozlesmeyi feshetme hakki

146

bulunmaktadir Ancak kiracinin bu ayibin kira sdzlesmesi kurulurken var

oldugunu ileri siirerek sozlesmeyi feshetme imkani olmamalidir. Yargitay da bu
konudaki bir kararinda; “Kira sézlesmesinin imzalandigi ve kiralanamin kiracrya teslim
edildigi tarihlerde iy merkezinin insaat halinde oldugu, anilan evrelerde binamin yapi
kullanim izin belgesinin bunmadigimin kiract tarafindan bilindigi uyusmazlik konusu
olmadigi gibi, dosyadaki kanitlar ile de sabittir. Kiralanamin bu haliyle ¢alisma izni
alimamayacagini bilen davact kiracimin kiralanani teslim aldigi tarihte bu hukuki ayibi
bildigini ve kira sozlesmesini haksiz olarak feshettigi kabul edilmelidir. Ancak, kiraya veren

de, kira sozlesmesinin 4 iincii maddesiyle kiralananin da iginde bulundugu is merkezinin

143 Edis, a.g.e., s. 192; Yavuz, Kira, s. 3221; Nuhoglu, a.g.c., s. 43.
144 Baltaly, a.g.c., s. 34; Nuhoglu, a.g.c., s. 43.

145 Nuhoglu, a.g.c., s. 43.

146 Yavuz, Ayiph ifa, s. 204; Nuhoglu, a.g.e., s. 43.
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halka agilma tarihini 2000 yilimin digiincii ti¢ aylik donemi olarak taahhiit etmis olmasina
karsin yapr kullanma izin belgesini bu zaman dilim igerisinde saglayamamis olmasindan
dolayr kusurludur. Bu durum karsisinda mahkemece, hukuki ayibi bilerek kiralanani teslim
alan kiracinin sozlesmeyi fesihte haksiz oldugu, ancak, yapi kullanma izni olmadan is yerini
kiraya veren ve bu belgeyi ongoriilen tarihte edinemeyen kiraya verenin de kusuru
oldugundan taraflarin diger tazminat kalemlerinin de buna gore tartisilmasi gerekirken,
yazili bigimde karar verilmesi dogru goriilmemis, kararin bu nedenle taraflar yararina
bozulmas: gerekmistir.” seklinde karar vermistir'*’. Bu sekilde Yargitay yap1 kullanim

izni olmadigini bilerek kira s6zlesmesi imzalayan kiracinin, bu hukuki ayib1 bildigi

halde yine bu hukuki ayiba dayanarak sozlesmeyi fesih hakkinin bulunamayacagini

hiikme baglamustir'*3.

Yargitay’in kiralananin iskan izni olmamasina ragmen kiraya verenin izin
belgelerini tamamlayacagina dair verdigi soze giivenerek sozlesmeyi imzalamasi
halinde kiracinin sézlesmeyi feshetme hakkinin oldugu yoniinde kararlar1 da
mevcuttur. Bir uyusmazlikta Yargitay; “ Davaci, davalimn isletmeciligini yaptigi tarihi
Binbir direk Sarnicinda 2 adet diikkdan: turistlere yonelik hali ticareti yapmak tizere 1.9.2001
tarihli 5 yillik kira sézlesmesi ile kiraladigimi, bir yullik pesin kira karsiligi 22.656 ABD
Dolart édedigi halde, davali tarafca mecurun kendisine teslimi saglanmadigindan 1.9.2001
tarihli kira akdinin feshine, pesin édenen 22.656 ABD dolarimin aynen tahsiline karar
verilmesini istemistir. Davali, kiraladiklart gayrimenkulii davacimin kullanimina hazir
tuttuklarint ve yaralanmast icin her tirli tedbir aldigini, kira sézlesmesinin kendisine
yiikledigi yararlandirmaya hazir bulundurma borcunu yerine getirdigi halde davacinin
mecuru kendi rizast ile kullanmadigint akdin feshini gerektirecek bir durum olmadigindan
otiirti davamin reddini savunmustur ... kiralanamn kullanilabilmesi icin iskdan izni bulunmasi
vazgegilmez bir zorunluluk olup, bunun yerine getirilmesi de kiraya verene ait ulunmaktadir.
Kiralanan seyin ayplari, kiraya veren tekeffiilii altindadwr. Bu aywplar kiralananin sozlesme
ile giidiilen amaca uygun bir sekilde kullaniimasim veya isletilmesini imkdnsiz kilacak
yahutta bu kullanim veya isletmeyi énemli surette azaltacak ¢esitten ise kiraci sozlesmeden
donme hakkint kullanabilir... Mahkemece yukaridaki ilkeler dikkate alinarak taraf delilleri
toplanmak suretiyle varilacak uygun sonu¢ dairesinde bir karar verilmek gerekirken yazili

gerekgesiyle davamin reddi dogru goriilmemistir...” kararma varmustir. Kanaatimizce,

T Yarg. 11. HD., T. 02.12.2004, E. 2004/652, K. 2004/11808 (www.kazanci.com).
148 Nuhoglu, a.g.c., s. 44.
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kiracinin sozlesme kurulurken kiralananda mevcut olan hukuki ayiplari bilmesine
ragmen, kiraya verenin bu ayiplarin ileri bir tarihte kiraciyt magdur etmeyecek
sekilde giderilecegine dair taahhiit vermesi ve kiracinin da bu taahhiide giivenerek
sOzlesmeyi imzalamis olmasi halinde kiracinin sézlesmeyi fesih hakki bulunmalidir.
Aksi takdirde kiracinin sozlesme ile amagladigi kullanimi yerine getirmesi

engellenmis ve sahip oldugu fesih hakki baslangigta sinirlanmis olacaktir.

Kiraya verenin kiralanandaki hukuki ayiplardan sorumluluguna, kamu
hukukundan dogan her sinirlamada gitmek miimkiin olmayabilir. Kamu hukukundan
dogan sinirlamalarin ne zaman kiraya verenin sorumlulugunda olacagini, ne zaman
olmayacagini belirleme noktasinda bu sinirlamalarin hangi hallerde ayip hangi
hallerde imkansizlik olusturacagi 6nem kazanmaktadir. Kiralanan bir tasinmazin kira
sO6zlesmesi kurulduktan sonra kamulastirilmasi, bir fikir veya sanat eserinin isletme
hakkinin kiralandiktan sonra bu yaymnin basim ve gosterimi idare marifetiyle
yasaklanmasi durumlarinda artik imkansizlik giindeme gelecek, sdzlesme kusursuz
imkansizlik hiikiimlerine gore sona erecektir ve ayiptan bahsetmek miimkiin

149

olmayacaktir Fakat kiralananin Ornegin, bir kismi kamulastirilmis ancak

kamulagtirilmayan kismu kullanilabilir ise, kiraci kiraya verenden kira bedelinin

130 Kiralananin

indirilmesini talep edebilir ve kira sdzlesmesi varligint devam ettirir
kamulastirilmas1 veya idare tarafindan mevzuata aykirilik nedeniyle muhafazasi
miimkiin olmayacak hale gelmesi halinde, kiract kiraya verenin kusurunun

bulunmas: sartiyla, kiract menfi zararmin giderilmesini talep edebilir'®!,

d. Ekonomik Ay1p

Kiracinin kira sézlesmesini yaparken sozlesemeden elde etmegi amacladigi
fayda, verime veya gelire bagl ise ve kiralanan isletmeyi ve gelir elde etmeyi
engelleyen veya sinirlayan kusuru ya da eksiklikler bulunursa burada ekonomik

ayiptan bahsedilecektir'>>, Bu gibi durumlarda, kiralananin verim ve kazang getirisi

149 Giimiis, a.g.e., s. 108; Baltah, a.g.e., s. 35; Cabri, a.g.e., s. 101; Nuhoglu, a.g.c., s. 45.

150 Tandogan, a.g.c., s. 136.

151 Cabri, a.g.e., s. 101.

152 fnceoglu, a.g.e., s. 57; Yavuz, Kiralananda Bozukluk, s. 192; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 252;
Nuhoglu, a.g.e., s. 46; Kok, a.g.e., s. 56; Baltal, a.g.e., s. 35; Arkan Serim, a.g.e., s. 45; Cabri,
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beklenenden eksik oldugundan, kiracinin sézlesme ile ulasmay1 planladigi amaci

engellenmektedir!>.

Ekonomik ayiplar ¢ogunlukla kiraya verenin kiralananda belirttigi niteliklerin
olmamasi seklinde karsimiza ¢ikmaktadir. Hasilat kiralarinda kiraci, bir mal veya
hakki isletmek ve bu isletmeden semere elde etmek amaciyla sozlesme iliskisine

girmektedir'>*

. Dolayisiyla, kiraya veren iiriin kiras1 sézlesmesi kurulurken kiraciya
kiralanandan semere elde edebilecegine dair bir taahhiit vermese dahi, bu s6zlesme
tiriinlin karakteristik 6zelliginden otiirli, kiralanandan semere elde edilememesi
durumunda kiralanandaki hukuki ayiptan sorumlu olacaktir. Yoksa sozlesmenin
niteligi dolayisiyla igletmenin verim kabiliyetinin olmamasi bir ekonomik ayibi
degil, kiraya verenin s6zlesme ile kararlastirilan kiralanani isletmeye elverisli sekilde
teslim etme yiikiimliiliigiine aykirihg: giindeme getirecektir'>. Ancak adi kira
sOzlesmesinde kiraci kiralanani bir semere elde etmek amaci ile kiraladiysa kiralanan
bu amaci gerceklestirmeye uygun degilse ekonomik ayip s6z konusu olacaktir. Yine
bir aligveris merkezinde diikkan kiralayan kiraciya mal sahibi tarafindan her yil
aligveris merkezine girecek miisteri sayisi ile ilgili bir taahhiit verilmis ancak o
sayida miisteri aligveris merkezine girmemis ve kiract da elde etmeyi amagladigi
kazanci elde edememisse burada da ekonomik ayip vardir. Bu durumlara, alinan
fotokopi makinesinin beklenilen verimde ¢alismamasi, aracin fazla benzin yakmasi

gibi 6rnekler de eklenebilir'®.

Yargitay’in Oniine gelen bir uyusmazlikta, yeni insa edilen otobiis terminali
ile birlikte artik otobiis ve minibiislerin sehre girislerinin bu terminalden yapilacagina
dair belediye enciimen karar1 alindigimi ve bu kararin halka ilan yapilarak
duyuruldugunu, bu karar {izerine terminal giizergdhinda bulunan otel ve lokantanin
yiiksek kira bedeli ile kiralandigin1 ancak ilerleyen zamanlarda bu kararin geri

alimmasi ile birlikte otobiis ve minibiislerin sehre bagkaca yollardan girilebilmesi

a.g.e., s. 102; bu yondeki Yargitay kararlari i¢in bkz. Yarg. 3. HD., T. 15.09.2003, E. 2003/10689,
K. 2003/10192; Yarg. 3. HD., T. 28.09.1998, E. 1998/9053, K. 1998/9860, (www.kazanci.com).

153 Yavug, Kira, s. 3222; Yavuz, Ayiph ifa, s. 204; Tiirkler, a.g.c., s. 35; Bilgin, a.g.c., s. 385.

154 Altas, Hiiseyin, Hasilat ve Sirket Kirasi, Yetkin Yaymlari, Ankara, 2009, s. 73; Yavuz, Kira, s.
2837; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 191; Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s. 255; Nuhoglu,
a.g.e., s.46.

155 Yavug, Kira, s. 3223; Yavuz, Ayiph ifa, s. 205; Nuhoglu, a.g.e., s. 46.

15 fnceoglu, a.g.e., s. 57; Nuhoglu, a.g.e., s. 46.
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nedeniyle lokantanin miisteri sayisinda ciddi bir azalma oldugu belirtilmistir. Kiract
bu sebeple kira bedelinin indirilmesini ve bu siirecte ugradigi zararin tazmin
edilmesini talep etmistir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu bu davada, kira
sOzlesmesinde boyle bir taahhiidiin olmadigini, davali belediyenin de olumsuz bir
hareket i¢inde olmadigini, minibiis ve otobiislerle ilgili kararin belediye tarafindan
degil il Trafik Komisyonu tarafindan alindigin1 belirterek yerel mahkemenin kararim
bozmustur. Yargitay’m karar1 doktrinde iki yonden elestirilmistir'>’. Oncelikle, bahse
konu olaydaki kira sézlesmesinin iiriin kiras1 olarak degerlendirilmesi gerektiginden,
kiralananin gelir elde etmeye elverigli halde bulunmasini saglama yiikiimliligi
kiraya verendedir. Dolayisiyla olayda bu sorumluluk s6z konusu belediyede
olmalidir. Aym1 zamanda kiraci, beklenmedik halden otiiri kira bedelinin
uyarlanmasini talep etme hakkint mahkeme marifetiyle kullanabilmelidir. Olayda da
terminal gilizergdhindaki otel ve lokantanin kiralanmasinda taginmazin bulundugu
kosullarin yiiksek gelir elde etmeye miimkiin olmasidir. Dolayisiyla burada kiraya
verenin zimni bir taahhiidii oldugu kabul edilmelidir. Bu halde kiracinin kira

bedelinde indirime gidilmesi talebi yerinde goriilmelidir.!>®

2. Ayibin Mevcut Oldugu Zamana Goére Yapilan Ayrim

Kira s6zlesmesinin siirekli borg iliskisi olmasi nedeniyle, kiraya verenin kira
sOzlesmesinden dogan borcu kiralananin kiraciya teslim ettigi an ile
sinirlandirilamamaktadir.  Kiraya verenin teslimden sonra borcu, kiralananin
kullanimina katlanma borcu olup, kira sdzlesmesi siiresi boyunca da devam
etmektedir'®. Bu sebeple, satim sdzlesmesinden farkli olarak, kiraya verende var
olan ayibin ne zaman ortaya c¢iktifi sorunu giindeme gelmektedir. Bu ayrim,
sayesinde kiralananin ayipli olmasindan dolay1 kiracinin sahip olacagi haklarin ne
olacaginin belirlenmesi noktasinda énem arz etmektedir. Kanun koyucu, kiralananin
teslim aninda ayipli olmasi ile sonradan ayipli hale gelmesini farkli maddelerde

diizenlemis ve kiralananin ayipli oldugu ana gore kiraciya farkli haklar tanimistir.

157 Cabri, a.g.e., s. 103.
158 Cabri, a.g.e., s. 103.
159 Seli¢i, a.g.c., s. 22; Nuhoglu, a.g.c., s. 48.
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a. Kiralananin Teslimi Aninda Var Olan Ayiplar

Kira sozlesmelerinde kiraya verenin en temel borcu, kiralanani sézlesmede
kararlagtirilan kullanim amacina uygun bigimde teslim etmek ve sdzlesme siiresi
boyunca da bu kullanim sekline uygun halde bulundurmaktir (TBK m. 301)'°,
Kiraya verenin teslim borcunun ilk ayagi olan sozlesmede kararlastirilan sézlesme
amacina uygun olarak teslim borcunu yerine getirebilmesi i¢in kiralanan teslim
edilirken herhangi bir ayip olmamalidir. Eger kira sozlesmesi kurulduktan sonra,
kiralanan kiraciya teslim edilirken, sozlesme ile karalagtirilan kulanim amacini
gerceklestirmeye uygun halde degil ise, bu durumda baslangigtaki ayiptan
bahsedilecektir'®. Kiralananin ayipli olup olmadigini tespit edebilmemiz igin kira
sOzlesmesine ve taraflarin iradesine bagvurmamiz gerekecektir. Bir kiralanan ev
olarak kullanilmaya imkan saglar nitelikte olabilecekken, bir digeri is yeri olarak
kullanilacak nitelikte olabilir. Iste bu noktada sozlesmede kararlastirilan kullanim

162 Kiralananin, teslim

amacinin ne oldugu ve taraflarin iradesi devreye girecektir
sirasinda ayiplt olmasi halinde kiraya veren, ayipsiz teslime uygun sekilde teslim

etmek icin gerekli tamirat ve onarimlar1 yapmakla yiikiimliidiir.'6?

Kiralananin teslimi aninda ayipli olabilmesi igin s6zlesme ile kararlagtirilan
kullanim amacina elverigli bir halde teslim edilip edilmediginin dikkate alinmasi
gerektigini sOylemistik. Bununla birlikte, kiralananin teslimden sonra ayipli hale
gelmesine karsin, ayibin ortaya ¢ikmasinin sebebi kiralananin teslimi anindan 6nceki
bir olguya dayanmakta ise yine kiralananin teslimi aninda ayipliymis gibi sonug

dogurmas1 gerekecektir. Bir baska deyisle, teslim sirasinda var olan fakat ancak

10 Yayuz, Acar, Ozen, BH Dersleri., s. 218; Giimiis, a.g.c., s. 101;Tandogan, a.g.e., s. 109;

Feyzioglu, a.g.e., s. 516; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 249; Bilge, a.g.c., s. 150; Cabri, a.g.e., s.
110; Nuhoglu, a.g.e., s. 48; Baltal, a.g.e., s. 37; Kok, a.g.e., s. 59.

1ol Giimiis, a.g.e., s. 117; Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 222; Baltali, a.g.e., s. 38; Kok, a.g.c.,
s. 59; Nuhoglu, a.g.e., s. 48.

162 Cabri’ye gore; “konut olarak kiralanan bir yerin soguk, riizgdr rutubet, yagmur gibi etkenlerden
koruyacak ézelliklere sahip olmasi gerektigi gibi, kiralananda yasayacak kisilerin saghgini da
tehlikeye diigtirmemesi (konutta asirt nem olmasi veya hastaliga sebep olacak derecede mantar
bulunmasi) gerekir. Yine konut olarak kiralanmis bir yerin isitma sisteminin ¢alisir durumda
olmasi, pencere ve kapilarin kirik olmamasi, musluklarin, elektrik, dogalgaz sistemin saglam
olmasi, tuvalet, banyo mutfak gibi alanlarin kullanilabilir durumda olmasi zorunludur.”

193 Nuhoglu, a.g.e., s. 49, Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 192.
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kullanim ile ortaya ¢ikabilecek ayiplar i¢in de kiralananin teslimi sirasinda var olan

ay1p hiikiimleri devreye girecektir'®*.

Kiralananin teslimi aninda ay1p konusu ile ilgili bir kararinda Yargitay, kiraya
verenin teslim yiikiimliiligiine aykir1 davranmasi halinde kiracidan kira bedelini

165

talep demeyecegine hilkmetmistir'®. Yargitay baska bir kararinda ise; baslangicta

var olan ancak kullanilmadig: takdirde fark edilemeyen ayiplar i¢in de kiralananin

teslimi sirasinda ay1p hiikiimlerinin uygulanacag: kararma varmistir!66,

b. Kiralanin Sonradan Ayiph Hale Gelmesi

Kiraya verenin kiralanan1 s6zlesmede kararlastirilan kullanim amacina uygun
olarak teslim etmesine ragmen teslimden sonra kiraya verenin kiralanan1 sdzlesmede
kararlastirilan kullanim sekline uygun sekilde bulundurma borcuna aykiri olarak

ortaya ¢ikan, maddi, manevi, ekonomik ve hukuki eksiklikler, kiralananin sonradan

14 Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 196; Nuhoglu, a.g.e., s. 49.

165 Yarg. 11. HD., T. 02.11.2004, E. 2004/1622, K. 2004/10704 sayil karar; “..... Davacilarn,
davaliya ait kémiir ocagim bir siire kiraladiklar: ve daha sonra teslim etmek istedikleri, buna
iliskin olarak aralarinda 19.06.2000 tarihli sézlesme imzaladiklar: hususu taraflar arasinda
cekismesizdir. Uyusmazlik komiir ocaginmin faal durumda teslim edilip edilmedigine iliskindir.
Sozlesmenin 1. maddesinde ocagn ti¢ aydir su ile dolu oldugu belirtildikten sonra 6. maddesinde
calisir durumda devralinacagi, 10. Maddesinde hakki gecti diisiincesiyle davacilara 800.000 TL
odenecegi, 11. maddesinde davacilara ait traktoriinde ocak temizligi bitene kadar ocakta
calisacagi konular diizenlenmistir. BK 'nun 81. maddesi iki tarafli akitlerde bir akdin ifasini talep
eden kimse kendi borcunu ifa etmis veya ifasin teklif eylememis ise karsi taraftan ifa isteyemez.
Karsilikly borg yiikleyen bu tiir sozlesmelerde aslolan sézlesmenin eksiksiz ifasidir. Aksi takdirde
uygulamada sik¢a gorildiigii iizere sozlesmeden beklenen yaralar dengesi bir taraf aleyhine
bozulur. Somut olayda, ocagin ii¢ aydir c¢alismadigi ve su ile dolu oldugu sozlesme ile
belirlenmesine ragmen, dinlenen davact taniklart sozlesme dncesi zamana ait beyanlarda
bulunmuglardwr. Davacilar tarafindan sézlesmenin imzalanmasindan sonra ocagin ¢alisir
durumda teslim edildigine dair baskaca delil ileri siiriilmemistir. Mahkemece taraflar arasinda
imzalanan sozlesme bir biitiin halinde degerlendirilmek suretiyle taraflarin yiikiimliiliiklerinin
yerine getirilip getirilmedigi tespit edilerek, sonucuna gére karar vermek gerekirken, sozlesmeye
yanls anlam verilerek, komiir ocaginin davacilar tarafindan temizilenip teslim edilecegine dair bir
ibare olmadigi gerekcesiyle yazili sekilde karar verilmesi dogru goriilmemistir. Yukarida
aciklanan nedenlerle davali vekilinin temyiz itirazinin kabulii ile hiikmiin davali yararma
bozulmasina, odedigi temyiz pesin harcin istegi halinde iadesine, 02.11.2004 tarihinde oy birligi
ile karar verildi” (www.kazanci.com)

166 Yarg. 13. HD., T. 11.4.1991, E. 1991/1630, K. 1991/4252; “.....kiralananin yeni bina oldugu, bu
sekliyle davaciya kiralanip teslim edildigi, kalorifer tesislerinin de ilk defa yakildigi, tesislerin
yetersizligi nedeniyle akan sulardan da davaciya ait bir kisum malzemelerin zarar gérdiigii hususu
iddia savunma ve toplanan delillerden anlasiimigtir. Kiraya veren kiralanani akitten maksut olan
kullanmaya Salih bir sekilde kiraciya teslim etmek ve kira miiddeti zarfinda bu halde
bulundurmakla miikelleftir. Kiraya veren kiralanani kiraci davaciya teslim ettiginde kiralananda
bulunan kalorifer tesislerinin tam ve saglam zararsiz ¢alisabilirligini de tekeffiil etmigtir.”
(www.kazanci.com)
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ayipl hale gelmesine neden olur'®’. Bir baska anlatimla, kiralananin sdzlesmede
kararlastirilan kullanim sekline uygunlugunu sonradan ortadan kaldiran veya azaltan

eksiklik veya bozukluk kiralananda sonradan ortaya c¢ikan ayip olarak

168

nitelendirilir'*®. Kiraya veren sdzlesme kurulduktan sonra kiralanani kiraciya teslim

etmekle s6zlesmeden dogan sorumluluklarindan kurtulmaz. Kiraya veren kiralananin

bu sekilde sonradan ayipli hale gelmesinden de sorumludur'®’.

Kiraya verenin
kiralananin sonradan ayipli hale gelmesinde bir kusuru olmasa dahi sorumlulugu

ortadan kalkmaz'"°.

Kiralananin sonradan ayipli hale gelmesi, kullanimdan, ii¢lincii kisilerin
fiilllerinden ve esyanin yapisal bozuklugundan kaynaklanabilecegi gibi, doga

olaylarindan da kaynaklanabilir!”!

. Kiralananin, kalorifer sisteminin kiraciya isnat
edilemeyecek bir sebepten Otiirii arizalanmasi, evdeki nem nedeniyle duvarlarin
tamire ihtiya¢ duyacak hale gelmesi, kiralan arabanin kullanim sirasinda kiracini bir
kusuru olmadig1 halde yanmasi, isyeri olarak kullanilan kiralananin havalandirma
sisteminin arizalanmasi kiralananin igerisinde oldugu binanin giris ¢ikisinm
engelleyecek sekilde Oniine bir yap1 insa edilmesi, kiralananin deprem veya yangin
gibi afetler sebebiyle tamire ihtiya¢ duyacak hale gelmesi durumlart kiralananin

sonradan ayipli olmasina 6rnek olarak gosterilebilir'’2,

G

Yargitay bir kararinda; “... Davacimin tasinmazi 26.11.2001 tarihli sézlesme ile
1.12.2001 tarihinden baslamak iizere 1 yil siire ile kiraladig1 3.5.2001 tarihinde yaptirilan
tesbit ile iis kattan gelen su sizintist nedeniyle kullanilamayacak durumda oldugunun
mahkemece belirlendigi tartismasizdir. BK 249 maddesi geregi kiraya verenin kiralanan

akitten maksut olan kullanmaga salih bir halde kiraciya teslim etmek ve kira miiddeti

167 Acar, a.g.e., s. 189; Cabri, a.g.c., s. 112.

18 Tandogan, a.g.e., s. 114; Aral, Ayranci, a.g.e., s. 227; Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 196;
Nuhoglu, a.g.e., s. 50.

19 Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 196; Bilge, a.g.e., s. 152; Feyzioglu, a.g.e., s. 520; Tandogan,
a.g.e., s. 114; Yavuz, Ayiph Ifa, s. 208; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 213; Giimiis, a.g.e., s. 107;
Kaya, a.g.e., s. 62; Tuncomag, a.g.c., s. 496; Giinel, a.g.e., s. 15; Nuhoglu, a.g.e., s. 50; Baltal,
a.g.e., s. 39; Kok, a.g.e., s. 60.

170 Nuhoglu, a.g.e., s. 50; Baltaly, a.g.e., s. 39; Cabri, a.g.e., s. 112; Yarg. 13. HD., E. 1985/1043, K.
1985/1514, T. 07.03.1985(www.hukukturk.com).

171 Kok, a.g.e., s. 60; Cabri, a.g.e., s. 113; Yargitay, deprem sebebiyle kolonlarinda olusan hasar ile
birlikte kiralananin ayipl hale gelmesini TBK m. 305 kapsaminda degerlendirmistir, Bkz; Yarg.
13. HD., E. 2001/10667, K. 2001/12117, T. 25.12.2001, (www.kazanci.com).

172 Tandogan, a.g.e., s. 114; Aral, Ayranc, a.g.e., s. 227; Yavuz, Ayiph ifa, s. 184; Yavuz, Acar,
Ozen, BH Dersleri, s. 196.
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zarfinda bu halde bulundurma miikellefiyeti vardir. BK 249/2 fikrast geregi kiraya verenin
kiralananmi sézlesme ile giidiilen amaca gore kullanmaya elverisli bir durumda teslim
etmemesi yahut yararlanmayr ehemmiyetli surete azaltacak bir halde teslim etmesi halinde
kiracimin iki secimlik hakki bulunmaktadir. Ya akdin feshini ya da kira parasindan bir
miktarin indirilmesini isteyebilir. Davact akdin feshiyle birlikte odedigi kira ile ugradig
zararinda karsilanmasint talep etmistir. Taraflar arasinda diizenlenen kira sozlesmesinin
hususi sartlar 11 ve 23. maddeleri geregi tadilat bedellerinin davacinin davali kurumdan
isteyemeyecegi ve tasinmazi mevcut o hali ile kiraladigi anlasilmaktadwr. Ancak davacinin
yaptirdigy tadilatlarin kiralananda olusan su akintisi nedeniyle zarar gordiigii, mecurun bu
haliyle kullanilamayacaginin  mahkemece tesbit edildigi, dolayisiyla kiraya verenin
kiralananm kullanima hazir bulundurma yiikiimliiliigiinii yerine getirmedigi goriildiigiinden
davacimin kira soézlesmesinin feshini isteme hakki bulunmaktadir. Mahkemece kira
sozlesmesinin feshine karar verilmesi gerekirken bu kalem istemin de reddedilmis olmasi

>

usul ve yasaya aykirt olup bozma nedenidir...” .

Kiralanin teslimden sonra ayipli hale gelmesi durumunda kiraya verenin
sorumlu olabilmesi i¢in kiracinin veya birlikte yasadigi kisilerin kiralananin ayiph

hale gelmesinde kusurunun bulunmamasi gerekmektedir!”?.

Eger ayibin ortaya
cikmasinda kiracinin veya onunla beraber yasayanlarin kusuru varsa sorumluluk,

kiraya verenin degil kiracinin olacaktir.

Kiralananin ayipli olmasinda kiraya verene isnat edilecek bir kusur yoksa ve
kiralanan yangin, deprem, sel, toprak kaymasi gibi sebeplerden otiirli yikilmigsa veya
kullanilamaz hale gelmisse TBK m. 136 geregince sdzlesme sona erer'’*. Fakat

burada kira sozlesmesinin ve kiraya verenin sdzlesmeden dogan borucunun sona

13 Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 226; Baltah, a.g.e., s. 46; Aral, Ayranci, a.ge., s. 228;
ZevKliler, Gokyayla, a.g.e., s. 253; Altas, a.g.e., s. 58; Nuhoglu, a.g.e., s. 64; Tandogan, a.g.e., s.
114; Feyzioglu, a.g.e., s. 521; Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s. 163; Cabri, a.g.e., s. 114;
Yargitay bir kararinda “....O halde mahkemece, yukarida agiklanan ilkeler dogrulusunda inceleme
yapilarak kombinin arizalanmasinda kiracimin kusurunu bulunup-bulunmadigi saptanmali sayet
kusursuz oldugu anlasilir ise vekdletsiz ig gorme hiikiimleri geregince (BK m. 413) onarim
bedelinin  tahsili  icin  yapilan  takibe vaki itirazin  iptali  cihetine  gidilmelidir”
(www.hukukturk.com) hiikmiine vararak kiraya verenin ayiptan sorumlu olabilmesi i¢in kiracinin
kiralananm ayipli hale gelmesinde kusurunun olup olmadigimin arastirilmasi gerektigine dikkat
¢ekmistir.

174 Tandogan, a.g.e., s. 120; Kok, a.g.e., s. 61; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 253; Yargitay Hukuk
Genel Kurulu, kira sézlesmesinin aslini olugturan binanin yanasi halinde, bahgeden yaralanma
olanagi bulunsa da, kira sozlesmesinin sona erecegini karar vermistir; YHGK, T. 02.11.1060-4-
251/271, AD, 1962, s. 361, Tungomag, a.g.c., s. 497 (Naklen Cabri, a.g.e., s. 115).
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erebilmesi i¢in kiralananin kiracinin sodzlesmede belirtilen kullannom amacini
gergeklestirmeye imkan vermeyecek hale gelmis olmasi veya 6nemli 6l¢iide azaltmis
olmas1 gerekir. Eger bu tarz bir engelleme olmaz ise sdzlesmenin sona ermesinden
bahsedilemez. Eger kiralananin s6zlesmede kararlagtirilan kullanim amacini yerine
getirebilmesini etkileyen ancak bu etkinin 6nemli boyutta olmadig1 bir durum varsa,
artik burada kirac1 kiraya verenin ayiptan sorumlulugundan dogan haklarinm

kullanmas: gerekecektir'”>.

3. Ayibin Ac¢ik veya Gizli Olmasina Goére Yapilan Ayrim

6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu ile kanun koyucu kiracinin kiralanan
gbzden gecirme ve bildirim kiilfetini kaldirmistir. Bu diizenleme iizerine, doktrinde
bazi yaralar, kiralananda bulunan ayibin gizli olup olmamasinin artik bir 6nem ifade
etmemesi gerektigine dair goriis bildirmektedirler'’®. Fakat bu diisiincenin aksine,
kiralananda bulunan ayibin gizli olup olmamasinin, kanunda bu konuda bir ayrim

yapilmamis olmasina ragmen 6nem arz ettigi goriisiindeyiz.

a. Acik Ayip

Ayrmtili bir goézlem gerektirmeyen, basit bir gdzlem ile herkes tarafindan fark
edilebilecek tiirden eksiklik, bozukluk veya aksakliklar acik ayip olarak

nitelendirilir'”’.

Konut olarak kullanilmak iizere kiralanmis bir yerin elektrik
tesisatinin bozuk olmasi, kapilarinin kirik olmasi, suyunun akmamasi, i1sitma
sisteminin ¢alismamasi, musluklariin takili olmamasi, mutfak dolaplarinin

olmamas1 agik ayip olarak kabul edilmektedir'’®.

Kiraci, kiralanandaki ayib1
sO6zlesme kurulurken teslimden once fark edebilecegi gibi, sozlesme kurulurken fark
edemedigi ayibi teslim sirasinda da fark edebilir. Her iki durumda da kiraci
kiralananda bulunan agik ayib1 fark ettikten sonra kiralananin teslimi sirasinda kiraya

verene itirazini dile getirmemis ve ayiptan dogan haklarimi sakli tutmadan kiralanani

175 Tungomag, a.g.e., s. 496; Cabri, a.g.e., s. 115.

176 Inceoglu, a.g.c., s. 58.

177 Giimiis, a.g.e., s. 109; Baltall, a.g.e., s. 40; Edis, a.g.e., s. 60; Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s.
285; Cabri, a.g.e., s. 120; Nuhoglu, a.g.e., s. 51.

178 Giimiis, a.g.c., s. 317; Nuhoglu, a.g.c., s. 51.
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teslim almig ise, kiralanan1 bu haliyle kabul etmis sayilir ve bu sirada giindeme
getirmedigi haklar1 dolayisiyla kiraya verene kars1 herhangi bir talepte bulunamaz!”.
Fakat doktrinde bazi yazarlar, kiralananin teslim sirasinda ayipli olmasinin kiraciya
sOzlesmeyi feshetme imkani saglamayacagi, ancak bu ayiplart sozlesme devam
ederken kiralanam1  kullanilamaz hale getirirse veya kullannom amacim
gerceklestirmeyi biiyiikk oranda engeller ise kiracinin ayiptan dogan haklarinm

kullanabilecegini kabul etmektedir'®°.

Yargitay bir kararinda, kiracinin sdzlesme kurulurken ve kiralanan teslim
edilirken heniiz insa asamasinda olan kiralanin ayipli oldugunu bildigi ancak buna
ragmen bir itiraz bildirmeden teslim aldig1 kiralanandaki ayiplar dolayisiyla
kiralananin sorumluluguna basvurma hakkinin olmadigmna karar vermistir'®'. Ancak
mahkemenin s6zlesme kurulurken insaat halinde olan kiralanam1 bu haliyle kabul
etmis olmasi, kiracinin kiralanani ayipl olarak teslim aldigi seklinde yorumu yerinde
degildir. Kira sozlesme kurulurken ingaat halinde bulunan kiralanan1 kiraci
tarafindan bir itiraz bildirilmeden teslim alinmasi, kiracinin kiralananin ayipli olarak
nitelendirilebilecek bu haliyle kabul ettigi anlamina gelmekten ziyade, kiraya veren
ingaat1 bitirerek s6zlesmede kararlastirilan kullanim amacini yerine getirmeye imkan
saglayacak sekilde teslim etmeyi borglanmistir. Kiraci, kiralananin tamamlanmig
halini dikkate alarak kiraya veren ile bu sozlesmeyi imzalamakta ve kiralanani teslim
almaktadir. Dolayisiyla bu tip durumlarda kiracinin kiralanani ayipli halde teslim

aldig1 i¢in kiralananin tamam hale getirilmemesinden 6tiirii kiraya verenin ayiptan

179 Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 285; Zevkliler, Havutcu, a.g.e., s 197; Tuncomag, a.g.c., s.
401; Hatemi, Serozan, Arpacy; a.g.e., s. 162; Giimiis, a.g.e., s. 109; inceoglu, a.g.e., s. 58
Giimiis, Borglar, s. 342; Yavuz, Kira, s. 3228; Tandogan, a.g.e., s 115; Aral, Ayranci, a.g.e., s.
228; Baltah, a.g.e., s. 40; Kaya, a.g.e., s. 65.

180 Cabri, a.g.e., s. 51; Cansel, Erol, Tiirk Bor¢lar Hukukuna Gére Saticinin Ayiba Kars1 Tekeffiil
Borcu, Ajans Tiirk Matbaasi, Ankara, 1963, s. 58.

Bl Yarg. 11. HD., E. 2003/11462, K. 2004/7247, T. 29.6.2004, www.turkhukuksitesi.com;
Yargitay’in Oniine gelen bir bagka uyusmazlikta, kiraci, kiralanin eksik teslim edildigini iddia
ederek kira bedelinin indirilmesini istemistir. Burada Yargitay, kiracinin kiralanani on yildan fazla
bir siireden beri tesisler kurmak suretiyle kullandigini, bu siire zarfinda kiralananin eksik teslim
edildigine iliskin herhangi bir talepte veya beyanda bulunmadigimi belirterek, kiracinin kira
bedelinin indirilmesini isteme hakkini kullanmak istemesini diiriistliik kuralina aykir1 bularak,
kiracinin bu yondeki talebini reddetmistir; YHGK, E. 1977/13.962, K. 1979/349, T. 30.03.1979,
www.hukukturk.com.
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sorumluluguna  bagsvurma  hakkinin = bulunmadigini  hiikkmetmek  yerinde

olmayacaktir'®?,

b. Gizli Ayip

Soézlesmenin kurulmasi ve kiralananin teslimi asamasinda, kiracinin bilmedigi
veya olagan bir gozlem ile fark etmesi miimkiin olmayan eksiklik, bozukluk veya

aksakliklar gizli ay1p olarak nitelendirilir'®3

. Bu tanimda bahsi gegen ‘olagan gozlem’
kavrami, satim sozlesmesinde bahsedilen ‘gézden gecirme’ kavrami kadar derin bir
inceleme degildir. Kiralananda bulunmasina ragmen olagan bir incelemeyle kiraci
tarafindan fark edilemeyen yahut kiralananin yapis1 ile ilgili oldugu i¢in
kullanilmadan fark edilmesi miimkiin olmayan bozukluk ve eksikliklerde gizli ayip
giindeme gelir. Ayibin olagan bir incelemeyle anlasilabilir olup olmadig1 hususu,

yalnizca teslim sirasinda kiralananda bulunan ayiplar agisindan 6énem arz eder.

Yargitay bir kararinda, kiralanandaki ayiptan Otiir kiraya verenin elde
edemedigi kira bedelini tespit ederken, kiralanan bodrum katinin duvarlar1 ve
tavanlart ile birlikte zemin katinda bazi kisimlarinda kiiflenmeler bulundugunun,
evin bodrum katindaki fonksiyonlarinin da énemli miktarda nem olugmasina neden
oldugunun, nemin giderilmesi i¢in yeteri miktarda havalandirma yapilmadiginin
dikkate alinmasi1 gerektigine karar vermistir. Olayda Yargitay, kiralananin
duvarlarinin kiiflenmesi ve saghigi tehdit edecek diizeyde nem olusumunu gizli ayip

olarak degerlendirmistir!'®*,

4. Ayibin Onemli Olup Olmamasina Gére Yapilan Ayrim
Kanun koyucu Tiik Bor¢lar Kanunu’nun 304. ve 305. maddelerinde kiraya

verenin sorumlulugunda olan ayibin tiirleri bakimindan ayrim yapmis ve kiralananda

bulunabilecek ayiplar1 6nemli ayip ve dnemli olmayan ayip olarak ikiye ayirmistir.

182 Cabri, a.g.e., s. 122.

183 Edis, a.g.e., s. 60; Giimiis, a.g.c., s. 89; Bilgin, a.g.c., s. 387; Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s.
197; Cansel, a.g.e., s. 58; Baltal,, a.g.e., s. 42; Kok, a.g.e., s. 63; Nuhoglu, a.g.e., s. 52; Cabri,
a.g.e.,s. 124

184 Edis, a.g.c., s. 60; Giimiis, Borglar, s. 89.
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Ozellikle kiralananin teslimi sonrasinda ¢ikan ayiplarda kiracinin sdzlesmeyi fesih
hakkinin olabilmesi i¢in kiralanandaki ayibin 6nemli ayip olmasi gerektigini

belirtmistir.

Ayibin 6nemli olup olmamasi kiracinin ayip dolayisiyla sahip olacag:
haklarin belirlenmesi bakiminda énem arz etmektedir. Kiralananda teslim sirasinda
onemli ayip bulunmasi halinde kiracinin, borglu temerriidiine veya kiraya verenin
kiralananin sonradan ayipli hale gelmesinden dolayr sorumlulugu hiikiimlerine
basvurma imkani dogacaktir. Ancak kiralananin 6nemli olmayan ayiplar ile teslim
edilmesi durumunda kiraci, kiralananin sonradan ayipli hale gelmesinden dolay1
kiraya verenin sorumluluguna basvurulabilir'® (TBK m. 304). Yine kiralananmn
kiraciya tesliminden sonra ayipli hale gelmesi durumunda yalnizca 6nemli ayiplar
sebebiyle sozlesmeyi fesih hakki olacaktir. Kanun koyucu, kiralananin onemli
ayiplar1 bakimindan siniflandirma yapmis olmayip, kiracinin 6nemli ayiplar ve
Oonemli olmayan ayiplar bakimindan sahip olacagi haklar arasinda farkliliklar
Ongormiistiir. Kiralanandaki ayibin 6nemli mi énemli olmayan ayip mi oldugunun
tespitinde dikkate alinmasi gereken temel oOl¢iit, ayibin kiralananin sézlesme ile

kararlastirilan kullanim amacim yerine getirmeye ne 6lgiide etki ettigidir'®®.

a. Onemli Ayip

Kiralananda bulunan eksiklik veya bozuklugun, taraflarin sozlesme ile
belirledigi kullanim amacii yerine getirmeyi imkansiz kilan veya imkansiz
kilmamakla birlikte kiracinin bu amaci yerine getirmesini 6nemli 6l¢iide etkileyen ve
bu haliyle kiracidan kiralanani kullanmasi objektif olarak beklenmeyecek haller

onemli ayiptir'®’

. Kanun koyucu 6nemli ayibin ne oldugunu agik¢a belirlememis olsa
da kanunun lafzindan énemli ayibin ne oldugunu ¢ikarmamiz miimkiindiir. TBK m.
306/11 bu konuda bize yol gosterici olmaktadir. Maddede 6nemli ayip, “...kiralananin

ongoriilen kullanmim elverisliligini ortadan kaldiran ya da onemli olgiide engelleyen...”

185 Cabri, a.g.e., s. 116.

186 fnceoglu, a.g.c., s. 54; Cabri, a.g.e., s. 116.

187 Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 221; inceoglu, a.g.e., s. 55; Giimiis, a.g.e., s. 113; Giinel,
a.g.e., s. 51; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 252; Acar, a.g.e., s. 190; Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s.
388; Aydemir, a.g.e., s. 96; Cabri, a.g.e., s. 116; Kaya, a.g.e., s. 59.
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olarak tanimlanmaktadir. Bu maddeden yola ¢ikarak tanimladigimiz énemli ayibin
kiralananda sonradan ortaya ¢ikmasi halinde kiraciya sozlesmeyi feshetme hakki
taninmustir. Kiraci, ayip nedeniyle kiralananin sdzlesmede kararlastirilan kullanim
amacini yerine getirmesi imkansizlagsmigsa veya imkansizlik s6z konusu olmamakla
beraber kiracinin kiralanan1 ayipl haliyle kullanmasi objektif olarak kendisinden
beklenmeyecek duruma gelmis ise, soOzlesmeyi feshetme yoluna gidebilir.
Kiralananda bulunan ayip aym1 zamanda kiracinin veya birlikte yasadigi kisilerin
saglhigini tehdit ediyorsa da kiracinin sozlesmeyi feshetme imkani olacaktir. Bunun
yaninda kiralananda bulunan ayibin giderilmesi i¢in yapilmasi gereken masraf o
kiralanan i¢in yapilmasi uygun olan miktar1 ¢ok fazla asiyorsa yine onemli ayip

oldugundan bahsedilir'®®,

Onemli ayrplar kiralananin kiraciya teslim edildigi anda var olabilecegi gibi
teslimden sonra da ortaya ¢ikabilir. Kiralananin elektrik, su tesisatinin bozuksa veya
calismiyorsa, duvarlart yikiksa, mutfagi kullanilmayacak haldeyse, kiralanan aracin
lastikleri yola elverisli degilse, frenleri tutmuyorsa, kapilar1 kapanmiyorsa, koltuklari
yoksa airbagleri calismiyorsa, kiralanan kasanin giivenlik sistemi calismiyorsa,

onemli ayiptan soz edilir'®

. Doktrinde, ayibin tiiriinii belirleme noktasinda tereddiit
edilmesi halinde manevi ayiplarin da 6nemli ayip olarak kabul edilmesi gerektigi

kabul edilmektedir!®°.

b. Onemli Olmayan Ayip

Kiralananin sézlesmede kararlagtirilan kullanim amacina elverisliligini
azaltan fakat bu elverisliligi esasli bicimde ortadan kaldirmayan, kullanim amacini
katlanilmas1 objektif olarak beklenilmeyecek sekilde etkilemeyen ayiplara dnemli

191

olmayan ay1p denmektedir'®!. Onemli olmayan ayip kavrami doktrinde, hafif ayip ve

orta diizeyde ayip olarak ve ikili bir ayrim yapilarak ele alinmaktadir. Hafif ayip,

188 Cabri, a.g.e., s. 116; Nuhoglu, a.g.e., s. 55

189 Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 221; Giimiis, a.g.c., 107; Cabri, a.g.e.,s. 117.

190 Giimiis, a.g.e., 107; Nuhoglu, a.g.c., s. 55.

91 Giimiis, a.g.e., s. 113; Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 195; inceoglu, a.g.e., s. 55;Giinel,
a.g.e., s. 51; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 252; Acar, a.g.e., s. 190; Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s.
388; Cabri, a.g.e., s. 118; Nuhoglu, a.g.e., s. 55; Kaya, a.g.e., s. 60; Aydemir, a.g.e., s. 101.
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kiralananin soézlesmede kararlastirilan kullanim amacina elverisliligini etkilemeyen
hatta g6z ardi edilebilecek ayiplardir. Bu tarzda ayiplar, ufak bir tamirat veya
temizlik ile giderilebilecek sekilde ayiplardir. Kiralananin kapisinin boyasinin
silinmis olmasi, ampullerinin patlak olmasi, muslugunun tam akmamasi, bu tarz

ayiba drnek olarak gosterilebilir'®?.

Orta ay1p ise, kiralananin sozlesmede kararlastirilan kullanim amacinin yerine
getirilmesine etki eden, ortadan kaldirmayan fakat bu elverislilige belirli 6l¢iide de
olsa etki eden ayiplardir'®®. Bu ayip cesidi hafif onarimda oldugu gibi basit bir
onarim veya temizlikle giderilemese de kiralananin kullanimin1 da 6nemli Slglide
etkilenmemektedir.

Hafif ayip, orta ayip ayriminda belirleyici olacak iki kriterin belirleyici

olacag: doktrinde kabul edilmektedir!**

. Birinci kriter, kiralanandaki ayibin giderilme
masrafinin boyutu ve bu ayibin ne miktarda kullanim kaybina yol agtigidir. Ikinci
kriter ise; kiralananin kullamm amacidir. Ornegin, soguk hava deposu olarak
kiralanan bir tasinmazda, sogutucunun c¢alismamsi kullanim amacin1 imkansiz
kilmakta dolayisiyla 6nemli ayip ortaya ¢ikmakta ancak bu ayip basit bir elektrik

kagagindan kaynaklaniyorsa bu durum ayib1 6nemli ayip olmaktan ¢ikarmaktadir.

I11. Kiralananin Ayip Nedeniyle Sozlesmede Ongoériilen

Kullanima Elverisli Olmamasi

TBK m. 301°e gore, kiraya veren, kiralanani, sozlesmede kararlastirilan
kullanim amacina uygun sekilde teslim etmek ve sézlesme siiresince de bu kullanima
uygun halde bulundurmakla yiikiimliidiir. Dolayisiyla kiralananin soézlesmede
kararlastirilan kullanim amacinin yerine getirmeye uygun olmayan bir durumda
teslim edilmesi halinde veya sézlesme siiresi icerisinde bu kullanim amacini yerine
getiremeyecek sekle gelmesi halinde kiralanan ayipli olacak ve bu ayiptan dolay1

kiraya verenin sorumluluguna gidilebilecektir.

192 Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 195; Giimiis, a.g.e., s. 107; Nuhoglu, a.g.e., s. 56.

193 Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 195; Giimiis, a.g.e., s. 107; Nuhoglu, a.g.e., s. 56; inceoglu,
a.g.e.,s.55.

1 Inceoglu, a.g.e., s. 56; Nuhoglu, a.g.e., s. 56.

57



Kiralananin kullanim amacinin ne oldugu, s6zlesmede ac¢ik veya zimni olarak
kararlastirilabilir. Kiralananin sozlesmede kararlastirilan kullanim amacinin ne
oldugunun tespit edilebilmesi icin Oncelikle taraflarin iradelerine bakmak
gerekecektir'®®. Eger taraflar kiralananin kullanim amaci ile ilgili olarak, sézlesmede,
belirli ve 0zel bir nitelik iizerinde anlasmislarsa kiralananin bu o6zel nitelikleri

barindirmasi beklenir!®.

Ancak eger taraflar s6zlesmede 6zel bir kullanim amaci
ongdrmemislerse o zaman kiralanin olagan kullanim amacini gerceklesmeye elverisli
olmast gerekecektir. Olagan kullanim amacinin ne oldugunun tespitinde ise,
kiralananin bulundugu yer, tahsis amaci, o bolgede yerlesmis olan orf ve kiraya
veren sozlesme kurulurken kiralananda bulunacagini tek tarafli olarak vaad ettigi
nitelikler dikkate alinir'®’. Taraflarin bu sekilde belirledigi nitelikler kiraya veren
acisindan baglayici olup, bu niteliklerin kiralananda bulunmamasi halinde kiraya
verenin ayiptan sorumluluguna gidilebilir. Ornegin, kiraci ve onunla birlikte
yasayanlarin normal bir konuttan beklemesi gereken 6zelliklerin tam ve kullanilabilir
olmasimin yaninda kiralananda yasayan kisilerin rahat ve huzurunu saglayacak
ozelliklere sahip olmasi gerekmektedir. Ancak mesken olarak kiralanan bir yerin
depo veya is yeri olarak kullanilmasi sézlesmede Ongoriilen kullanim amacina
aykirlik teskil edecektir. Fakat bu sekilde olmamakla beraber, sozlesmede konut
olarak belirtilen kiralananin konut olarak kullanilmasimnin yaninda evde 6zel ders
verilmesi ya da terzilik yapilmasi sézlesmede ongoriilen kullanima aykir1 davranis

olarak nitelendirilemez'*®

Kiralananin sozlesmede kararlastirilan 6zel niteliklerin ne olduguna &rnek

olarak, depo olarak kullanilmak iizere kiralanan yerin yiik istifine dayanikh

199

olmast, soguk hava deposu olarak kullanilmak {izere kiralanmis deponun

195 Hatemi, Serozan, Arpaci, a.ge., s. 161; Giimiis, Borglar, s. 312; Giimiis, a.g.e., s. 102;
Tuncomag, a.g.c., s. 495; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 253; Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s. 391;
Cabri, a.g.e.,s. 125

19 [nceoglu, a.g.e., s. 53; Nuhoglu, a.g.e., s. 57.

Y7 Tungomag, a.g.c., s. 495; Tandogan, a.g.c., s. 114; Hatemi, Serozan, Arpaci, a.ge., s. 161;
Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 197; Yavuz, Kira, s. 3198; Yavuz, Ayiplt ifa, s. 184;
Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 255; inceoglu, a.g.c., s. 54; Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s. 391;
Nuhoglu, a.g.e., s. 57.

198 Tun¢omag, a.g.c., s. 494; Baltal, a.g.c., s. 43; Nuhoglu, a.g.e., s. 57

1% Yargitay bir kararinda, ithal edilen piringlerin depo edilmesi amaciyla kiralanmms olan yerin,
yagmur nedeniyle su baskini sonucu piringlerin kullanilmaz hale geldigini, davali kiraya verenin
yagmur inis borular1 ve ilgili tesisatt yeterli ve gerekli olan sekilde yapip temin etmedigini
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saklanmas1 amaclanan esyalar1 uygun kosullarda muhafaza edecek 6zelliklere sahip
olmasi, kiralanan aracin lastiklerinin uzun yola elverisli olmasi, isyeri olarak
kiralanan yerin yillik belirli bir ciroya ulasacaginin vaad edilmesi, tatil konutu olarak
kiralanan yerin gilizel bir manzaraya sahip oldugunun sdylenmesi veya konut olarak
kiralanan yerin giiriiltiisiiz oldugunun sdylenmesi gdsterilebilir’®. Bunun yaninda,
konut olarak kiralanan evin c¢evresindeki evlerden birinin randevu evi olarak
kullanilmas1 da sdzlesmede &ngoriilen kullanmima aykirilik teskil edecektir®!. Kira
sOzlesmesi ile kiralananda bu saydigimiz niteliklerin var olacagi hususunda
anlasilmis ancak kiralanan bu niteliklerden yoksun sekilde bir teslim yapilmis ise,
kiralananin so6zlesmede kararlastirilan kullanim amacina uygun olarak teslim

edilmedigi kabul edilmelidir.

Kira sozlesmesinde kiralananin kullanim amacina veya sekline dair bir 6zel
nitelik belirtilmemesi durumunda bu borcun kapsaminin belirlenmesinde ya da
kiralananin sozlesmede kararlastirilan kullanim amacma uygun teslim edilip
edilmedigine karar verebilmek i¢in, s6zlesmenin amacina, somut olayin 6zelliklerine,

202 Kiralanin  alisilmis  kullanimu,

kiralananin olagan kullanim sekline bakilir
sOzlesmenin taraflar1 arasinda agik veya zimni olarak kararlastirmadigi kiraya
verenin borcunun kapsamini somutlastirmaktadir. Sozlesmede kararlastirilan,

kiralananin kullanim amacina elveriglilik, kiralananin yalnizca esas kismina yonelik

belirtmis, bu hususun kiralanan1 kullanima elverisli sekilde bulundurma yiikiimliiligiine aykiri

oldugunu ve bu sebeple olusan zararin davali kiraya veren tarafindan karsilanmasina hitkmetmistir.

Yarg. 11. HD., T. 21.04.1998, E. 1997/10387; K. 1998/2629 (www.kazanci.com)

Cabri, a.g.e., s. 127; Nuhoglu, a.g.e., s. 57; Baltal, a.g.e, s. 44; Kaya, a.g.e., s. 63; Kok, a.g.e., s.

63.

201 Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 197; Zevkliler, Havutcu, a.g.e., s. 196; Yavuz, Kira, s. 3198;
Yavuz, Ayiph ifa, s. 184; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 255.

202 Cabri, a.g.e., s. 127; Nuhoglu, a.g.c., s. 57. Mesela, konut olarak insa edilmis bir yerin
kiralanmasinda, sozlesmede aksine bir klanim belirlenmemisse, kiraya verenin borcunun
kapsaminin belirlenmesinde kiralananin konut olarak kullanilmaya elverisli sekilde teslim
edilmesini esas almak gerekir. Konut olarak insa edilmis bir yerin baska amaglarla da kullanilmasi
miimkiindiir. Ancak s6zlesmede aksine bir anlagma yoksa kiracinin kullanim amaci farkli olsa bile,
kiraya verenin borcunun kapsaminin belirlenmesinde kiralananin konut olarak teslim edilmesi esas
almir; Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.c., s. 161; Zevkliler, Gokyayla, a.g.c., s. 253; Tuncomag,
a.g.e., s. 496; Aral, Ayranci, a.ge., s. 391. Iyi bir mahalle veya liiks bir sitede ev kiralayan
kiracinin, evin konforu, boyasi, mobilyasi, yaliimi, bahgesi, gibi hususlar bakimindan
alisilagelmis konutlara gore daha fazla 6zellikler bekledigi kabul edilmelidir, Tandogan, a.g.e., s.
115; Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 223; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 253; Aydogdu,
Kahveci, a.g.e., s. 391; Kok, a.g.e., s. 63; Cabri, a.g.e., s. 128.
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degil, biitiinleyici parca, eklenti, miistemilat benzeri boliimlerinin kullanilmasi igin
de dikkate almacaktir®®,

Kiracinin sézlesmede kararlastirilan kullanim amaci disinda bagka bir amacla
kiralanani kullanmasi1 durumunda, kiralananin bu kullanim amacini gergeklestirmeye
uygun olmadigini ileri siiremez. Bu durumda kiralananin s6zlesmede kararlastirilan
kullanim amacina aykiri kullamimdan dolayr kiracinin sorumlulugu dogacaktir?®*,
Fakat kiracinin kiralananda bulunan ayiptan haberdar olmasma sragmen,
kiralanandaki bu ayibin kullanim elverigliligini ne dlgiide etkileyecegini tam olarak

kestiremedigi durumlarda kiraya verenin ayiptan sorumlulugu devam eder>®.

IV. Kiralanandaki Ayibin Gizli Olmasi

818 Sayili Bor¢lar Kanunun aksine 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda
kiraya verenin sorumlu olacagi, kiralanandaki ayibin gizli olmas1 gerektigine dair bir
diizenleme bulunmamaktadir. Doktrinde, kira soézlesmesi kurulurken, kiracinin
kapsam ve 6nemi bakimindan bildigi ayiplardan kiraya verenin sorumlu olmayacagi
kabul edilmektedir?®. Eger kiraci sdzlesme kurulurken kiralanandaki ayib1 gérmiisse
veya kiraya veren ayipla ilgili kiracty1 bilgilendirmisse ve buna ragmen kiraci

s6zlesmeyi yapmissa, kiraya verenin bu ayiptan 6tiirii sorumluluguna gidilemez?"’.

Kiralanandaki ayip, basit bir gozlem ile fark edilebilecek boyutta ise,
kiralanani bu ayipla beraber teslim alan kiraci, daha sonra bu ayip nedeniyle kiraya
verenin sorumluluguna gidemez. Yani kirac1 ayib1 bilmemesine ragmen basit bir
gbzlemle ayiptan haberdar olabilecekse kiraya verenin ayiptan sorumlulugu olmaz.
Bahsi gecen “olagan inceleme” kavrami satim sdzlesmesindeki “gdzden gegirme”
kavramindan farklilik arz etmektedir. Olagan inceleme ile normal diizeyde bir

algilama yetisi olan bir insanin, kiralananin teslimi sirasinda ayibin fark edilebilmesi

203 Hatemi, Serozan, Arpacl, a.g.c., s. 161; Tuncomag, a.g.c., s. 495; Tandogan, a.g.c., s. 110;
Baltah, a.g.e., s. 44; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 252; Yarg. 3. HD., T. 28.09.1988, E.
1998/9053, K. 1998/9860, (www.hukukturk.com).

204 Cabri, a.g.e., s. 128.

205 Cabri, a.g.e., s. 130.

205 fnceoglu, a.g.e, s. 58; Giimiis, a.g.e., s. 109; Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 223; Zevkliler,
Gokyayla, a.g.e., s. 254; Hatemi, Serozan, Arpacl, a.g.e., s. 162; Altas, a.g.e., s. 59; Cansel,
a.g.e., s. 58; Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s. 391; Cabri, a.g.e., s. 130; Aydinhyim, a.g.e., s. 41.

27 fnceoglu, a.g.e., s. 58; Cabri, a.g.e., s. 130.
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kastedilmektedir. Olagan incelemede, satim soOzlesmelerindeki gozden gegirme
boyutuna varmayan yiizeysel bir inceleme kastedilmektedir. Bu inceleme, sadece

kiralananin, taraflarin sdzlesmede kararlastirilan kullanim amacina elverisli sekilde

teslim edilmemesi olarak ortaya ¢ikan ayiplarda s6z konusu olur?%,

¢

Yargitay bir kararinda; “... Kiraci, kiralanan nesneyi oldugu gibi kabul ederse
(onaylarsa) ya da haklarindan vazgegerse kiralayamin sorumlulugu ortadan kalkar.
Kiracinin bozuklugu bilmesine ragmen kira sézlesmesini kayitsiz ve sartsiz yenilemesi
halinde de bir onaylama hali bulunmaktadir. Bir vazge¢cme (feragat) agik ya da iistii kapal
olabilir. O halde kiracint bozuklugu (ayiby) bildigi ve buna ragmen (ihtirazi kayit iler
stirmeksizin) seyi kabul ettigi yahut kirayr odemeye devam ettigi veya sozlesmeyi yeniledigi
takdirde ayp dolayisiyla tazminat veya kira bedelinin indirilmesini yahut ayibin
giderilmesini istemek haklarindan halin icaplarina gore feragat etmis sayilabilecegini tespit
etmis bulunmaktayiz...” diyerek kiracinin ayibi bilerek sozlesmeyi yapmasin halinde
kiraya verenin ayiptan sorumlulugundan dogan haklarindan feragat etmis

say1lacagina hiikkmetmistir>®’.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu bir uyusmazlikta, ayip, kiracinin veya
kendisiyle birlikte yasayanlarin saglhigini1 ciddi bicimde tehlikeye sokan bir nitelikte
ise, kiract sozlesme kurulurken ayiptan haberdar olsa hatta kiraya verenin ayiptan
sorumlulugundan dogan haklarindan feragat etmis bile olsa yine de sozlesmeyi

feshetme imkaninin olacagina hiikmetmistir?!°,

208 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 197; Nuhoglu, a.g.e., s. 59.

209 Yarg. HD. T. 28.09.1998, E. 1998/9053, K. 1998/9860, (www.hukukturk.com), ayni yonde bkz.
ZevKliler, Gokyayla, a.g.e., s. 255.

210 YHGK, T. 23.08.2001, E. 2001/225, K. 201/287, (www.hukukturk.com). YHGK bagka bir
kararinda, kiralananda ortaya ¢ikan ayibin kiracinin yahut kendisi ile yasayanlarin sagligi igin
ciddi tehlike teskil etmesi halinde kiracinin 6nceden bunu bilmis olmasinin sonuca etkili olmadigi,
bu durumda kiracinin sozlesmeyi feshetme hakki olduguna, kiracinin sézlesmenin
feshedilmesinden ve kiralanant bosalttiktan sonraki giinlere iliskin kira bedelinden sorumlu
tutulamayacagina karar vermistir. YHGK, T. 25.09.1996, E. 1996/13-335, K. 1996/629,
(www.hukukturk.com)
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V. Kiraya Verenin Ayiplardan Sorumlulugunun Sozlesme ile

Sinirlandirilmamis veya Ortadan Kaldirilmamis Olmasi

Kiraya verenin kiralanandaki ayiplardan sorumlu olabilmesi i¢in gerekli olan
diger bir sart da kiraya verenin bu sorumlulugunun sézlesme ile sinirlandirilmamis
veya kaldirilmamis olmasidir. 818 sayili Borglar Kanunun déneminde, kanunda
bulunan smirlamalar ¢ercevesinde sinirlar ¢ercevesinde, taraflarin aralarinda
yapacagl sozlesme ile birlikte kiraya verenin agir kusurlu oldugu durumlar harig¢
kiraya verenin kiralanandaki ayiplardan sorumlulugunu siirlamalar1 veya ortadan

kaldirmalar1 imkam bulunmaktaydi®!!.

Tirk Borg¢lar Kanunu ile de taraflarin
aralarinda yapacagi bir sozlesme ile kiraya verenin kiralanandaki ayiplardan dogan
sorumlulugunu ortadan kaldirmalar1 halinde, kiracinin kiraya verenin ayiptan
kaynaklanan sorumlulugundan dogan haklarim1 kullanamayacagi agiktir. Fakat Tiirk
Borglar Kanunu ile birlikte kiraya verenin kiralanandaki ayiplardan sorumlulugunu
sinirlandirilmasma gerek kira hiikiimlerinden gerek de genel hiikiimlerden dogan

cesitli istisnalar getirilmistir®'2.

Baska bir ifadeyle, konut ve catili is yeri kiralarin disindaki kira sézlesmelerinde,
kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu, kiraci aleyhine genel islem kosullar1 yoluyla,
smirlandirilamaz veya tamamen ortadan kaldirilamaz®'®. Bunlardan ilki TBK m. 301/II
sOyle bir hiikiim icermektedir; “Bu hiikiim, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda kiract
aleyhine degistirilemez, diger kira sozlesmelerinde ise, kiract aleyhine genel islem kosullar

yoluyla bu hiikme aykirt diizenleme yaptlamaz”.

Diger kira sozlesmeleri agisindan kiraya verenin ayiptan kaynaklanan
sorumlulugunun kaldirilmasi ile ilgili kanundan kaynaklanan sinirlandirma, taraflarin yaptigi

anlagmanin genel iglem kosullar1 yoluyla yapilmis olmasidir. Genel islem kosullari; sézlesme

211 Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 198; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 257; Tandogan, a.g.e., s.
123; Yavuz, Kira, s. 3216; Nuhoglu, a.g.e., s. 60.

212 fnceoglu, a.g.e., s. 59; Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 198; Aral, Ayranecl, a.g.e., s. 229;
Nuhoglu, a.g.e., s. 61.

213 Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 198; Aral, Ayranci, a.g.e., s. 29; Nuhoglu, a.g.e., s. 61.
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yapilirken taraflardan birinin, diger tarafa sundugu, birden fazla sézlesme i¢in Onceden

belirlenmis s6zlesme sartlaridir®'*.

TBK m. 301 hiikmii uyarinca, konut ve catili is yeri kira sdzlesmelerinde emredici
hiikiim kirac1 aleyhine degistirilemeyeceginden dolayi, kiraya verenin ayiptan dogan
sorumlulugunu ortadan kaldiran sézlesme hiikmii kesin hiikiimsiiz olacaktir. Bu hiikiim ile
birlikte, artik eski kanun déneminde yapilmasi caiz olan bu imkén artik ortadan kalkacaktir.
Ciinkii 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu ile konut ve ¢atili igyeri kirasi sdzlesmelerinde ve
diger kira sozlesmelerinde de genel islem kosullar1 yoluyla kiraci aleyhine degisiklik
yapilamayacagi kesin hitkkme baglanmistir. Dolayisiyla, teslim sirasinda ya da daha sonradan
ortaya c¢ikan ayip ile ilgili olarak taraflar kendi aralarinda kiraya verenin ayiptan
sorumlulugunu kaldiran anlagma yapmiglarsa, bu anlagsma konut ve ¢atili ig yeri kiralarinda
veya diger kira sozlesmelerinde genel islem kosullarinda yer aldigi siirece hiikiimsiiz
olacaktir. Kiract bu anlagsmaya ragmen, kiraya verenin kiralanandaki ayiptan sorumluluguna
basvurabilecektir’'®.

Tiirk Borglar Kanunu geregi; kira s6zlesmesinin konusu konut ve gatili igyeri ise;
kiraya verenin ayiptan sorumlulugu kaldiran ya da sinirlandiran anlagmalar hiikiimsiiz
olacaktir*'®. Fakat kira sozlesmesinin konusu, konut ve catil is yeri degil ise, kiraya verenin
ayiptan dogan sorumlulugunu kaldirmak veya simirlamak miimkiin olacaktir. Ancak bu
durumda da iki istisna giindemde gelecektir. ilk olarak, kira sdzlesmesinde kirac1 aleyhine
kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun kaldirilmast veya smirlandirilmasi, genel
islem kosullar1 yoluyla yapiliyorsa kanunun agik hiikmii ile bu konudaki anlagma kesin
hiikiimsiizdiir. Ikinci olarak da, konut ve catili isyeri kira sdzlesmeleri disindaki kira

sozlesmelerinde, genel islem kosullar1 haricinde yapilan kiraya verenin ayiptan dogan

214 Havutcu, Ayse, Acik Icerik Denetimi Yoluyla Tiiketicinin Genel Islem Sartlarina Karsi

Korunmasi, Izmir, 2003, s. 71. TBK m. 20-25 maddeleri arasinda diizenlenen genel iglem sartlari,
sozlesmenin zayif tarafinin agir magduriyetlerle karsi karsiya kalmamasi igin yiiriirliik denetimi,
yorum denetimi ve icerik denetimi olmak iizere iic asamali bir denetime tabi tutulmaktadir. ilk
asama olan yiirlirlik denetimi, genel islem kosullarinin sézlesme icerigine dahil olup olmadig:
tespit edilmesini iliskin asamadir. Eger taraflarin sdzlesme yaparken karsilikli irade beyanlart bu
sartlar1 sozlesmeye dahil etme konusunda birlesmiyorsa bu durumda genel islem kosullarinin
yiiriirliigiinden yani sdzlesmenin igerigine girmesinden bahsedilemez. ikinci asama ise yorum
denetimidir. Genel igslem kosullar1 yiriirlik denetiminden sonra sozlesmeye konulabiliyorsa
kosullarin yorumlanmast meselesi karsimiza ¢ikar be belirli ilkeler 1s1ginda kosullar yorumlanir.
Son agama olan igerik denetiminde ise bu sartlarin bir igerik denetimine tabi tutulup
tutulamayacag1 incelenir. (Atamer, Yesim, Genel islem Sartlarinin Denetiminde Yeni A¢ilimlar,
Necip Kocayusufpasaoglu i¢in Armagan, Ankara, 2004, s. 292.)

215 Giimiig, a.g.e., s. 109; Nuhoglu, a.g.e., s. 62.

216 AKyigit, a.g.e., s. 77; Nuhoglu, a.g.c., s. 63.
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sorumlulugunu kaldiran veya kisitlayan anlagmalar, kiraya verenin kiralanandaki ayib1 bilme

konusunda agir kusurlu oldugu durumlarda hiikiim ifade etmeyecektir®'’.

VI. Kiracinin Kusurunun Bulunmamasi

Kira sozlesmelerinde kiracinin, kiralananin sézlesme siiresi igerisinde ayiph
hale gelmesinden dolay1 kiraya verenin sorumluluguna gidebilmesi icin kiralananda
bulunan ayiplarin kendi kusurundan ileri gelmemesi gerekir. Baska bir anlatimla,
kiralananin ayipli olmasindan kiracinin kusuru yoksa veya kiracinin kusuru kiraya
verenin kusurundan daha az ise kiraci, kiraya verenin kiralanandaki ayiplardan
sorumluluguna gidebilir?'®. Kiralanandaki ayip, kiracinin 6zenle kullanma ve
komgulara saygi gdsterme yiikiimliigiinden veya diger ylkiimliiliikklerin yerine
getirilmemesinden  kaynaklaniyorsa, bu ayiplardan kiraya veren sorumlu

olmayacaktir*'?.

Yargitay bir kararinda, kiracinin agik kusuru sebebiyle kullanilamaz hale
getirdigi kiralanan otomobilin tamir edilmesini kiraya verenden talep edip
edemeyecegi konusunda sdyle bir degerlendirme yapmustir; “...Davaci agik¢a
kendisine teslim edilen otonun arizali oldugu, uyarmaya karsin bunun giderilmedigi
olgularma dayanmistir. Opysa, dosyadaki yazilarla belgelere, yapilan sorusturmaya,
toplanan kanitlara ve ézellikle Istanbul 5. Asliye Ceza Mahkemesinin 977/640 esas sayili
dosyasina gore, davacinmin kira sozlesmesi uyarmca igler durumda kendisine teslim edilen
otoyu kullandigi sirada 8.2.1977 giiniinde baskin kusuru sonucu baska bir araca ¢arparak
kiraladigi otoda biiyiik olgiide hasar meydana getirdigi anlasiimaktadir. Boylece, davacinin
savi, dosyamin igerigi ile asla bagdasmamakta, dayanaktan yoksun oldugu ortaya ¢ikmus
bulunmaktadwr. Kiralayanin borglar,, BK m. 249/255 ile diizene konmugstur. Soyle ki;
kiralanani sozlesme uyarinca kullanmaga elverigli durumda teslim borcu vardir (Bk
m.249/1). Somut olayda, davalinin bu borcunu yerine getirdigi saptanmigtir. Kiralanam kira

stiresince sozlesme uyarinca kullanmaya elverisli durumda bulundurma borcu (BK m.249/1)

217 inceoglu, a.g.e., s. 60; Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 199; Giimiis, a.g.e., s. 109; Zevkliler,
Gokyayla, a.g.e., s. 257; Aral, Ayrancy, a.g.e., s. 229; Nuhoglu, a.g.e., s. 64.

218 Zevkliler, Havutcu, a.g.e., s. 196; Hatemi, Serozan, Arpacy, a.g.e., s. 163; Feyzioglu, a.g.e., s.
521; Giimiis, Borglar, s. 345; Cansel, a.g.c., s. 64; Baltal, a.g.c, s. 46.

219 yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 200; Giimiis, Borglar, s. 320; Giimiis, a.g.e., s. 110;
ZevKliler, Gokyayla, a.g.e., s. 256; Aral, Ayranci, a.g.e., s. 228; Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s.
390; Nuhoglu, a.g.e., s. 64.
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olmakla birlikte somut olayda, kiract davaci, kendi kusuru sonucu hasara ugrattigi otonun
kullanmaya elverisli durumdan ¢ikmasina kendisi yol agmistir. Gergekten, kira sozlesmesi
stiresince eger kire konusu kiracinin kusuru olmaksizin sonradan kétiilesmis ya da bozulmus
olursa, ancak bu durumda kiralayan bunlardan sorumlu tutulabilir, kiract BK m.250 den
yararlanabilir. Oysa, davaci kiracinin kusuru ¢ok belirgindir. ...Davali, BK m.249 vd.

gercevesinde bor¢larina aykirt davranmadigi igin, davaci kiraci, bu hiikiimler uyarinca bir

hak ileri siiremez. **".

Kiracinin 6zensiz kullanimi olmasa dahi, kendisinin gidermekle yiikiimli
oldugu olagan kullanimlardan kaynaklanan eskimelerin bulunmasi halinde de kiraya
verenin sorumlulugunun dogmayacag agiktir’?!. Bu sonuca TBK m. 317’den yola
cikilarak ulagilmaktadir. Her ne kadar hiikiimde yalnizca temizlik ve bakimdan
bahsedilmekte ise de, hiikmiin kapsamina kiralananin olagan kullanimindan
kaynaklanan kiiclik tamiratlarin ve eskimelerin de girdigi genel olarak kabul

edilmektedir.

Dikkat edilmesi gereken bagka bir husus da kiracinin, kiralanandaki ayiplarin
ortaya ¢ikmasinda sorumlu olabilmesi ancak kiralananin sézlesme siiresi igerisinde
ayipli hale gelmesi durumunda s6z konusu olacaktir. Teslimden 6nce kiralananin
ayipli oldugu durumlarda kiraci, ancak kiralanan1 bu ayiplarla kabul ettigi ya da
kiraya verenin ayiplardan sorumlulugundan dogan haklarindan vazgegtigi

durumlarda hak sahibi olmayacaktir??,

VIIL Kiracinin Kiralanan1 Géozden Gec¢irme ve Bildirim

Yiikiimliiliigii

Tiirk Borglar Kanunu’nda kiraciya kiralanani gézden gegirme yiikiimliiliiglinii
getiren bir diizenleme bulunmamaktadir. Ciinkii kira sozlesmesi niteligi geregi, satim

sozlesmesinden farkli olarak, siirekli edimli bir sézlesme oldugundan kiralanandaki

220 Yarg. 13. HD., T. 25.3.1981, E. 1479, K. 2104, (Naklen, Baltah, a.g.e., s. 47); ayn1 yonde bkz.
Yarg. 19. HD., T. 25.11.1997, E. 1997/6415, K. 1997/10192, (Kazanci Hukuk Otomasyon
Sistemi).

2! inceoglu, a.g.e., s. 61; Aral, Ayrancy, a.g.e., s. 233; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 258; inceoglu,
Kira, s. 147.

222 Edis, a.g.e, s. 136; Baltah, a.g.c., s. 47.
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ay1lp sozlesme siiresi icerisinde herhangi bir zamanda ortaya c¢ikabilir. Dolayisiyla,
sattim soOzlesmesinde oldugu gibi bir defaya mahsus bir goézden gegirme
yiikiimliiliigliniin siirekli edimli kira s6zlesmesinin niteligine uygun olmayacagi
aciktir’?®, Bu sebeple kiraya verenin ayiptan sorumlulugunda kiracinin kiralanani
gozden gecgirme ve bildirim ylkiimliliigiiniin satim s6zlesmesinden farkli olarak
degerlendirilmesi gerekmektedir. Ancak, kiracinin teslim aninda bilmedigi ancak
basit bir gézlem ile farkina varabilecegi ayiplar nedeniyle kiracinin, kiraya verenin

ayiplardan sorumluluguna bagvuramamasi gerekmektedir®**,

Tiirk Borglar Kanunu’nda kiracinin kiralananda ortaya ¢ikan ayiplar kiraya
verene bildirme yiikiimliiligi, ayrica bir maddede diizenlenmistir. 318. maddeye
gore; “Kiraci, kendisinin gidermekle yiikiimlii olmadigr aywplart kiraya verene gecikmeksizin
bildirmekle yiikiimliidiir, aksi takdirde bundan dogan zarardan sorumludur.” Kanun
koyucu satim sozlesmesinde ayibin bildirimini bir kiilfet olarak diizenlemisken, kira
sOzlesmesinde bu diizenlemeden farkli olarak kiralananin ayipli hale gelmesi
durumunda bildirim yapma bir bor¢ olarak diizenlenmistir. Dolayisiyla, kiralananin
ayipli hale gelmesi durumunda, kiraya verenin ayibi bildirme borcuna aykiri
davranmasi, kendisine kars1 tazminat sorumlulugunun dogmasina neden olacaktir®®,
Doktrinde kabul goren goriise gore; kiracinin kiralananda ortaya ¢ikan ayiplart fark
etmesine ragmen kiraya verene bildirmemesi durumunda ayiptan dogan haklarindan
feragat etmis sayilabilecek ve kiralananda olusan ayiptan kaynaklanan zarardan
sorumlu olacaktir’®. fnceoglu'na gore, catimin akmasini kiraya verene bildirmeyen
kiracinin bu akintidan dolay1 esyalarin zarar gérmesi halinde kiraya verene tazminat
davast agmasi miimkiin olmayacagi gibi bu sebeple kiralanin hasar gormesi

durumunda da bu hasardan sorumlu olacaktir’?’. Ancak burada, kiracinin ihbar

223 Tuncomag, a.g.e., s. 501; Tandogan, a.g.e., s. 116; Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 199;
Giimiis, Borglar, s. 321; Giimiis, a.g.e., s. 110; Yavuz, Ayiph Ifa, s. 185; Aral, Ayrancy, a.g.e., S.
228; Inceoglu, a.g.e., s. 62.

24 Giimiis, a.g.e., s. 109; Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 196; Inceoglu, a.g.e., s. 62; Nuhoglu,
a.g.e., s. 66; Tandogan, a.e, s. 115; Giimiis, a.g.e., s. 109; Tuncomag, a.g.e., s. 501; Hatemi,
Serozan, Arpacy, a.g.e., s. 162.

225 inceoglu, a.g.e., s. 62; Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s. 395; Nuhoglu, a.g.e., s. 66.

26 Tuncomag, a.g.e., s. 501; Tandogan, a.g.e., s. 116; Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 199;
Aral, Ayranci, a.g.e., s. 228; Aral, Ayranci, a.g.e., s. 395; Giimiis, Borglar, s. 321; Giimiis,
a.g.e.,s. 110; Yavuz, Ayipl ifa, s. 185;

27 Inceoglu, a.g.e., s. 62; Nuhoglu, a.g.e., s. 66; Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 199.
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yukiimliiliglinii yerine getirmemesi durumunda TBK m. 301 ile ikili bir aymrim
giindeme gelecektir. Buna gore, eger kiraci bu borcunu yerine getirmezse ayip
zamaninda bildirilmedigi icin ikincil ayiplar meydana gelmisse burada meydana
gelen bu ayiplardan oOtiirii kiraya verenin sorumluluguna gitmek miimkiin
olmayacaktir. Ancak kiralananin ayipl olarak kullanilmasindan o6tiirii ortaya ¢ikan
yeni ayiplardan kiraya verenin sorumluluguna gidilemeyecek olunmasi kiraya
verenin asil ayiptan da sorumlu tutulamayacagi anlamina gelmemelidir. Kiraya
verenin ilk ayiptan dogan sorumlulugu ihbar borcu yerine getirilmemis ise de devam

edecektir.

Bildirim, kiralananda ortaya ¢ikan ve kiracinin fark ettigi ayiplari kiraya
verene bildirmesi olarak tanimlanmis olup bu bildirim herhangi bir sekle tabi
degildir. Bildirim s6zlii olabilecegi gibi yazili da olabilir. Bu bildirim kiraya verene

yapabilecegi gibi temsilcisine de yapilabilir®?®,

228 Edis, a.g.c., s. 136; Tiirkler, a.g.c., s. 47.
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UCUNCU BOLUM:

KiRAYA VERENIN AYIPLARDAN DOGAN SORUMLULUGUNUN
SONUCLARI

L. GENEL OLARAK

Kiraya verenin kiralanandaki ayiplardan sorumlu tutulabilmesi i¢in 6ncelikle
lizerine diisen yiikiimliiliikleri yerine getirmesi gerekir. TBK’nun 304. maddesine
gore “Kiralananin énemli ayiplarla teslimi halinde kiraci, bor¢lunun temerriidiine
veya kiraya verenin kiralanamin sonradan ayipli hale gelmesinden dogan
sorumluluguna iliskin hiikiimlere basvurabilir. Kiralanin onemli olmayan ayplarla
tesliminde ise kiraci, kiralananda sonradan ortaya ¢ikan ayiplardan dolayt kiraya
verenin sorumluluguna iliskin hiikiimlere basvurabilir.”. Hiikkmiin ag¢ik ifadesinden
de anlasilacag: iizere, kiralananda ortaya ¢ikan ayibin agiligia goére ayrim yapilarak
kiractya ¢esitli haklar taninmistir. Kiralanin 6nemli ayiplara teslim edilmesi halinde
kiraci, kiraya verenin ayipl teslimini reddederek borg¢lu temerriidii hiikiimlerine
basvurabilecegi gibi kiralanani ayipli haliyle kabul ederek TBK m.305’e gore

kiralananin sonradan ayipli hale gelmesine iliskin hiikiimlere de bagvurabilir.

TBK m.305’e gore; “Kiralanan sonradan ayipli duruma gelirse kiract,
kiraya verenden ayiplarin giderilmesini veya kira bedelinden aypla orantili bir
indirim yapilmasini ya da zararimin giderilmesini isteyebilir. Ancak, zararin
giderilmesi istemi diger secimlik haklarin kullanilmasini énlemez. Onemli ayip

durumunda kiracinin sozlesmeyi fesih hakki saklhdwr

Kanun koyucu bu hiikkiim ile kiralananin tesliminden sonra kiraciya
yiklenemeyen bir sebeple ayipli hale gelmesi halinde, kiraciya ayiplarin
giderilmesini isteme, kira bedelinde ayipla orantili bir indirim yapilmasini isteme,
zararin giderilmesini isteme ve kiralananin Onemli ayipli olmasi durumunda
sO0zlesmeyi feshetme imkanina sahiptir. Kiracinin sahip oldugu fesih hakki, 6nemli

ayibin varligi halinde ve ayrica ayibin giderilmesi se¢imlik hakkinin bosa ¢ikmasi
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halinde kullanilabilecek ikincil bir se¢imlik hak olarak diizenlenmistir. Ancak kiraci,

zararin giderilmesini diger secimlik haklardan bagimsiz olarak isteyebilecektir®?’.

Kiracinin bu sec¢imlik haklar1 kullanabilmesi i¢in belirli sartlar1 yerine
getirmesi  gerekmektedir. TBK m. 306’ya gore, “kiraci, kiraya verenden
kiralanandaki ayibin uygun bir siirede giderilmesini isteyebilir; bu siirede ayip
giderilmezse kiraci, ayibt kiraya veren hesabina gidertebilir ve bundan dogan
alacagini kira bedelinden indirebilir veya kiralanamin ayipsiz bir benzeri ile

2

degistirilmesini isteyebilir.” Hilkme gore, ayibin giderilmesi talep edilmedigi
miiddetge kiracinin diger segimlik haklarinin kullanmas1 miimkiin degildir**°. Baska
bir deyisle kiracinin kiralanandaki ayibin uygun siire igerisinde giderilmesini
istemesi ve kiraya verenin ayib1 uygun siirede gidermemesi halinde kiracinin diger
secimlik haklar1 dogar. Kiraya verenin ayibin giderilmesi talebini yerine getirmemesi
halinde kirac1 artik ayib1 bizzat giderme, benzeriyle degistirme veya sdzlesmeyi
feshetme haklarin1 kullanabilir. Dolayisiyla, kiracinin ikincil nitelikteki bu se¢imlik
haklarinin dogabilmesi, oncelikle kiraya verene ayibin giderilmesi i¢in uygun bir
miihlet vermesine ve bu miihlet icerisinde ayibin giderilmemesine baglidir. Ancak
kiraci, kira bedelinde indirim ve tazminat taleplerini bu ayrimdan bagimsiz olarak tek

basina veya birlikte ileri siirebilecektir?!.

TBK m. 306/f.3 ile kiraya veren lehine bir takim haklar getirilmigtir. Hiikkme
gore, kiracinin kiraya verenden ayibin giderilmesini istemesi halinde, kiraya veren
makul siire zarfinda ayipli olan kiralanani ayipsiz benzeri ile degistirerek kiracinin
sahip oldugu diger secimlik haklar1 kullanmasini engelleyebilecektir. Bu sayede
kiraya veren hem kiracinin tiim zararini karsilamis olacak hem de kiralanandaki ayib1

onarma kiilfetinden kurtulmus olacaktir. Kiract1 306. Maddede diizenlenen bu

229 Giimiis, Borglar, a.g.e., s. 322; Giimiis, a.g.e., s. 115;

230 fnceoglu, a.g.c., s. 69; Cabri, a.g.e., s. 195.

21 [nceoglu, Murat, Yeni Tiirk Borglar Kanunu ve Yeni Tiirk Ticaret Kanunu Sempozyumu, TOBB
Ekonomi ve Teknoloji Universitesi Hukuk Fakiiltesi, Kira Sozlesmelerine Iliskin Baslhca
Degisiklik ve Yenilikler, Istanbul, 2013 (Baslica Degisiklik ve Yenilikler); Cabri, a.g.e., s. 196,
Kaya, a.g.e., s. 79; Baltal, a.g.e., s. 51; Nuhoglu, a.g.e., s. 69.
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haklarini, kiralananin hem teslim aninda ayipli olmasi durumunda hem teslimden

sonra ayipl1 hale gelmesi halinde kullanabilecektir®*2,

I1. Kiracinin Se¢imlik Haklarinin Hukuki Niteligi

Kiraci, kiralananda var olan ayiptan dolay1 sahip oldugu se¢imlik haklarindan
hangisini kullanmak istedigini kiralanana kars1 yoneltecegi tek tarafli irade beyani ile
bildirir. Kiracinin kiralayana bildirerek kullanacagi bu sec¢imlik haklarin bir kismi
hukuki agidan yenilik doguran bir hakkin kullanilmasi niteligindedir®*®. Yenilik
doguran haklar hak sahibinin hakki tek tarafli hukuki islemle kullanmas1 sonucu yeni
bir hukuki iligkinin ortaya ¢ikmasini saglayan ve mevcut bir hukuki iligkinin
degistirilmesini saglayan ya da bu hukuki iliskiyi ortadan kaldiran haklaridir®**.
Dolayisiyla bu se¢imlik haklarindan yenilik doguran hak niteliginde olanlar1 tek
tarafli, yoneltilmesi ve varmasi gerekli irade agiklamasi ile kullanirlar. Kiraci, bu
irade ac¢iklamasini agik olarak yapabilecegi gibi veya zimni olarak da yapabilir. Bu
noktada onemli olan husus irade aciklamasinin agik bir sekilde muhatabi tarafindan

anlagilabilmesidir?®

. Bu hakkin kullanilmasi i¢in bir dava agilmasi gerekmedigi gibi
kirac1 ile kiraya veren arasinda bir sézlesme imzalanmasi da gerekmemektedir.
Ancak yenilik doguran hakkin1 kullanmak isteyen eger bu hakki mahkeme

araciligiyla kullanmak isterse artitk burada mahkemenin verecegi karar yenilik

22 Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 201; Yavuz, Degisiklikler, s. 474; Kirmizi, Mustafa, Kira
Hukuku, Bilge Yaymevi, Ankara, 2013, s. 104.

23 Edis, a.g.e., s. 98; Giimiis, Borglar, s. 347; Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 64, Baltal,
a.g.e.,s.52.

Kiracinin se¢imlik haklarinm hukuki niteliginin ne oldugu hakkinda agiklama yapilirken, satim
sozlesmesinde alicinin malin  ayipli olmasindan dogan segimlik haklarindan kiyasen
yararlanilmistir. Alicinin se¢imlik haklarinin hukuki niteliginin ne oldugu konusunda gesitli
goriisler vardir. S6zlesme teorisi olarak adlandirilan bir goriise gore, alicinin se¢imlik haklarini
kullanmast saticiya yapilan bir oneridir. Satici ile alici se¢imlik haklarini kullanmasi hususunda
anlagsamadiklar1 takdirde, hakim tarafindan yenilik dogurucu bir karar verilmesi gerekir.
Degistirilmis s6zlesme teorisi olarak adlandirilan bir bagka goriise gore, alicinin se¢imlik hakkin
kullanmasi i¢in satici ile arasinda bu durumu konu edinen bir sézlesme bulunmasi gerekir, yoksa
alic1 bu hakkmi tek basina kullanamaz. Cogunlukla benimsenen goriise gore ise, bu haklar yenilik
doguran hak niteliginde olup, kullanilmalari halinde yenilik dogran haklara iliskin prensipler
uygulanacaktir. (Ayrintili bilgi i¢in bkz. Yavuz C., Sorumluluk, s. 134 vd; Kapanci, Kadir
Berk, Satis Hukukunda Ayiptan Dogan Sorumluluk ve Sozlesmesel Garanti Taahhiitleri, On ki
Levha Yaymcilik Istanbul, 2012, s. 44 vd, Sahiniz, a.g.e., s. 100 vd.)

235 Buz, Vedat, Medeni Hukukta Yenilik Doguran Haklar, Ankara, 2005.
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doguran bir karar niteliginde olmayip tespit hiikmiinden ibaret olacaktir®*®. Bu
noktada kiracinin sahip oldugu bedel indirimi hakki degistirici yenilik doguran hak,
sOzlesmeyi feshetme hakki ise bozucu yenilik doguran hak niteligindedir. Ancak
ayibin giderilmesini isteme hakki bir yenilik doguran hak degil sézlesmende dogan

asli edim yiikiimiidiir**’.

III. Teslim Sirasinda Mevcut Olan Ayip Nedeniyle Kiracinin

Haklar

A. Teslim Sirasindaki Ayip Onemliyse

TBK m. 304/I’e gore; “Kiralananin onemli ayiplarla teslimi halinde kiract,
bor¢lunun temerriidiine veya kiraya verenin kiralananin sonradan ayipli durumda
gelmesinden dogan sorumluluguna iliskin hiikiimlere basvurabilir.” Kanun koyucu

hiikkmii kaleme alirken dayanak olarak aldigi iIBK m. 258%3%

uyarinca, kiralanan
onceden onemli bir ayipla teslim edilmek istenmis veya teslimde gecikilmis olabilir.
Bu durumda kiraci borglu temerriidiine iliskin TBK m. 123-126’ya karsilik gelen
IBK m. 107-109°a gore hareket edebilir?*°. Ancak eger kirac1 kiralanan1 ayipli olarak
teslim almigsa yalmzca TBK m. 305-309 (IBK m. 259/a-259/i) uyarinca kiraya
verenin ayiptan dogan sorumluluguna bagvurabilir. Bununla birlikte, kiraciya teslim
edilmesi teklif edilmek istenen kiralanandaki ayip, esyanin s6zlesmede kararlastirilan
kullanim amacima elverisliligini azaltiyor ancak tamamen veya esashi olarak

kaldirmiyor olabilir. S6z konusu ayip kira sdzlesmesi devam ederken ortaya ¢ikmis

olsaydi kiract tarafindan giderilecektiyse, kiraci artik kiralanani teslim almak

36 Edis, a.g.e., s. 98; Yavuz C., Sorumluluk, s. 136; Tiirkler, a.g.c., s. 51; Kok, a.g.e., s. 76;
Nuhoglu, a.g.e., s. 70.

237 Cabri, a.g.e., s. 197.

238 [BK m. 258/1 uyarinca; “Kiraya veren esyayt kararlastirilan zamanda teslim etmemis veya esyayt,
esyanin éngoriilen kullanim elverisliligini tamamen veya esasl olarak simirlayan bir aypla teslim
etmisse, kiraci sézlesmenin hic ifa edilmemesine iliskin IBK m. 107-109°a gore islem yapabilir.”

239 Aral, Ayranci, TBK m. 304/I’in, IBK m. 258°deki gibi acik¢a ifade edilmese de, genel hiikiimlerin
6zel hiikkiimle birlikte uygulanabilecegi kuralinin bir 6rnegi oldugunu vurgulamistir. (Aral,
Ayrancl, a.g.e., s. 231)

71



zorunda olup, sadece TBK m. 305-309 (IBK m. 259a-259i) hiikiimleri dolayisiyla

kiraya verenin sorumluluguna gidebilir®*.

Kanun koyucu TBK m. 304/I’de kiracinin, kiralananin 6nemli ayiplarla
teslimi halinde; kiracinin bor¢lunun temerriidiine iliskin hiikiimlere ya da kiraya
verenin kiralananin teslimden sonra ayipli hale gelmesinden dolay1 sorumluluguna
iliskin hiikiimlerine bagvurabilecegini diizenlemistir. Unutulmamalidir ki temerrtit
olgusu borcun ancak ifa edilmemis olmas1 durumunda s6z konusu olabilecektir. Bu
sebeple teslimden sonra da kiracinin kiralananin ayipli olmasindan dolay1 bor¢lunun
temerriidii hiikiimlerine basvurabilecegini kabul etmek isabetsiz olacaktir’*!. Buna
gore, kiralananin onemli ayiplarla birlikte teslimi teklif edilir ise, kiraci, genel
hiikiimlerde yer alan temerriide iligkin hiikiimlere basvurabilecegi gibi kiralanandaki
ayibin giderilmesi, tamirinin talep edilmesini, kira bedelinde indirim yapilmasini,
kiralananin ayipsiz benzeri ile degistirilmesini, fesih ve tazminat isteme haklarini da
kullanabilir. Kiracinin, kiralananin ayipli olmasindan dolayr bor¢lu temerriidii
hiikiimlerine bagvurabilmesi i¢in sirasiyla kiralananin teslim sirasinda 6nemli
ayiplarinin bulunmasi, kiraya verenin bu ayiplarla beraber ifay1 teklif etmis olmasi,
kiracinin kiralanani bu haliyle kabul etmemis olmasi1 ve nihayet kiracinin bu ayiptan

sorumlu tutulamiyor olmasi gerekmektedir**.

Kiralananda 6nemli bir ayip olmasina ragmen kiraci, ihtiyact oldugu i¢in veya
ayiptan haberdar olmamasindan dolay1 kiralanani teslim almayi tercih edebilir. Bu

durumda kirac1 kendisine taninan ayiptan dogan se¢imlik haklar1 kullanmalidir®*3.

B. Teslim Sirasindaki Ayip Onemsizse

TBK m. 304/2’ye gore, “kiralananin onemli ayiplarla tesliminde ise kiract,
kiralananda sonradan ortaya ¢ikan ayiplardan dolayt kiraya verenin sorumluluguna
iliskin hiikiimlere basvurabilir.” Hiikme gore, kiralanandaki ayip onemli ayip degil

ise kirac1 sozlesmeyi feshedemeyecegi gibi bor¢lunun temerriidiine iliskin hiikiimlere

240 Giimiig, a.g.e., s. 111; Aral, Ayrancy, a.g.c., s. 231; Nuhoglu, a.g.c., s. 72.
241 fnceoglu, Kira, s. 156.

242 Aral, Ayraney, a.g.e., s. 232; Nuhoglu, a.g.c., s. 73.

25 Inceoglu, a.g.e., s. 67; Akyigit, a.g.e., s. 83.
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de bagvuramayacaktir. Dolayisiyla, kiract kiralananin onemli olmayan ayipla
teslimini kabul etmez ise, alacakli temerriidiine diismiis olacaktir***. Ancak kiralanan
Onemsiz ayipl da olsa, kiraya verenin kiralanani teslimde gecikmesi halinde, kiraci,

borglu temerriidii hiikiimlerine gidebilir?*.

Eger kiralananda teslim sirasinda bulunan ayip, onemli olmayan ayip
niteliginde ise kiralananin 6nemli ayipla tesliminin kabul edilmesi halinde ve
kiralananin teslimden sonra ayipli duruma gelmesi durumunda kiraci, kiralananda
teslimden sonra ortaya ¢ikan ayiplardan dolay1 kiraya verenin sorumluluguna iliskin
TBK m. 305’e bagvurabilir. S6z konusu hiikkme gore; kiraci, ayibin giderilmesi, kira
bedelinde indirim, kira sdzlesmenin feshi ve kiralananin ayipli olmasi nedeniyle
ugradig1 zarardan dolayr tazminat isteme hakkina sahiptir. Fakat kiracinin, kira
bedelinin indirilmesini  ve tazminat isteme disindaki se¢imlik haklarini
kullanabilmesi i¢in kiraya verenden ayibin giderilmesini istemesi gerekmektedir.
Diger bir ifade ile kiracinin 6ncelikli talebi ayibin giderilmesi olup, bu talep kiraya
veren tarafindan yerine getirilmez ise kiraci, ayibin bizzat giderilmesini talep etme,
ayipli esyanin benzeri ile degistirilmesini isteme ve kira sozlesmesini feshetme

seklindeki ikincil haklarini kullanabilecektir.

IV. Teslimden Sonra Ortaya Cikan Ayip Nedeniyle Kiracinin
Haklar

Kiralananin sézlesme devam ederken teslimden sonra ayipli hale gelmesi
halinde, kiraci, ayibin giderilmesini, kira bedelinin indirilmesini, s6zlesmenin feshini
ve kiralananin ayipli hale gelmesinde kiraya verenin kusuru varsa tazminat
isteyebilir. Kiralananin kiraciya teslimi sirasinda mevcut olmayan fakat daha sonra

ortaya ¢ikan ayiplarda, kiracinin se¢imlik aklarini kullanabilmesi i¢in bu ayiplarin

24 Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 201; Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s. 396; inceoglu, a.g.c., s. 68;
aksi goriiste olan GUMUS’e gére TBK m.304/I-11 hiikiimleriyle, kanun koyucunun niyetinin,
kiraciyr 6nemli olmayan ayipla kiralanani teslim almaya mecbur birakmak degildir. (Giimiis,
a.g.e.,s. 113).

245 Giimiis, a.g.c., s. 113; Giimiis, Borglar, s. 322.
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olusumuna neden olan bir kusurunun bulunmamasi gerekmektedir?*®

. Ayn1 zamanda,
doktrinde ¢ogunlukla kiralananin ayipli olarak teslimi halinde de kiracinin ayibin

giderilmesini isteme hakki oldugu kabul edilmektedir**’.

A. Ayibin Kiraya Veren Tarafindan Giderilmesini isteme Hakki

Kiralananin ayipli olmasi durumunda kiracinin sahip oldugu se¢imlik haklar,
ayibin 6nemli olup olmamasina gore degisiklik arz etmektedir. Buna gore, kiralanin
kiractya teslimi sirasinda mevcut olan ayip O6nemli ise, kiraci isterse borglu
temerriidii hiikiimlerine dayanir. Bunun yaninda isterse de kiralananin sonradan
ayipli duruma gelmesi nedeniyle kiraya verenin sorumluguna gidebilir ve kirac1 bu
secimlik haklar1 igerisinde tercih yapmakta serbesttir. Ancak dnemli ayiplarin varlig
halinde kiraci, dncelikle ayibin kiraya veren tarafindan giderilmesini talep etmelidir.
Kiralananin 6nemli olmayan ayiplarla teslimi ve sonradan ayipli hale gelmesi
durumunda ise, kiraci, kiraya verenden ayiplarin giderilmesini, kira bedelinin ayipla
orantilt sekilde indirilmesini, kiralananin ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesini veya

zararinin giderilmesini talep edebilir®*®.

Kanun koyucu, TBK ile kiracinin se¢imlik haklarini kullanabilmesi, kira
bedelinin indirilmesi hari¢, ayibin giderilmesinin talep edilmesini 6n sart olarak
diizenlemistir. Zira kiracinin kira soézlesmesini feshetme hakkini kullanabilmesi,
kiraya veren hesabina ayib1 giderebilmesi ya da ayipli halde olan kiralananin ayipsiz
benzeri ile degistirilmesinin talep edilebilmesi i¢in kiracinin 6ncelikle kiralanandaki
ayibin giderilmesini talep etmesi gerekmektedir. Dolayisiyla, kanun koyucunun
kirac1 lehine diizenledigi en 6nemli ve birincil nitelikteki hak kiralanandaki ayibin

giderilmesini talep etme hakkidir**.

240 Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri,s. 200; Giimiis, Borglar, s. 320; Giimiis, a.g.e., s. 110; Aral,
Borglar, s. 244; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 256; Aral, Ayrancl, a.g.e., s. 228; Aydemir, a.g.e.,
s. 102; Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s. 390.

247 Tandogan, a.g.e., s. 115; Hatemi, Serozan, Arpacy, a.g.e., s. 165; Aral, a.g.e., s. 254; Zevkliler,
Havutcu, a.g.e., s. 198; Giimiis, Borglar, s. 349; Yavuz, Kira, s. 3201; Yavuz, Acar, Ozen, BH
Dersleri,s. 287; Baltali, a.g.c., s. 54.

248 Tandogan, a.g.e., s. 116; Yavuz, Ayipli ifa, s. 187; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 259; Akyigit,
a.g.e., s. 84; Tiirkler, a.g.e., s 52.

24 Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 203; Giimiis, a.g.c., s. 116; AKkyigit, a.g.e., s. 85.
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Kiraci, kiraya verende bulunan 6nemli veya Onemsiz ayiplar1 fark ettikten
sonra kiraya verenden ayibin giderilmesini talep etmeli ve kiraya verenin ayibi
giderebilmesi i¢in uygun bir siire vermelidir®’. Eger, kiraya veren bu siire igerisinde
kiralanandaki ayibi giderir ise, kiraci artik yalnizca kiralananin ayipli olmasindan
kaynaklanan zararinin tazmin edilmesini talep edebilecektir. Bununla birlikte, kiraya
veren kiralanandaki ayib1 verilen miihlet icerisinde gidermez ise, kiraci dilerse ayibi
kendisi kiraya veren hesabina giderebilir ve bundan kaynaklanan masrafini kira
bedelinden diislirebilir. Ayn1 zamanda, kiraci, dilerse kiralananin ayipli olmasi
nedeniyle ugradig: zarar talep ederek diger se¢imlik haklarin1 da kullanabilir. Kiraya
veren de kiracinin ayibin giderilmesi ic¢in kendisine verdigi siire zarfinda kiralanani
ayipsiz bir benzeri ile degistirerek ve ayibin neden oldugu zarar karsilayarak
kiracinin diger sec¢imlik haklarin1 kullanmasimin oOniine gegebilir. Kiraci, kiraya
verene kiralanandaki ayib1 gidermesi karsiliginda bir bedel 6demek zorunda da

degildir?!.

Kiracinin sahip oldugu, kiralanandaki ayibin giderilmesini talep etme hakki,
kiraya vereni, kiralanani sézlesmede kararlastirilan kullanim amacia uygun bir
sekilde teslim etmeye zorlayan, aynen ifa talebi niteliginde bir haktir’®2. Ayibin
kiraya veren tarafindan giderilmesini talep edebilme hakki, kiracinin kiralanani
s0zlesmede kararlastirilan kullanim amacina uygun teslim edilmesini ya da sézlesme
siiresince bu sekilde bulundurulmasini saglama hakkin1 saglamlastirmaktadir.
Dolayistyla, kiraya verenin kiralanandaki ayib1 giderme yiikiimliiliigliniin kaynag1 bir
yenilik dogan hak degil, taraflar arasinda imzalanan kira sozlesmesinden dogan asli

edim yiikiimiidiir?>>.

250 Aral, a.g.e., s. 254; Giimiis, Borglar, s. 349; Feyzioglu, a.g.c., s. 524; Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e.,
s. 287; Hatemi, Serozan, Arpacl, a.g.e., s. 165; Tandogan, a.g.e., s. 116; Aydogdu, Kahveci,
a.g.e., s. 399; Akyigit, a.g.e., s. 89; Bilge, a.g.e., s. 131; Zevkliler, Havutcu, a.g.e., s. 198;
Velidedeoglu, Hifz/Ozdemir, Refet, Tiirk Borglar Kanunu Serhi, (Genel-Ozel) Yargitay
Yayinlari-19, Ankara, 1987, s. 468.

251 Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 203; Yavuz C., Sorumluluk, s. 198; Nuhoglu, a.g.e., s. 76.

252 fnceoglu, a.g.e., s. 69; Seli¢i, a.g.e., s. 180; Acar, a.g.e., s. 225; Nuhoglu, a.g.e., s. 71; Cabri,
a.g.e.,s. 197.

253 Cabri, a.g.e., s. 197.
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Kiracinin ayibin giderilmesini talep hakki, kiraya verenin kusuruna dayanan
bir hak degildir?>*. Kiralananim ayipli olmasinda kiraya verenin higbir kusuru olmasa
veya kiralananin ayipli olmasindan dolayr kiracinin hicbir zarari olugsmasa dahi
kiraci, kiralanandaki ayibin giderilmesini isteyebilir®>. Dolayisiyla, kiraci, kiraya
verenden kiralanandaki ayibin giderilmesi talep etmesi halinde, kiraya veren
kiralananin ayipli olmasinda kendi kusurunun bulunmadigini ileri siirerek ayibin
giderilmesi yilikiimliiliigiinden kurtulamaz. Fakat eger kiraci, kiralanan1 kanundan
dogan sozlesmeye uygun kullanma yiikiimliiliigiine veya bizzat kendisinin gidermesi
gereken ayiplart gecikmeksizin kiraya verene bildirme yiikiimliiliigline aykiri

davranmissa, bundan dogan zararlardan sorumlu olacaktir®®,

Kiralananin kullanimi acisindan devamlilik saglamak i¢in yapilmasi gerekli
olan tamirler, esasli tamir olarak adlandirilir. Mesela kiralananin duvarlarinin
boyatilmas1 masrafi kiraya verene ait olmalidir. Bu durumda, TBK m. 303 ve m. 317
dolayistyla, kiralananin olagan kullanimindan kaynaklanan kiigiik temizlik ve tamirat
masraflarina kiraci, olagan kullanimi asan onemli temizlik ve tadilat masraflarina
kiraya veren katlanmalidir®’. Ancak bu hiikiim emredici nitelikte olmadig1 icin

taraflarin sdzlesme ile aksini kararlastirmalari miimkiindiir®>®.

Kiracini kiralanandaki ayibin giderilmesini talep hakki, doktrinde, onarim ve
tamirat olarak yorumlanmaktadir®®. Ancak kanaatimizce bu yorum talep hakkinmn
anlasilmas1 bakimindan eksiktir. Zira bir ayibin tamir edilebilmesi i¢in onun maddi

aylp olmas1 gerekmektedir?®.

Oysa kiralananda bulunan ayibin niteligi maddi
olabilecegi gibi manevi, ekonomik veya hukuki de olabilir. Kiralananda bulunan

ayibin, manevi, ekonomik veya hukuki olmasi durumunda, bu ayiplarin giderilmesi,

254 Giimilg, Borglar, s. 344; Aral, a.g.e., s. 254; Feyzioglu, a.g.e., s. 522; Tuncomag, a.g.c., s. 504;
Cabri, a.g.e., s. 197; Baltah, a.g.e., s. 55 Kaya, a.ge., s. 82.

255 Tungomag, a.g.¢., s. 504; Aral, Ayrancl, a.g.c., s. 234,

256 Nuhoglu, a.g.e., s. 76.

27 Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 216; Tandogan, a.g.c., s. 117; Cansel, a.g.e., s. 64; Zevkliler,

Gokyayla, a.g.e., s. 218; Arpacl, a.g.e., s. 26; Kaya, a.g.e., s. 81.

Giimiis, a.g.e., s. 181; Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 249; Cabri, a.g.e., s. 198.

2Tandogan, a.g.e., s. 116; Zevkliler, Havuteu, a.g.e., s. 198; Yavuz, Kira, s. 3201; Yavuz, Acar,
Ozen, BH Dersleri, s. 287; Feyzioglu, a.g.c., s. 524; Yavuz, Kira, 3201; Giimiis, Borglar, s. 348;
Giimiis, a.g.e., s. 179.

260 Arbek, Omer, Satim Konusu Ayipli Malin Tamir Edilmesi, Yetkin Yaymlari, Ankara, 2005,
s.163.
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dogal olarak, tamirat veya onarim ile degil bu ayiplara sebebiyet veren durumlarin
ortadan kaldirilmasi ile miimkiin olacaktir’®!. Bu durumda, kanaatimizce, kiracinin
sahip oldugu ayibin giderilmesi se¢imlik hakkini yalnizca onarim veya tamirat olarak
siirlandirdigimizda, diger ayip tiirleri ayibin giderilmesi hakkinin kapsami disinda
kalmis olacagindan, ayibin onarilmasi hakki kavrami yerine ayibin giderilmesini

talep hakki tabiri daha yerinde olacaktir.

Uriin kiras1 sozlesmelerinde sadece énemli ayiplarin kiraya veren tarafindan
giderilmesinin talep edilebilecegi diizenlenmistir. TBK m. 361’in zit anlamindan yol
cikarak iriin kiralarinda onemli olmayan ayiplarin kiraci tarafindan giderilmesi

gerektigi sonucuna varilmaktadir®®?,

B. Kiracinin Kiralanandaki Ayibi Bizzat Giderme Hakki

Kiracinin kiralanandaki ayiplar1 bizzat giderebilmesi icin gerekli sartlar
sunlardir; kiralanan ayipli olmali, ayibin giderilmesi yiikiimliiligii kiraciya ait
olmamali, ayibin giderilmesi icin kiraya verene uygun bir miihlet verilmeli, ayip
kiraya verene taninan bu miihlet icerisinde giderilmemeli ve Onemli ayiplarda

hakimden izin alinmall.

Kiracinin kiralananda onarim yapabilmesi i¢in kural olarak, kiraya verenin
muvafakati gerekmektedir. Ancak bu kaidenin iki istisnas1 bulunmaktadir. {1k olarak
TBK m. 317’ye gore, kiraci kiralanandaki olagan kullanimdan kaynaklanan temizlik
ve bakim giderlerine katlanmak zorundadir. Dolayisiyla olagan kullanima baglh
olarak ortaya c¢ikan tamirat ihtiyacini kiraci kiraya verenin rizasini aramadan
giderebilir. Ikinci olarak da, TBK m. 306’da diizenlenmis olan, kiralananin ayiph
olmas1 halinde kiraya verenin ayib1 gidermemesi halinde kiraci ayib1 kiraya verenin
hesabina giderebilir. Bu iki durumda da kiraya verenin muvafakati olmasa da kiraci

kiralananda onarim yapabilir. Dolayisiyla kiraya verenin kendisine verilen siire

261 fnceoglu, a.g.c., s. 71; Nuhoglu, a.g.e., s. 77. ‘
262 Cansel, a.g.c., s. 63; Feyzioglu, a.g.c., s. 526; Tandogan, a.g.c., s. 117; Yavuz, Ayiph Ifa, a.g.e.,
s. 212; Altas, a.g.e., s. 109; Kaya, a.g.e., s. 82.
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igerisinde kiralanandaki ayib1 gidermemesi durumunda, kiraci, ayib1 bizzat giderip,

yaptig1 masraflari kira bedelinden indirme hakkina sahiptir®®.

TBK m. 304/I’e gore; “Kiraci, kiraya verenden kiralanandaki ayibr uygun bir
stirede giderilmesini isteyebilir, bu siirede ayip giderilmezse kiraci, ayibt kiraya
veren hesabina gidertebilir ve bundan dogan alacagin kira bedelinden indirebilir

’

veya ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesini isteyebilir.”. Kiracinin kiralananda
onarim yapabilmesi i¢in 6ncelikle kiralanan ayipli olmalidir. Bu ayibin teslim aninda
var olmasi veya sonradan ortaya ¢ikmasi arasinda fark bulunmamaktadir®®*, Kiraci
kiralanandaki ayib1 bizzat gidermeden Once kiraya verene ayibi gidermesi i¢in uygun
bir siire tanimalidir. Verilecek siire hususunda TBK m. 123 kapsaminda kabul edilen
ilkelerin burada da gecerli olmas1 gerektigi kabul edilmektedir?®®. Kiraya verene
verilecek olan silirenin miktari, kiralananda bulunan ayibin niteligine, kiracinin
kiralanandan bekledigi faydanin azalma derecesine gore degisiklik gosterebilir*s®.
Diger bir ifade ile kiralanandaki ayibin giderilmesinin kiract agisindan ne kadar
elzem oldugu, verilecek siirenin belirlenmesinde dikkate alinacaktir®®’. Bu siirenin

belirlenmesinde istenilen edimin niteligi ve giicliik derecesi belirleyici kriterlerdir?®®,

Siire verme kural olarak bir sekle de tabi degildir.

Kiralanandaki ayibin 6nemli ayip oldugunu sdyleyebilmemiz i¢in s6z konusu
ayibin giderilmesi icin yapilmasi gereken masrafin da yiliksek miktarda olmasi
gerekir. Dolayisiyla ayibin giderilmesi i¢in gerekli olan meblag yiliksek ise ayip

onemli ay1p olarak kabul edilir?®.

263 fnceoglu, a.g.e., s. 71; Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s. 165; Giimiis, a.g.e., s. 125; Yavuz,
Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 230; Tandogan, a.g.e., s. 117; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 258;
Feyzioglu, a.g.e., s. 524; Bilge, a.g.e., s. 150; Acar; a.g.e., s. 238; Aydogdu, Kahveci, a.g.c., s.
399; Cabri, a.g.e., s. 215.

264 Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 203; Yarg. 19. HD, E. 1997/7131, K. 1997/10261, T.
03.12.1997 sayili kararinda;  teslim sirasinda var olan ayibin kiraya veren tarafindan
giderilmemesi halinde, kiracinin ayibin giderilmesi i¢in yaptig1 masraflarin kiraya veren tarafindan
kargilanmasi gerektigine karar vermistir. Karar i¢in bkz. www.hukukturk.com.

265 fnceoglu, a.g.c., s. 72.

266 Nuhoglu, a.g.e., s. 78.

267 Yavuz, Kiralananda Bozukluk, s. 204; Yavuz, Degisiklikler, s. 469; Kok, a.g.e., s. 87.

268 Yavuz, Kiralananda Bozukluk, s. 204; Tiirkler, a.g.e., s. 58; Nuhoglu, a.g.c., s. 78.

29 Tandogan, a.g.c., s. 117; Hatemi, Serozan, Arpacl, a.g.c., s. 165; Yavuz, Kira, s. 3202; Giimiis,
Borglar, s. 325.
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TBK m. 306/ uyarinca, kiracinin ayibi gidermesi kiraya veren hesabina
yapilmaktadir. Dolayisiyla ayibin giderilmesi i¢in kiraci tarafindan yapilan biitlin
masraflar kiraya verene ait olup, kiraci yaptig1 bu masraflar1 gergek vekaletsiz is
gorme hiikiimleri uyarinca isteme hakkina sahiptir’’. Ayni zamanda bu onarimdan
kaynaklanan masraflar1 kira bedelinden de diistirebilir. Bu noktada dikkat edilmesi
gereken husus, TBK m. 306/’de diizenlenen kira bedelinden indirim hakkinin, TBK
m. 305/I ve m. 307°de diizenlenen indirim talep hakkindan farkli oldugudur. TBK m.
306/I’de diizenlenen kira bedelinden indirim talep edilmesi, bir seferde kullanilan
veya ileriye etkili olarak kira bedelinin indirilmesini saglamayan bir hak
goriinlimiindedir. Esasen, ayibin giderilmesi i¢in yapilan masraflarin kira bedelinden
indirilmesi talebi takas hakki niteligindedir. Kanunda ayibin giderilmesi i¢in yapilan
masraflarin kira bedelinden indirilebilecegine dair herhangi bir hiikiim bulunmasa
dahi, kirac1 yaptig1 masraflardan dogan alacagini talep hakkin1 kullanmak suretiyle
kira bedelinden indirebilmelidir’’!. Fakat m. 305/ ve 307’deki indirim hakkin
kullanan kiraci, ayip giderilmedigi ve kiralanan ayipl haliyle kullanilmaya devam
edildigi icin, bu ayip oraninda ve ayip giderilinceye kadar kira bedelinde indirim
talep etmis olacaktir. Dolayisiyla bu durumda, ayip giderilinceye kadar gegen siire

zarfinda kira bedeli degisikligi s6z konusudur?”2.

Kiracinin ayibin giderilmesi i¢in kiraya verene siire vermesi diiriistliik kurali

cercevesinde kendisinden beklenmeyecekse TBK m. 124 geregince siire tayin

273

etmesine gerek olmayacaktir”’>. Ayni zamanda kiralanandaki ayiba kiraya veren

270 jnceoglu, a.g.e., s. 72; Kiralanandaki ayibm kiraya veren hesabma giderilmesi sonucu yapilan
masraflarin talebiyle alakali bir uyusmazlikta Yargitay, kiraya verenin sozlesme siiresince olusan
bozukluklar1 ve eksiklikleri gidermek ve kiralananin s6zlesmede kararlastirilan kullanim amacina
elverigli halde bulundurulmasi icin gerekli olan 6nemleri almak zorunda olduguna, kiralanandaki
ayibin giderilmesini talep etme hakkimin kanundan kaynaklandigina, kombinin arizalanmasinda
kiracinin kusurunun bulunup bulunmadiginin arastirilarak kiracinin kusurunun bulunmadiginin
tespiti halinde kombinin tamiri i¢in yapilan masraflart TBK m. 539 uyarinca talep edilebilecegine
karar vermistir. Yarg. 3. HD., E. 2004/1763, K. 2004/2081, T. 15.03.2004, www.hukukturk.com.

27! Inceoglu, a.g.e., s. 72; Cabri, a.g.e., s. 217.

22 Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 205.

213 Yarg. 13. HD., T. 07.07.1982, E. 4330, K.5144; “Dava konusu olayda, onarilmas: gerekli nesne
kiralanamin her tiirlii dis etkenden korunmasw saglayan cam olup bu nitelikte ve hemen
giderilmesi zorunlu ufak tefek ayp icin kiraya verene dnel vermek ve sonucunu beklemek
kiralanandaki nesneleri korunmadan yoksun birakir. Kiraya verenin dahi kiralananda otursa ve
boyle bir olay meydana gelseydi olaylarin normal akisina ve yasam deneylerine gére yaptirmak
zorunda oldugu bu tiir ayip igin onel verilmesine iliskin hiikme dayanarak savunmada bulunmasi
objektif iyi niyet kurallarina aykiridir. Diger yandan kiraci kiraya verene bildirmeden ve
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sebep olmugsa siire tayinine gerek yoktur. Kanun koyucu, kiracinin, kiraya verene
tanidig1 siire zarfinda kiralanandaki dnemsiz ayibi gidermemesi halinde, kiracinin
fesih hakki olmayacagindan, hakimin iznine gerek kalmadan kiralanandaki ayibi
vekaletsiz is gorme hiikiimleri uyarinca kiraya veren hesabina giderebilecegini
diizenlemistir. Kirac1 bu onarimdan kaynaklanan masraflar1 da kira parasindan
indirebilir veya kiralananin ayipsiz benzeri ile degistirilmesini talep edebilir. Burada
kiracinin kiraya veren adina ayibin gidermesine imkan tanimaktaki amag, kiraciy1
hakime bagvurmak gibi uzun ve zahmetli ve ayibin 6nemi ile orantili olmayan,

masraflarin tahsilini geciktiren bir yoldan kurtarmaktir?’,

Kiracinin kiralanandaki ayib1 giderebilmesinin bir diger sartt da ayibin
kiracidan kaynaklanmiyor olmasidir. Kanun koyucu kiralanandaki her tiirlii ayiptan
dolayr kiraya vereni sorumlu tutmamustir. Olagan kullanimdan kaynaklanan
temizleme ve onarim giderleri ve kiracinin kendi kusurundan kaynaklanan masraflari
kiraya verenin kiralanandaki ayiptan sorumlulugu kapsaminda degerlendirilmez?”>.
Kiracidan kaynaklanan kusurlar bizzat kiraci tarafindan giderilmelidir?’®. Ornegin,
kiraci, ¢ok riizgarli havada pencereleri agik birakmis olmasindan dolay1 pencerelerin

277

camlar1 kirilmigsa, bunun giderilmesi kiractya ait olmalidir”’’. Ayrica Yargitay’in

yerlesik igtihatlarina gore, kiralananin olagan kulanim ve eskimeden kaynakli boya

mahkemeden izin almadan onarimda bulundugunda yaptigi giderleri “vekilsiz is gorme’ye gore

de isteyebilir.” (www.kazanci.com)

Tandogan, a.g.e., s. 118; Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 204; Yavuz, Kira, s. 3203; Giimiis,

Borglar, s. 324.

Tandogan, a.g.e., s. 117; Hatemi, Serozan, Arpacl, a.g.e., s. 165; Zevkliler, Havutcu, a.g.e., s.

199; Yavuz, Kira, s. 3202; Nuhoglu, a.g.e., s. 81.

276 By konuyla iliskin olarak YGHK nun T. 4.11.2009, E. 2009/13-450, K. 2009/476 sayili karari
uyarinca; “...Somut olayda, bahge tas duvarlarmmin arkasinda graniil malzeme olmadigi, bloklar
arast baglayict malzemenin ¢ok az oldugu, yetersiz sayida barbakan bulundugu, duvarlarda derz
bulunmadigindan, duvar arkasinda biriken suyun desarjimin saglanamadigr, yagmur sularinin
ayristiricr ozelligi de duvar igindeki harcin baglayici ozelligini de ortadan kaldirmast sonucu
duvarda yikilma meydana geldigi ve zararin bu nedenle dogdugu anlasimaktadir. Bu durumda
davalimin  kira siiresince kiralanani sozlesmede ongériilen sekilde kullanmaya elverigli
bulundurma borcunu ifada kusurlu oldugunun kabulii zorunludur. Ne var ki, davact kiraci da
duvar iizerine 80 cm.’lik eklenti yapmak sureti ile zararin husule gelmesinde hizlanmasinda %25
miiterafik kusurlu oldugu bilirkigi raporuyla saptanmistir (BK m. 98 delaletiyle BK m.44). Biitiin
bu agiklamalarin 15181 altinda mahkemece davalimin sorumlulugu kabul edilerek tazminat miktart
saptanmall, davacimin da miiterafik kusurunun mevcut oldugu nazara alinarak davacinin talep
edebilecegi miktarin gerektiginde bilirkisi raporu ile belirlenerek hasil olacak wygun sonug
cercgevesinde karar verilmelidir. Bu nedenle davanin reddine karar verilmesi usul ve yasaya aykirt
olup, bozmayr gerektirir...” seklinde kanaate varilmistir. (www.kazanci.com)

277 Tandogan, a.g.c., s. 117.
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badana giderleri, taraflar aksini sézlesme ile kararlastirmamislarsa, kiraciya ait

olacaktir.

Kanun koyucu kiralanandaki ayibin kiraci tarafindan giderilebilmesi ig¢in
ayibin &nemsiz ayip olmasi sartin1 aramamakta ise de, doktrinde’’s, m. 1113
geregince hakimden izin alinmasi gerektigi savunulmustur. Dolayisiyla, eger
kiralananda 6énemli bir ayip bulunuyorsa, kiract ayib1 kendisi gidermek i¢in TBK m.
113 geregince hakimden izin alarak, bu onarimdan kaynaklanan masraflar1 da TBK
m. 529 uyarinca tam vekaletsiz i3 gorme hiikiimlerine gore kiraya verenden talep
edebilir’”. Bununla beraber, eger kirac1 hakimden izin almadan kiralanandaki ayib1
giderirse bu onarimdan kaynaklanan masraflarr TBK m. 530 uyarinca eksik
vekaletsiz i3 gorme hiikiimlerine gére yalnizca kiraya verenin bu onarim dolayisiyla

zenginlestigi oranda talep edebilecektir?*’.

Kiracinin ayib1 bizzat gidermesi, kira bedelinin ayiptan dolay1 indirilmesini
isteme hakki ile ayip sebebiyle ugradigi zararlarin tazminini isteme hakkina engel
olmaz. Kiraci, ayibi gidermek icin yapmis oldugu onarimdan kaynaklanan
masraflarin yaninda, onarim stiresi i¢in kira bedelinin indirilmesini ve varsa ugramis

oldugu zararlarin tazmin edilmesini isteyebilir®®!.

C. Gegici Tahliye Davalar:

Kiray1 veren kiralananda bulunan ayiplarin kiraya veren tarafindan onarilmasi
hakkini kullanmas1 halinde, kiralananin onarilmasi sirasinda ayiplarin giderilmesi ve
zararlarin Onlenmesine yonelik tamirata katlanmakla ylikiimlidiir. Kiralananin acil

tamirata ihtiya¢ duymasi halinde kiraci bu onarimlarin yapilmasina miisaade etmek

2% Tandogan, a.g.c., s. 117; Giimiis, Borglar, a.g.e., s. 121; Zevkliler, Havutcu, a.g.c., .199;
Aydemir, a.g.e., s. 103; Zevklier, Gokyayla, a.g.c., s. 259; Aral,Ayranci, a.g.e., s. 235.

29 Tandogan, a.g.e., s. 117; Giimiis, Borglar, s. 121; Zevkliler, Havutcu, a.g.e., s. 199; Aydemir,
a.g.e., s. 103; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 259; Aral, Ayranci, a.g.e., s. 235; Nuhoglu, a.g.e., s.
82.

280 Tung¢omag, a.g.c., s. 513; Zevkliler, Havutcu, a.g.e., s. 200; Tandogan, a.g.c., s. 118; Yavuz,
Kira, s. 3204; Zevkliler, Gokyayla, a.g.c., s. 261; Aral, Ayranci, a.g.c., s. 236; Nuhoglu, a.g.c., s.
82.
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zorundadir?®?. TBK m. 319/I’in kapsamina, ayibin giderilmesi gerektigi durumlarda

kiracinin kiralanam gegici olarak tahliye etme gerekliligi de girmektedir.?%3

Kiraya verenin kiralanandaki ayibin giderilmesi amaciyla kiraya verenin
gegici tahliye edilmesi i¢in tahliye davasi agmasi herhangi bir siireye tabi degildir.
Kiraya veren, bu davay1 kira sdzlesmesi sona erene kadar diledigi zaman agabilir.
S6z konusu davanin acgilabilmesi i¢in kiralanandaki ayibin teslimden sonra ortaya
citkmast gerekmemektedir. Kiralananin teslimi sirasinda var olan ayiplarin
giderilmesi i¢in de gegici tahliye davasi acilabilir. Bu noktada 6nemli olan ayibin ne
zaman var oldugu degil, kiralanandaki ayibin giderilebilmesi i¢in tahliyenin zorunlu

olmasidir?®*.

Bu kapsamda kiraya verene taninmis olan kiracinin tahliye edilmesi olanagi
gecici surette olup; bu tahliye kira sozlesmesini sona erdirmemekte, ayip
giderildikten sonra kiracinin kira sdzlesmesinden kaynaklanan kiralanani kullanma

hakki devam etmektedir®®’.

Kiraya verenin gecici tahliye davasi agabilmesi icin gesitli sartlarin yerine
gelmesi gerekmektedir. Oncelikle, kiraya verenin kiracimin gegici tahliyesini talep

286 ve ivedi olmasi?®’ gerekmektedir.

edebilmesi i¢in s6z konusu tahliyenin zorunlu
Kiralananda bulunan ayiba derhal miidahale edilmeyip kiralananin daha sonradan
tamir edilmesi halinde kiralananin sozlesmede kararlastirilan kullanim amacini
ortadan kaldirtyorsa veya tamiratin gecikmesi kiralananin zarara ugramasina neden

oluyorsa, bu tamirat zorunlu ve ivedidir®®.

282 Tandogan, a.g.c., s. 151; Erdogan, a.g.c., s. 365.

283 Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.c., s. 202; Tandogan, a.g.c., s. 151; Cabri, a.g.c., s. 211.

284 Baltal, a.g.c., s. 74; Cabri, a.g.c., s. 213.

285 Cabri, a.g.e., s. 211; YHGK, E. 2003/6-497, K. 2003/507, T. 24.09.2003, (www.kazanci.com)

286 Gegici tahliye karari alinabilmesi igin yapilacak tamiratin zorunlu, zaruri olmasi ve bu tamirat
ihtiyacinin kira miiddeti zarfinda dogmus olmasi gerektigine iliskin bkz. Yarg. 6. HD., T.
11.03.1997, E. 5193, K. 5962; Yarg. 6. HD., T. 01.04.1993, E.3773, K. 3932; Yarg. 6. HD., T.
11.03.1997, E. 2047, K. 2199 (Erdogan, a.g.c., s. 418.

287 Kiralanan seyin zarar ugramamasi icin hangi sey sonraya birakilmazsa, o sey ivedidir. Kural olarak
catida, dis duvarlardaki ve borulardaki onarim boyledir. Bunla birlikte, ortadan kaldirilmasi yalniz
kiracinin kolaylikla iyi yasamasii diizelten bozukluklarin giderilmesi, ivedi degildir. (Yavuz,
Kira, s. 4083)

288 Tungomag, a.g.c., s. 540; Yavuz, Kira, s. 1057; Nuhoglu, a.g.c., s. 86.
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TBK m. 320 geregince gecici tahliye davasinin agilmasinin ikinci sarti da
kiraya verenin kiralanandaki ayiplarin onarimi yapilirken, miimkiin oldugunca
kiracinin menfaatlerini gozetmek zorunda olmasidir. Yargitay bir kararinda,
kiralananda bulunan ayibin giderilmesi i¢in gerekli olmasi durumunda, ayibin
giderilmesi i¢in ne kadar bir zamanin gerekli oldugu belirlenerek kiralananin o siire
icin gecici tahliye dilmesi gerektigine karar vermistir?®’. Dolayisiyla kiralananda
zorunlu tamirat hasil olmus ise, kiract bu tamirin yapilmasma ancak kendi
menfaatlerine halel gelmemesi kosulu ile miisaade edecektir. Bu sebeple, eger
zorunlu tamiratin yapilmasi sirasinda kiracinin katlanmak zorunda kalacagi zahmet,
kiralanandaki bozukluga nazaran daha fazla ise, burada artik kiraya verenin
kiralananin onarilmasinda korunmaya deger iistiin bir menfaatinin olmadig1 kabul
edilmektedir’®®. Bu baglamda yapilacak onarimin ertelenmesi kiralananda bir zarara
neden olmayacak ise, kiraya veren kira sozlesmesi bitene kadar onarima

baslamamalidir®!.

Kiralanandaki tamirat gerektiren ayibin zaruri ve ivedi olup olmadigi hususu
teknik bir konudur. Dolayisiyla onarim gerekliligi her somut olayda farklilik
gosterebilir. Gegici tahliye davasi agilmasi halinde onarimin zorunlu ve ivedi olup
olmadig bilirkisi marifeti ile tespit edilmek gerekebilir?®?. Yargitay vermis oldugu
bir kararinda, “... Muvakkat tahliyeye dayanan dava siireye tahliye olmadigindan her
zaman agilmast miimkiindiir. Proje alinmasint da gerektirmez. Bu gibi davalarda
tamiratin zorunlu oldugunun saptanmasi sarttir. Tamirat kiralananin korunmasi igin
zaruri degilse madde kosulu gergeklesmis sayilmaz. Zaruri tamiratlarda bu tamiratin
ne kadar zaman i¢inde yapilacaginin da tespiti gerekir. Bu hususlarin belirlenmesi
uzmanlik isi oldugundan bilirkisi araciligiyla kesif yapilarak saptanmast icabeder.

Davanin kabulii halinde zorunlu onarim siiresince tahliye karari verilmesi gerekir...’

kanaatine varmigtir®®>,

29 Yarg. 6. HD., E. 1981/3386, K. 1981/8575, T. 21.05.1981, www.hukukturk.com.

20 Yavuz, Kira, s. 367.

1 Yavuz, Kira, s. 367.

22 Erdogan, a.g.c., s. 364; Yavuz, Kira, s. 1057.

293 Yarg. 6. HD., T. 21.01.1998, E. 298, K. 286 (naklen Yavuz, Kira, s. 4085); aym: yénde; Yarg. 6.
HD., T. 01.04.2002, E. 2002/2062, K. 2002/2297 (www.kazanci.com).
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Kiralanandaki zorunlu tamiratin yapilmasindan sonra kiracinin kira
sOzlesmesi kurulurken elde etmeyi bekledigi fayda onemli bicimde azalir veya
tamamen ortadan kalkarsa kiraci kira bedelinde indirime gidilmesini isteyebilecegi

294

gibi sozlesmeyi feshedebilir™ ve bu sebeple ugradig zarar varsa onun tazminini de

isteyebilir*>.

Ayrica, belirlenen gecici tahliye siiresi sonunda, kiraya veren kiralanani
kiraciya teslim etmezse kiraya verenin borca aykirilik sebebiyle kiraciya tazminat
O0demesi gerekebilir. Bu hususta Yargitay bir kararinda, kiracinin gegici tahliye stiresi
sonunda kiralananin zamaninda teslim edilmemis olmasi sebebiyle tazminat talep
edebilecegini ve gecici tahliye i¢in mahkemenin belirlemis oldugu siire géz oniinde

bulundurularak tazminatin belirlenmesi gerektigine karar vermistir>®.

24 Yavuz, Kira, s. 1056.

2% Erdogan, a.g.e, s. 370; Yavuz, Kira, s. 4083; Tiirkler, a.g.c., s. 64,; Nuhoglu, a.g.c., s. 87.

26 Yarg. 11. HD., T. 17.11.1997, E. 1997/715, K. 1997/8289 say. Kararinda; “...Taraflar arasinda
1.10.1975 baslangi¢ tarihli kira sozlesmesi bulundugu bu sozlesme uyarmmca davalimin ¢ay
bahgesini davaliya kiraladigi, davali kiraya verenin agtigi tahliye davasi sonunda Zonguldak 2.
Sulh Hukuk Mahkemesi’nin kesinlesen 5.3.1991 giin E. 1991/776, K. 1191/91 sayili ilam: uyarinca
zorunlu onarim nedeniyle davaciuin BK 151. maddesi uyarinca mecurdan 1 yil siire ile gegici
tahliyene karar verildigi 7.5.1991 tarihinde gecici onarim igin ¢ay bahgesinin davali Belediye’ye
teslim edildigi, taraflar arasinda tanzim edilen 7.5.1991 tarihli tutanakla gecici tahliyenin
1.6.1993 tarihine kadar uzatilacagi ve bu tarihte mecurun davaciya teslim edileceginin
kararlagtiriddigi, davacumn bu tutanaga uydugu halde davali kiraya verenin uymayip mecuru
davaciya teslim etmedigi anlasilmaktadir... Davali, davacinin ihtarina ragmen kiralanant teslim
etmedigi ve bu yeri belediye enciimeninin karari ile “Belediye Hizmet Alani ve Spor Alanina”
doniistiirdiigii anlasildigindan davacinin tazminat isteminde hakli oldugu sonucuna varilmistir. Ne
var ki mahkemenin tazminat hesabinda yanilgiya diistiigii anlasilmaktadir. Bu tiir davalarda
zararin belirlenmesi igin soyle bir yol izlenmelidir. Evveliemirde tasinmazdan gegici tahliye edilen
ve somut olay itibariyle bu yerin davaciya artik teslimine de davalinin aldigi kararla olanak goz
ontinde bulundurularak kiracimin gegici tahliyenin sona erdigi ve bu yerin davaciya teslim
edilmesi gereken 1.6.1993 giiniinden itibaren normal kosullar altinda ayni nitelikte yeni bir yeri ne
kadar siire i¢inde kiralayabilecegi tespit edilip davacimin ancak o kadar siire igin tazminat
isteyebilecegi bilirkisi aracihigiyla tespit ettirilmek ve hdasil olacak sonu¢ dairesinde bir karar
verilmesi gerekirken,bu kurallar gézardr edilerek yazili oldugu sekilde karar verilmesi dogru
olmadigindan taraf vekillerinin temyiz itirazlarimin kabuliine karar verilmek gerekmistir...”
seklinde kanaate varilmigtir. (www.kazanci.com)
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D. Kiralananin Ayipsiz Bir Benzeriyle Degistirilmesini

Talep Hakk

6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu ile getirilen bir yenilik de kiraciya

297 Kiralananin

kiralananin ayipsiz benzer ile degistirme hakkinin taninmasidir
ayipsiz benzeri ile degistirilmesini istemek, hukuken yenilik doguran hak niteligi
tasimayan, aynen ifa talebinin devamni iceren se¢imlik bir haktir**®. Bu baglamda
kiracinin kiralananin ayipsiz benzeri ile degistirilmesi talebi aynen ifa talebinin
devamu niteligindedir. Dolayisiyla kiracinin bu hakkinin kullanabilmesi i¢in kiraya
verene Oncelikle ayibin giderilmesi i¢in uygun bir miihlet vermesi gerekir. Kiraci
kiraya verene kiralanandaki ayib1 gidermesi i¢in miihlet vermesi halinde bu se¢imlik

hakkini kullanamaz%°.

Kiracinin kiralananin ayipsiz benzeri ile degistirilmesi isteme hakki ayibin

nitelik bakimindan agirlig: ile ilgili degildir*®

. Kirac1 kiralanandaki ayibin 6nemli
aylp niteliginde olmast durumunda ayipsiz benzeri ile degistirilmesini talep
edebilecegi gibi ayibin 6nemli olmayan ayip olmasit durumunda da bu hakkinin
kullanabilme imkani bulunmaktadir. Fakat bu konuda kanunda a¢ik bir diizenleme
olmamasia ragmen, kiralanandaki ayibin basit bir temizlik veya onarim ile
giderilebilir nitelikte olmamas1 gerekir. Basit bir temizlik veya onarim ile
giderilebilecek nitelikteki ayiplar nedeniyle kiraya verenin ayiptan dogan
sorumluluguna gidilemeyeceginden kiracinin bu gibi durumlarda kiralananin ayipsiz
benzeri ile degistirilmesini talep etmesi hakkin koétiiye kullanilmasi olarak

nitelendirilmelidir>°!.

27 Kiralananin ayipsiz benzeri ile degistirilmesini talep hakki 818 Sayili Borglar Kanunu’nda
diizenlenmedigi gibi Isvigre Borglar Kanunu’nda da yer almamaktadir. Zevkliler, Gokyayla,
a.g.e., s. 263; Giimiis, Borglar, s. 327; Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 207; Giimiis, a.g.e., s.
125.

2% Giimiig, a.g.e., s. 131; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 262; Basoglu, Basak, Tiirk Hukuku ve
Mukayeseli Hukukta Aynen ifa Talebi, On iki Levha Yayincilik, Istanbul, 2012, istanbul, s. 117;
aks, goriis i¢in bkz.; Acar, a.g.e., s. 241.

29 Yavuz, Acar, Ozen, BH Derslerl s. 234 Giimiis, a.g.e., s. 125; Aral, Ayranci, a.g.e., s. 236;
ZevKliler, Gokyayla, a.g.e., s. 259; Cabri, a.g.e., s. 286; Nuhoglu, a.g.e., s. 89.

30 Giimiis, a.g.e., s. 133; Cabri, a.g.e., s. 285; inceoglu, a.g.c., s. 74; Acar, a.g.c., s. 242.

301 Cabri, a.g.e., s. 285; Inceoglu, a.g.e., s. 74.
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Kiracinin kiralananin ayipli olmas1 durumunda ayipsiz benzeri ile
degistirilmesini talep edebilmesi ic¢in kiralananin misli esya niteliginde olmasi
gerekmektedir. Doktrinde hakim goriise gore de; kiralananin ayipsiz benzeri ile
degistirilmesi hakki ancak kiralananin misli esya niteliginde olmas1 halinde miimkiin

302

olacaktir’™”. Yine kiralananin ayipsiz benzeri ile degistirilmesi hakki uygulamada

ancak taginir kiralarinda s6z konusu olabilmektedir.

Kiralananin ayipsiz benzeri ile degistirilmesi durumunda kiraciya verilecek
ayipsiz esya, taraflarin sozlesmede kararlastirilan kullanim amacini yerine getirme
kabiliyetine sahip ve kiract acisindan herhangi bir ekonomik kayba yol agmayacak
halde olmalidir. Bu noktada 6nemli olan kiracinin kira sdzlesmesinin kurulmasi
sirasindaki durumunun korunmasi ve her hangi bir sekilde zarar gérmemesidir. Zira

burada kastedilen kiralanana parasal yonden esit veya ayni deferde olmasi

degildir’®,

Kanun koyucu satim sozlesmesini diizenleyen maddelerde alicinin satilanin
ayipsiz benzeri ile degistirilmesini isteme hakkini ‘imkan’ varsa diyerek bu hakkinin
kullanilmasmin satici aleyhine sonuglar dogurmasini engellemistir. Ancak kira
sOzlesmesinde kiracinin kiralanani ayipsiz benzeri ile degistirilmesini talep hakkini
diizenleyen maddelerde bu yonde bir ibare bulunmamaktadir. Bu durum s6zlesmenin
taraflar1 arasinda kurulmasi amaglanan menfaat dengesini kiraya veren aleyhine
bozdugu gerekgesiyle doktrinde elestirilmistir’®*. Bu sorunun ¢dziimiinde diiriistliik
kural1 devreye sokulmali ve kiralananin ayipsiz benzeri ile degistirilmesi hakkinin
ancak kiraya verenden beklenebilecek hallerde kullanilmasina miisaade

edilmelidir?®.

Kiraya verenin kiralananin ayipsiz benzeri ile degistirilmesi hakki kiraci
tarafindan kullanildigr durumlarda, kiralananin ayipsiz benzerine sahip olmamasi
durumunda ne olacag tartismalidir. Bir goriis; kiracinin kiralananin ayipsiz benzeri

ile degistirilmesi hakkinin kullanabilmesi i¢in kiraya verenin bu ayipsiz olarak

302 Yavuz, Ayipl ifa, s. 406; Zevkliler, Gokyayla, a.g.c., s. 263; Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s.
208; Aral, Ayrancy, a.g.e., s. 236.

3 Giimiis, a.g.e., s. 127; Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 208; Nuhoglu, a.g.e., s. 90.

3% Giimiis, a.g.e., s. 126; Aydogdu, Kahveci, a.g.c., s. 406; inceoglu, a.g.e., s. 73.

305 fnceoglu, a.g.e., s. 73; Nuhoglu, a.g.e., s. 91.
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nitelendirilebilecek esyaya sahip olmasi gerektigini, eger kiraya veren bu esyaya
sahip degilse kiracinin bu hakki kullanamayacagmi savunmaktadir®®®. Bu goriisii
savunanlara gore, kiraya verenin ayipsiz esyaya sahip olmadigi durumlarda bu esyay1
temin ederek bu hakkinin kullanilmasini saglamayi ondan beklemek ¢eligkili ve
adaletsiz olacaktir. Aksi goriise gore ise; kiraya verenin ayiplh kiralanani ayipsiz bir
benzeri ile degistirmesini talep hakki aynen ifa talebinin devami niteliginde se¢imlik
bir haktir ve kiract s6zlesmeyi imzalarken kiraya verenin elinde kiralananin ayipsiz
benzerinin bulunup bulunmadigini bilme imkani c¢ogunlukla bulunmamaktadir.
Bizim de katildigimiz bu goriise gore; kiraya veren, kiralananin ayipsiz benzerine
sahip olmasa dahi, bu egyay1 temin etmeli ve bu durum kiracinin kiralananin ayipsiz
benzeri ile degistirilmesi hakkini kullanmasina engel teskil etmemelidir. Fakat bu
durumda dahi hakkin kullanilmasit TMK m. 2 diristliik kuralina aykirilik teskil

etmemelidir’?’.

E. Kira Bedelinin indirilmesini Talep Hakki

Tiirk Borglar Kanunu’nda diizenlenen kiralananin ayipli olmasi durumunda
kiracinin sahip oldugu secimlik haklardan biri de kira bedelinde indirime
gidilmesidir. Kiralananin ayipli hale gelmesi durumunda kiraci, soézlesmede
kararlasgtirilan kullanim amacina tam olarak veya kismen ulasamamaktadir. Kanun
koyucu da bu gibi bir durumun varligr halinde karsilikli edimler arasinda bozulan
dengenin tekrar kurulabilmesi i¢in kiraciya kira bedelinde indirim yapilmasinin talep
etme hakki tammmustir’®®. Bu sekliyle ayip nedeni ile kiracinin amagladigi sekilde
kullanamadigi kisim, ayipla orantili olarak ve ayibin giderilmesi anina kadar kira
bedelinde indirime gidilecektir. Kiracinin bu indirimi talep edebilmesi i¢in kiraya
verenin kusurunun bulunmasi da gerekli degildir. Kiralanan kiraya verenin higbir
kusuru olmadan ayipli hale gelmis olsa bile kiraci kira bedelinin indirilmesini talep

edebilecektir.

306 Acar, a.g.e., s. 242; Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 234; Giimiis, a.g.e., s. 132.

307 fnceoglu, a.g.e., s. 73; Cabri, a.g.e., s. 290.

3% Yavuz C., Sorumluluk, s. 180; Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 154; Giimiis, a.g.e., s. 129;
inceoglu, a.g.e., s. 78; Giinel, a.g.e., s. 98; Selic¢i, a.g.e., s. 179; Acar, a.g.e., s. 213, 249; Cabri,
a.g.e., s. 232; Nuhoglu, a.g.c., s. 91; Kok, a.g.e., s. 96; Baltal, a.g.e., s. 74.
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Kira bedelinde ayipla orantili indirim yapilmasini talep etme hakki, TBK m.
305/I’de diizenlenmistir ve bu hak maddede kiraciya tanman diger sec¢imlik

39 Kiracini sahip oldugu kira

haklardan bagimsiz ve asli nitelikte bir se¢imlik haktir
bedelinde indirim talep etme hakki yenilik doguran hak niteligindedir®'®. Ciinkii
kirac1 burada, kiralananin ayipli olmasi sebebiyle kira bedelinin indirilmesi hakkini
kullandig1 yoniindeki iradesini kiraya verene bildirmesi ile birlikte sozlesme
kurulurken taraflarin belirledigi kira bedelinden daha diisiik bir bedeli 6demeye
devam edecektir. Dolayisiyla kira bedelinin indirilmesi hakki degistirici yenlik

311 Bu hakkin yenilik doguran hak olmasi sebebiyle kiraci,

doguran hak niteligindedir
bu sec¢imlik hakki kullandigini kiraya verene bildirdikten sonra artik bu haktan
vazgecemez ve bu hakki kullanmak istemedigini belirterek sézlesmeyi feshetme

hakkim kullandigimi ileri siiremez®!?

Doktrinde bir goriise gore, kiracinin sahip oldugu secimlik haklardan olan
bedel indirimi hakkinin kullanilabilmesi i¢in tek tarafli irade beyaninm kiraya verene
iletmek yeterli olmayip, mahkemeye basvurmasi gerekecektir’'®>. Bu goriise gore,
kiracinin tek tarafli insiyatifi ile kira bedelinde indirim yapilmasi dogru olmayip bu
durum cesitli uyusmazliklarin dogmasina neden olabilecektir. Fakat, kiralananin
sozlesmede kararlagtirilan kullanima elverisliligini ortadan kaldiran veya onemli
derecede azaltan ayibin varligi halinde kiracinin kira bedelinin indirilmesi se¢imlik
hakkin1 kullanmak istemesi halinde, bu iradesini kiraya verene bildirmesi yeterli
olacaktir. Bu durumda kiraci, tek tarafli irade beyani aciklamasi ile kira bedelinden
indirim yapilmasint saglama imkani olmasina ragmen mahkemeye basvurarak bu
hakkini kullanama yolunu da segebilir. Hakimde bu basvuru iizerine gerekli gérmesi

halinde bilirkisiden goriis alarak kiralananda bulunan ayibin neden oldugu kullanim

39 Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 206; Giimiis, a.g.e., s. 124; Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s. 404;
inceoglu, a.ge., s. 77.

310 Giimiis, Borglar, s. 167; Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s.64; Cabri, a.g.e., s. 235; Baltal,
a.g.e.,s. 75; Giimiis, a.g.c., s. 131; Nuhoglu, a.g.c., s. 92.

311 Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 64; Edis, a.g.e., s. 98; Yavuz C., Sorumluluk, a.g.e., s. 141;
Buz, a.g.e.,s. 75; Baltal, a.g.e., s. 75; Nuhoglu, a.g.c., s. 92; Cabri, a.g.c., s. 234.

312 Giimiis, a.g.e., s. 122; Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 207; Giimiis, Borglar, s. 326;
Aydogdu, Kahveci, a.g.c., s. 403; Tandogan, /1, s. 188; Edis, a.g.e., s. 122; Cabri, a.g.e., s. 237.

313 Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.c., s. 166; Aral, a.g.e., s. 257; Yavuz, Kira, s. 3201; Zevkliler,
Havutgu, a.g.e., s. 198; Kok, a.g.c., s. 53; Nuhoglu, a.g.e., s. 71; Baltah, a.g.e., s. 76.
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eksilmesini ve bunun sonucunda indirilen yeni kira bedelini tespit edebilir. Kiracinin

secebilecegi bu yol hakkin niteligine aykirilik olusturmaz3'4,

Ancak doktrinde hakim goriis dava acgilmasinin gerekli olmadigini kabul

etmektedir’

. Ancak kiraciin kira bedelinde indirim talep etmesi i¢in hakim
kararma ihtiyact olmasa dahi, uygulamada kira bedelinden ne oranda indirim
yapilacagi1 konusunda taraflarin anlagabilmesi ¢ogunlukla miimkiin olmayacaktir. Bu
sebeple de ortaya ¢ikma ihtimali hi¢ de az olmayan sikintilarin oniine gecilebilmesi
icin kiracinin kira bedelinde ne oranda indirim yapilacagi hususunda hakim goriisiine
bagvurmasi her iki tarafin da menfaatine olacaktir’'®. Bu noktada hakime bagvurma
gerekliligi kira bedelinde indirim talep etme hakkinin kullanilabilmesi i¢in degil bu

hakkin hangi usul ve esaslar ¢er¢evesinde kullanilacaginin belirlenebilmesi sebebiyle

giindeme gelmelidir.

1. indirimin Sartlar

Kiracinin kiralananin ayipli olmast sebebiyle kira bedelinde indirime
gidilmesini talep etme hakkini kullanabilmesi i¢in {i¢ sart ongoriilmiistiir. Bunlardan
birincisi, kiralananda kiralananin kararlastirilan kullanim amacina tam olarak
ulasilmasini engelleyen bir ayibin varlidi, ikincisi kiraya verenin bu ayiptan haberdar
olmast ve nihayet iiclinclisii ayibin ortaya ¢ikmasinda kiracinin kusurunun

bulunmamasidir’!”’.

a. Kiralananin Kullanimini Etkileyen Bir Ayip Olmal

Kiracinin kiralananin ayipli olmasindan dolay1 kira bedelinde indirim talep
etmesi icin kiralananda bulunmasi gereken ayibin belirli bir agirlikta olup olmasinin
gerekip gerekmedigi doktrinde tartismalhidir. Bir goriis®'®, kiracinin her tiirlii ayibin

varlig1 halinde kira bedelinde indirim yapilmasinin talep edebilecegini savunurken

314 Kok, a.g.e., s. 76.

315 Aral, Ayranel, a.g.e., s. 238; inceoglu, a.g.e., s. 80; Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s. 166;
Yavuz, Kira, s. 3211; Aral, a.g.c., s. 257; Cabri, a.g.c., s. 327; Baltah, a.g.e., s. 76.

316 fnceoglu, a.g.e., s. 80; Cabri, a.g.e., . 237.

317 Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 260; Inceoglu, a.g.c., s. 79; Cabri, a.g.c., s. 238.

318 Aydogdu, Kahveci, a.g.c., s. 405; Cabri, a.g.c., s. 239.
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diger bir goriis ise®!?, kira bedelinin indirilmesini talep hakkinin kullanilabilmesi i¢in
s6z konusu ayibin onemli veya orta dereceli ayip olmasi gerektigini, hafif veya
onemsiz ayiplar i¢in kira bedelinde indirim yapilmasinin talep edilemeyecegini
savunmaktadir. Ugiincii goriis ise*?’, kira bedelinde indirim talep edilebilmesi icin
kiralanandaki ayibin 6nemli olmayan ayip kavramina denk gelen nitelikte olmasi
gerektigini, kiracinin bu hakkini kullanabilmesi i¢in ortalama nitelikte bir ayibin var
olmasi gerektigini, ayibin 6nemli ayip olarak degerlendirilebilecek seviyede olmasi
halinde bu hakkin kapsaminda degerlendirilemeyecegini savunmaktadir. Son goriis
ise*?!, kiracinin bu hakkini kullanabilmesi i¢in kiralanandaki ayibin 6nemli ayip

olmasi gerektigini savunmaktadir.

Kanun koyucunun kiraciya kira bedelinde indirim talep etmesi hakkin
diizenlerken getirdigi oOlciit, kiralanandaki ayibin onun kullanimimi etkileyip
etkilememesine iligkindir. Kiralananda bir ayip olmali, bu ayip kiralananin
kullanimini etkilemeli ve kiraci kira bedelinde indirim talep ederek bu ayip sebebiyle
bozulan edimler aras1 dengenin tekrar tesis edilmesini saglamalidir. Dolayisiyla, hafif
ayiplar kiralananin kullanimini etkilemeyen nitelikte oldugundan ve edimler arasi
dengeyi bozacak seviyede olmadigindan bu ayiplar dolayisiyla kira bedelinde
indirime gidilmesini talep etmek hakkaniyete uygun diismeyecektir’*?. Buna karsilik
orta ve dnemli ayiplar kiralananin kullanimini etkiler nitelikte olduklarindan dolay1
kiraci, bu ayiplar dolayisiyla kira bedelinde indirim yapilmasini talep
edebilecektir’>®, Orta énemli ayiplarm varhigi halinde kiraci s6zlesmeyi feshetme
hakkina sahip olsa da dilerse bu hakkini kullanmayarak sézlesmenin devam etmesini
ancak kira bedelinde ayipla orantili olarak indirim yapilmasini talep edebilir. Orta

dereceli ayiplarda ise kiracinin kira s6zlesmesini feshetme hakki bulunmayip kiraci

319 Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 233; Giinel, a.g.e., s. 97; Cabri, a.g.e., s. 239 Tandogan;
a.g.e., s. 121; Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s. 166; Karahasan, Mustafa Resit, Tiirk Bor¢lar
Hukuku, Ozel Borg iliskileri, Ogreti, Yargitay Kararlari, flgili Mevzuat, Birinci Cilt, Beta Basim
Yayin, Istanbul, 2002.

320 Giimiis, a.g.e., s. 129, Cabri, a.g.e., s. 240.

321 Akyigit, a.g.e., s. 86.

322 Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 233; inceoglu, a.g.e., s. 55; Acar, a.g.e., s. 251; Cabri, a.g.c.,
s. 241; Tandogan, a.g.e., s. 121; Kok, a.g.e., s. 98; Nuhoglu, a.g.e., s. 95.

32 Inceoglu, a.g.e., s. 79; Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 233; Giinel, a.g.e., s. 301.
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ancak, kira bedelinde ayipla orantili indirim yapilmasini isteyebilir veya diger

secimlik haklarmi kullanabilir®®.

b. Kiraya Veren Bu Ayiptan Haberdar Olmal
Kiracinin kira bedelinde indirim talep edebilmesi i¢in kiraya verenin bu
ayiptan haberdar olmasi1 gerekmektedir. TBK m. 307’ye gore “... bu ayiplarin kiraya

’

veren tarafindan ogrenilmesinden itibaren...” kirac1 kira bedelinde indirim
yapilmasini talep edebilecektir’®. Kiraya verenin ayiptan sorumlu olabilmesi i¢in bu
ayiptan haberdar olmasi sarti aranmamakla birlikte, kiracinin kira bedelinde ayip

dolayistyla indirim talep edebilmesi i¢in bu ayiptan haberdar olmasi aranmistir.

Kiralananin sonradan ayipli hale gelmesi durumunda kiraya verenin
sorumlulugunun baglamasi icin kiraya verenin ayiptan nasil haberdar oldugunun bir
onemi yoktur’?®,  Kiraya veren ayiptan kiracin bildirimiyle ayibm varhigim
Ogrenebilecegi olabilecegi gibi, herhangi bagka bir yolla da haberdar olmus olabilir.
Kiracinin ayibi1 kiraya verene bildirmesi durumunda kira bedelinde indirime
gidilmesini talep etme hakkinin baslangicinin kiraya verenin ayiptan haberdar oldugu
an m1 yoksa bildirimin varma an1 m1 olacagi tartismalidir. Doktrinde bir goriis,
kanunda agikca Ogrenmeden bahsedildigini belirterek, bildirimin kiraya verenin
hakimiyet sahasina girmesinin yeterli olmadigini, kiraya verenin o6grenmesi ile

327

birlikte bu hakkin kullanilmaya baslanilabilmesi gerektigini savunmaktadir’~’. Diger

gorlis ise, kiraci tarafindan yapilan bildirimin kiraya verenin hakimiyet alanina
girmesinin yeterli oldugunu, 6grenmesinin zorunlu olmadigini savunmaktadir®?®,
Kanun koyucu maddede acik¢a 6grenmeden bahsettiginden, yapilan bildirimin kiraya
verenin hakimiyet alanina girmis olmasi kira bedelinde indirim talep etme hakkinin

baslamas1 i¢in yeterli olmayip, bildirimin igeriginin de kiraya veren tarafindan

Ogrenilmis olmas1 gerekmektedir.

324 Cabri, a.g.e., s. 242.

325 Zevkliler, Gokyayla, a.ge., s. 260; inceoglu, a.g.e., s. 79; Kuntalp, Erden, Barlas,
Nami,Ayanoglu Morali, Ahu, Cavusoglu Isintan, Pelin, ipek, Mehtap, Yasar, Mert,Koc,
Sedef, Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisina iliskin Degerlendirmeler, Istanbul, 2005, s. 165; Cabri,
a.g.e.,s.242.

326 AKkyigit; a.g.e., s. 86; inceoglu, a.g.c., s. 79; Giimiis, a.g.e., s. 130.

327 inceoglu, a.g.e., s. 79.

328 Akyigit, a.g.c., s. 87.

91



c. Indirimin Ayipla Orantili ve Belirli Bir Siire i¢cin Yapilmasi

Kirac1 kiralananda bulunan ayibin varligindan kiraya vereni haberdar
etmesinden veya kiraya verenin herhangi bir igkilde bu ayiptan haberdar olmasindan
sonra kiraci kira bedelinden ayipla orantili bir indirimin yapilmasimi talep
edebilecektir. TBK m. 307’ye gore kiraci, kiralananda bulunan ayibin kiraya veren
tarafindan O0grenilmesinden bu ayibin kiraya veren tarafindan giderilmesine kadar
gecen siire zarfinda kira bedelinde indirim yapilmasini talep edebilecektir. Ayrica,
daha Once de belirttigimiz lizere, kira bedelinde yapilacak olan bu indirim
kiralananda bulunan ayip nedeniyle onun kullanimmin kisitlandigr oranda

yapilmalidir?’.

TBK m. 305 geregince kiractya taninmis olan bagimsiz ve asli nitelikteki kira
bedelinde indirim talep etme hakkinin, kiralananda ayip bulundugu siirece kira

330 Kanunda kendisine

sOzlesmesi sona erinceye kadar kullanilabilmesi gerekir
kullanim hakki taninan sec¢imlik haklardan ayibin giderilmesini se¢en kiract ayip
kiraya veren tarafindan giderildikten sonra, kiracinin bedelinde indirim yapilmasini

talep etme hakki siikiit etmis olacaktir®!.

2. Indirilecek Miktarin Hesaplanmasina iliskin Metodlar
Kanun koyucu Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda kiralananin sézlesme imzalanirken

taraflarin kararlastirdigi kullanimi imkansizlagtiran veya biiylik 6lciide engelleyen

ayibin bulunmasi halinde 249. ve 250. maddelerde kiracinin kira bedelinde indirim

32 Yargitay 13. HD. T. 21.09.2010, E. 2010/1447, K. 2010/11769 say. Karar1 uyarinca “ ...Davaci
eldeki davada kendisine kira sozlesmesi ile tahsis edilen diger boliimlerle birlikte 15 metrekarelik
asma katinda dava dist Basbakanlik kurumunun kullaniminda olmast nedeniyle kullanamadigini
da belirterek bundan dolayt kira bedelinde indirim yapimasini istemistir. ... Davaya konu asma
katin dava disi Bagbakanlik kurumunun kullaniminda bulunmast ve bunun davali tarafindan
engellenmemesi kiranin miktarimin belirlenmesinde etkili bir husustur. Mahkemece, sozlesme ile
davacwya tahsis edilen ve kira miktarimin baslangigta belirlenmesine etken olan asma kati
kullanmamast nedeniyle belirlenecek bir oranda kira miktarinda indirim yapimasi gerekirken bu
kalem istegin reddine karar verilmis olmasi usul ve yasaya aykirt olup bozmayr gerektirir.”
www.kazanci.com

330 Giimiis, a.g.e., s. 125; Inceoglu, a.g.e., s. 79.

31 Giimiig, a.g.e., s. 125; Giimiis, Borclar, s. 326; Aral, Ayrancy, a.ge., s. 238; Zevkliler,
Gokyayla, a.g.e., s. 262; Nuhoglu, a.g.c., s. 97.
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yapilmasini talep etmesine imkan tanityan sec¢imlik hakki diizenlemis olsa da, kira
bedelindeki bu indirimin hangi usul ve esaslar ¢ercevesinde yapilacagina dair bir
hilkkme yer verememistir. Gerek doktrinde gerek mahkeme igtihatlarinda kira
bedelinde yapilacak olan indirimin belirlenmesinde mutlak yontem, tazminat

ydntemi ve nispi ydntem olmak iizere ii¢ goriis ileri siiriilmiistiir’>?

. Kanun koyucu da
bu metodlardan nispi metodu benimsemis ve kira bedelinde yapilacak indirimin

belirlenmesinde nispi metod yasal metod haline gelmistir**>.Nispi Metod

Kira bedelinin indirilmesi talebinde nispi metodun kullanilmasi halinde
kiralanin ayiph kira bedelinin ayipsiz rayi¢ kira bedeline orani bulunur ve bu oran
reel kira bedeline uygulanarak kiracinin kiralanan ayipli oldugu siire boyunca

odemesi gereken kira bedeline ulagilir®>.

Rayig¢ kira bedelinin 3.000 TL, s6zlesmede kararlastirilan kira bedelinin 2.000
TL, ayiph kira bedelinin de 1.800 TL oldugunu varsayalim:

Kararlastirilan Kira Bedeli X Malin Ayipli Degeri

Indirilecek Bedel =
Malin Ayipsiz Degeri
2.000 X 1.500
Indirilecek Bedel = =1.000 TL
3.000

Indirilmis Kira Bedeli = Kararlastirilan Kira Bedeli — Indirilecek Bedel = 1.000 TL

=2.000 - 1000

332 Giimiis, Borglar, a.g.c., s. 326; Giimiis, a.g.c., s. 125 Tandogan, a.g.c., s. 121; Aral, a.g.c., s. 250;
Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 288; Zevkliler, Havutcu, a.g.e., s. 3239; Goktiirk, a.g.e., s.
425; Bilge, a.g.e., s. 132; Baltal,, a.g.e., s. 79; Nuhoglu, a.g.e., s. 97; Cabri, a.g.e., s. 244.

33 Giimiis, a.g.e., s. 125; Giimiis, Borclar, s. 326; Aral, Ayrancy, a.ge., s. 238; Zevkliler,
Gokyayla, a.g.e., s. 262.

334 Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 205; Giimiis, a.g.e., s. 130; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s.
260; Giimiis, Borglar, s. 326; Acar, a.g.e., s. 214; Aydogdu, Kahveci, a.g.c., s. 404, Kuntalp,
Barlas, Ayanoglu Moral, Cavusoglu Isintan, ipek, Yasar, Kog, a.g.e., s. 165; Edis, a.g.e., s.
123; Baltah, a.g.e., s. 82; Tuncomag, a.g.e., s. 176, Aral, a.g.e., s. 149.

93



Indirilmis Kira Bedeli = 1.000 TL olarak bulunur.

Bu 6rnekten de anlasilacag iizere nispi metodun, sézlesme ile kararlastirilmis
kira bedelinin kiralananin rayi¢ bedelinden diisiik veya yiiksek olmasi hallerini
indirilmis kira bedeline yansittigindan kiracinin talep ettigi kira bedelinde indirim
yapilmasi sonucu yeni kira bedelinin belirlenmesinde hakkaniyete en uygun metod

oldugu kabul edilmektedir®>>.

F. Mispet (Olumlu) Zararin Tazminini Talep Hakki

TBK m. 305/ uyarinca kiralananin ayipli olmasi durumunda kiracinin sahip
oldugu haklardan biri de ayiptan dolayr ugramis oldugu zararin tazminini

istemedir>3°

. Kiralananin sézlesmede kararlastirilan kullanimini imkansiz kilan veya
Onemli surette azaltan ayipli bir durumun ¢ikmasi durumunda kiraciya kanunda
taninan diger se¢imlik haklarin yaninda kiralananin ayipli olmasi sebebiyle ortaya
¢ikan zararin tazminini isteme imkani da verilmistir. Bu hak, TBK m. 305/’de
diizenlenen ‘“zararin giderilmesi istemi diger se¢imlik haklarin kullaniimasini
onlemez” 1ibaresine karsilik, kiraciya tanman diger se¢imlik haklarla birlikte
kullanilabilecegi gibi, tek basma da kullanilabilir’®’. Burada énemli olan husus,
kiralananin kiraciya isnat edilemeyecek bir sebepten dolay1 ayipli hale gelmis olmasi
gerekliligidir. Kiralanan eger ayipli degil ise ya da kiracinin ugramis oldugu zarar
ayiptan kaynaklanmiyorsa veya ayip kiraciya isnat edilebilecek bir sebep dolayisiyla

ortaya ¢ikmissa, kiraya verenin tazminat sorumlulugu yoktur>*

. Kiralanandaki ayip
sonradan olusmus da olabilir. Burada 6nemli olan kiralananin ayipli olmasi ve bu

ay1p nedeniyle kiracinin bir zarara ugramasidir.

335 Aral, Ayrancy, a.g.e., s. 228; Tandogan, a.g.c., s. 121; Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 223;
Cabri, a.g.e., s. 248; Giimiis, a.g.e., s. 125; Giimiis, Borg¢lar, s. 326; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e.,
s. 262; Nuhoglu, a.g.e., s. 100; Tuncomag, a.g.e., s. 177; Edis, a.g.e., s. 124; Yavuz C,,
Sorumluluk, s. 186; Baltal, a.g.e., s. 83.

336 Tandogan, a.g.e., s. 121; inceoglu, a.g.e., s. 82; Giimiis, a.g.e., s. 133; Aral, Ayranci, a.g.e., s.

239; AKkyigit, a.g.e., s. 83; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 263; Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s. 408;

Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 236; Acar, a.g.e., s. 255; Akyigit, a.g.e., s. 93.

Yavuz, Kiralananda Bozukluk, s. 396; Tandogan, a.g.c., s. 121; Zevkliler, Havutcu, a.g.c., s.

201; Aral, a.g.e., s. 258; Yavuz, Kira, s. 3212; Baltal, a.g.e., s.

84.3% Cabri, a.g.c., s. 293.

337
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Kiracinin, kiralananin ayipli olmasi dolayisiyla kiraya verenden isteyebilecegi
miispet zararin kapsamindan bahsetmeden Once; miispet zarar kavraminin ne
oldugunu acgiklamak daha yararli olacaktir. Miispet zarar, dar ve genis anlamda
olmak tizere iki farkli sekilde tanimlanabilir. Dar anlamda miispet zarar, taraflar
s0zlesme imzalarken s6z verilmis olan sézlesmeye konu edimin tam anlamiyla ve
zamaninda ifa edilmemis olmasindan dolay1 ortaya cikan fiili zarardir. Genis
anlamda miispet zarar ise, ifas1 tam olarak yapilmamis edimin degeri belirlendikten
sonra, alacaklinin malvarlifinin tam ifa sonrasi i¢inde bulunacag ‘farazi’ uygun
durum ile simdi i¢inde bulundugu ‘ger¢ek’ kotii durum arasindaki farktir. Bu zarar,
s6zlesmeye uygun olmayan davranis sebebiyle ortaya ¢ikan kazang yoksunlugu*® ve

341 Dolayisi ile miispet zarar, kiraya veren
Yy > y

fiili zarar** kapsamimna almaktadir
kiralanan1 ayipsiz olarak kiraciya teslim etmis ve sdzlesme siiresince bu sekilde
kalmasini saglamis olmasi durumu ile kiralananin ayipli olmasi durumunda kiracinin

sahip olacag malvarlig1 arasindaki fark olarak tamimlanabilir**?.

Kiracinin kiralanandaki ayip nedeniyle kiraya verenden tazminat talep
edebilmesi i¢in ay1p sebebiyle bir zarara ugramasi gerekmektedir. Kiralananin ayiplh
olmas1 kiracinin tazminat talep edebilmesi icin gereklidir ancak yeterli degildir.
Kiracinin ayn1 zamanda bu ayip sebebiyle bir zararinin olmasi gerekmektedir. Bu
zarar kiracinin kiralanan1 kullanamamasi veya kullanamamasindan dolay1 gelir
kaybina ugramasi sekilde olabilecegi gibi kiracinin esyalariin ayiptan dolay1 hasar
gormesi, bedensel veya manevi zarara ugramasi seklinde de karsimiza cikabilir.

Kiraci, kiralanan ayipli ifa edilmeseydi ugramayacagi tiim zararlarin tazmin

339 Yargitay bir kararinda; “davalilar davacimin c¢ektigi ihtarnameye ragmen sinemayr hemen
onararak sozlesmede giidiilen amaca uygun bicimde kullanilmaya yararl hale getirmediklerinden
kusurlu olup BK m.96 ile m. 250/son uyarinca davalimin kar yoksunlugundan sorumludurlar.
Ancak bundan bilirkisi raporu ile tespit edilen sinemanin eski hale getirilmesi icin gerekli 40
gtinliik tamirat siiresine iliskin zararmn indirilmesi gerekir...”, Yarg. 13. HD., T. 06.06.1979, E.
5610, K. 1049 (Naklen Yavuz, Kira, s. 3213).

340 Serozan fiili zarari; dogrudan olabilecegi gibi dolayli olarak da karsimiza ¢ikabilecek bir zarar
olarak nitelendirmistir. Bu zarar 6rnek olarak da kiraya verenin kiracisina teslim ettigi hayvandaki
hastaligin kiracinin diger hayvanlarina bulagsmasi durumunu gostermistir. (Serozan, a.g.c., s. 584)

341 Edis, a.g.e., s. 116; Nuhoglu, a.g.e., s. 103.

2 Edis, a.g.e., s. 116; Tandogan; Tirk Mes’uliyet Hukuku, Vedat Kitapcilik, Istanbul, 2010;
Oguzman, Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2014, s. 396; Baltal,
a.ge., s. 85; Topuz, Murat, Isvicre ve Tiirk Borglar Hukuku ile Karsilastirmali Olarak Rom
Borglar Hukukunda Maddi Zarar ve Bu Zararm Belirlenmesi, On ki Levha Yayncilik, Istanbul,
2011.
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edilmesini kiraya verenden talep etme hakkina sahiptir’*’. Bu zararmn varligini ispat
yiikii kiraciya aittir. Kiract ugradig1 zararin varligini ispat eder ancak séz konusu
zararin miktarini ispatlayamaz ise hadkim zararin miktarin1 TBK m. 50/f.2 uyarinca
hakkaniyet esaslarina gore tayin eder. Ancak kiraci zararin varligini ispatlayamaz ise

hakim zararin miktarini belirleyemez>#*.

Kirac1 kanunda kendisine taninan secimlik haklarla beraber veya tek bagina

345

miispet zarariin tazminini talep edebilir’®. Kanun koyucu diger se¢imlik haklardan

farklr olarak kiracinin bu hakkini kullanabilmesini kiraya verenin ayibin dogumunda

kusurunun bulunmasina baglamigtir**®

ve TBK m. 308’de kusur karinesi getirmistir.
Buna gore kiraya veren kiralananin ayipli olmasinda herhangi bir kusurunun
olmadigini ispatlamadig: siirece kiracinin zararini tazmin etmekle yiikiimlii olacaktir.
Dolayisiyla kiraladig1 esyada bir ayibin bulundugunu ve bu ayibin kiraya verenin
kusuru dolayisiyla ortaya c¢iktigini iddia eden kiracinin bu iddiasini ispat etme
yikimliiliigi yoktur. Aksine kiraya veren bu tazminat yiikiimliiliigiinden kurtulmak
istiyorsa kiralananin ayipli olmasinda kendi kusurunun bulunmadigini ispat etmek

zorundadir*®’.

Kiracinin kiralananin ayiplt olmasindan dolay1r ugradigi miispet zararin
tazminini talep etmesi durumunda, 6denecek zararin miktarinin belirlenmesinde
kiracinin kusuru da Onem tagimaktadir. Eger ayibin dogumunda kiraya verenin
kusurunun yani sira kiracinin da kusurunun pay1 varsa TBK m. 52 uyarinca kiraya
verenin 6demesi gereken tazminat miktarindan kiracinin miiterafik kusuru oraninda

348

indirim yapilacaktir. Yargitay da bir kararinda’*®, kiracinin davranisi sebebiyle

33 Giimiis, a.g.c., s. 82; Cabri, a.g.e., s. 294.

3% Oguzman, Oz, a.g.e., s. 404; Cabri, a.g.c., s. 295.

3% Tandogan, a.g.e., s. 115; ZevKkliler, Havuteu, a.g.c., s. 201; Yavuz, Kira, s. 3212; Yavuz, Ayipl
Ifa, s. 220; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 264.

346 Yarg. 14. HD. T. 28.10.2005, E. 2005/5628, K. 2005/9704 say. kararina gére; “....Davaci kiraya
verenin isletmesinin sozlesmedeki gayeye uygun kullanamamasindaki kusurun davali kiraya
verenden kaynaklandigi anlasilmaktadir. Davacinin mecuru ne zaman tahliye ettigi saptanip,
tazminat istedigi tarihten tahliye tarihine kadar gegen siire bulunmali, bu siire iginde
ugranilabilecek zarar tutari gegmisteki uygulamalarla kiyaslanarak adalete uygun bi¢imde
belirlenmelidir... ” kanaatine vartlmigtir. (YKD, C. 3, Temmuz 2007, S. 7, s. 1311).

37 Tandogan, a.g.e., s. 122; Zevkliler, Havutcu, a.g.c., s. 201; Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s.
201; Akyigit, a.g.e., s. 93; Kirmizi, a.g.e., s. 100.

3 Yarg. 4. HD, T. 09.10.2008, E. 2007/14998, K. 2008/11447 say. Kararma gore; “....Dosya
Kapsamina gore, olay tarihinde yorede meydana gelen selden dolay: képriilerde ve kimi binalarda
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kiralanandaki ayibin artmis olmasi durumunda kiraci lehine hilkkmedilmesi gereken

tazminat miktarinda indirime gidilmesi gerektigine karar vermistir.

G. Manevi Tazminat Talep Hakki

TBK m. 114/I’nin “Haksiz fiil sorumluluguna iligkin hiikiimler, kiyas yoluyla
sozlesmeye aykirilik hallerine de uygulanir.” hiikkmiine gore, borca aykiriligin 6zel
bir goriinlimii olan kiralananin ayipli olmasi durumunda kiraci kiralananin ayiph
olmasindan dolay1 ugradigi manevi zararlarin tazminini de isteyebilecektir*®®. Bir
kimsenin manevi tazminat talep edebilmesi i¢in kisilik haklarina bir saldir1 olmast,
bu saldirinin haksiz olmasi, s6z konusu saldir1 sonucunda kiside manevi zararin
olugsmus olmasi, zarar1 veren kisinin kusurunun olmasi ve zarar ile kusur arasinda
uygun illiyet baginin olmasi gerekir’>®. Doktrinde®®!, kiralananin kiraya verenin
kasitl davraniglar1 neticesinde ayipli olmasi1 durumunda kiracinin kisilik haklarinin
zedelendigi gerekgesiyle manevi tazminat talep edebilecegi ileri siirlilmiistiir. Bu
goriise karsi olarak, kiracinin kiralananin ayipli olmasi sebebiyle manevi tazminat
talep edebilmesi i¢in kiraya verenin kusurunun ve kiracmin bu ayip sebebiyle
duydugu acinin ¢ok agir olmasi gerektigi, aksi taktirde bu sartlar olusmadan manevi
tazminata hiikkmetmenin manevi tazminatin siirlarin1 ¢ok genisletmek olacagi da
352

ileri  siirilmistir Kanaatimizce, her somut olay1 oOzellikleri géz Oniinde

bulundurularak ayipli durumun kisilik hakkin1  zedeleyip zedelemedigine

hasar meydana gelmistir. Davalimin binasimin tamamen yikilmasinda davalimin insaati usuliine
uygun yapmamasi ve yerini iyi secmemesi biiyiik etken ise de, yasanan ve kaginilmast zor olan sel
de etkili olmustur. Ayrica, davacilar da binanin yerini ve konumunu gorerek binay: kiraladiklarima
gore, onlarin da miiterafik kusuru vardir. Tiim bunlar gozetilerek mahkemece tazminatlardan
BK’nmin 43.-44. maddeleri uyarmca bir miktar indirim yapilmaldir.... Anilan yén gozetilmeden
verilen karar usul ve yasaya aykiri olup, bozmay: gerektirmigstir....”. (www.kazanci.com)

3% Cabri, a.g.e., s. 302; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 263; Acar, a.g.e., s. 260; Acar, a.g.e., s. 260;
Tandogan, a.g.e., s. 122.

330 Nomer, a.g.e., s. 171; Hatemi, Gokyayla, a.g.e., s. 164; Oguzman, Oz, a.g.e., s. 402; Nuhoglu,
a.g.e, s. 105; inceoglu, a.g.e., s. 82; Giinel, a.g.e., s. 109; Acar, a.g.e., s. 260; Cabri, a.g.e., s.
303.

331 Zevkliler, Havutcu, a.g.c., s. 201; Yavuz, Kira, a.g.e, s. 3214.

332 Tandogan, a.g.c., s. 122.
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bakilmalidir. Eger ayip nedeni ile kiracinin kisilik haklar1 zedelenmis ise bu durumda

kiraci lehine manevi tazminata hiikmedilmelidir®>3.

Yargitay Oniine gelen bu tarz uyusmazliklarda, genellikle kiracinin manevi

tazminat talebinin reddedilmesi yoniinde goriis bildirmektedir®>*.

H. Kira S6zlesmesini Fesih Hakki

Kiralananin ayipli olmasi halinde kiracinin sahip oldugu haklardan bir digeri

335, Kiralananin kiractya 6nemli ayiplarla birlikte teslim

de kira s6zlesmesini feshidir
edilmesi halinde kiracinin ayiph ifayr reddederek bor¢lu temerriidii hiikiimlerine
bagvurmasi halinde sozlesmenin feshedilmesi miimkiin olmaz; dénme hakkini
kullanabilir. Bu hakkin kullanilmasiyla birlikte hakim goriis uyarinca sdézlesme

356

bastan itibaren kesin hiikiimsiiz hale gelir’>®. Hukuki nitelik olarak bozucu yenilik

doguran hak olan fesih hakki, tek tarafli irade agiklamasi ile kullanan bir haktir.
Dolayisiyla fesih hakkinin kullanildigi beyan edildikten sonra muhatabin kabulii

7

aranmaz. Bu hak muhataba ulasmakla kullanilmis olur®®’. Bu irade beyaninin

aciklanmasi ile birlikte sézlesme iliskisi ileriye etkili olarak sona erecektir®>®,

Sozlesmeyi feshetme hakki yalnizca dnemli ayiplarin varligi halinde kiracinin
kullanabilecegi bir haktir*. TBK m. 306/II’de bu durum; “ayibmn, kiralananin
ongoriilen kullamim elverigliligini ortadan kaldirmast ya da onemli olgiide

engellemesi ve verilen siirede giderilmemesi halinde kiraci, sozlesmeyi feshedebilir.”

333 Zevkliler, Havutcu, a.g.e., s. 201;Yavuz, Kira, s.< 3214; Aral, Kétii ifa, s. 194; Nuhoglu, a.g.e.,
s. 105.

3% Yarg. 13. HD., T. 27.10.2001, E. 2011/5189, K. 2011/15536 say. karara gore; “Mahkemece, dali
tarafindan dayaya konu binada yapilan tadilat ve tamirat islerinden dolayr davact kiracinin
isyerine giris-¢tkisimin can ve mal emniyeti bakimindan tehlike arz ettigi gerekgesiyle, davalin
manevi tazminat talebinin kismen kabuliine karar verilmistir. B.K.’'nun 49. maddesi hiikmii
uyarmnca

355 Cabri, a.gee., s. 252; Giimiis, a.g.e., s.123; Giimiis, Borglar, s. 323; Yavuz, Acar, Ozen, BH
Dersleri, s. 235; Seli¢i, a.g.e., s. 177; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 261; Aydogdu, Kahveci,
a.g.e., s. 407; Akyigit, a.g.e., s. 93.

3% Giimiis, a.g.e., s. 118; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 264; Aral, Ayrancl, a.g.e., s. 407; AKyigit,
a.g.e., s. 93; Cabri, a.g.e., s. 252.

37 Selici, a.g.e., s. 115; Serozan, a.g.e.,s. 115; Buz, a.g.e., s. 193.

338 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, a.g.c., s. 1290; Buz, a.g.e., s. 81; Serozan, a.g.e., s. 115;
Seli¢i, a.g.e., s. 115.

3% Aral, Ayrancy, a.g.e., s. 237; inceoglu, a.g.c., s. 75; Yavuz, Acar, Ozen, BH Dersleri, s. 235;
ZevKkliler, Gokyayla, a.g.c., s. 261; Aydinliyim, a.g.e., s. 42; Aydogdu, Kahveci, a.g.c., s. 407.
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seklinde diizenlenmistir. Dolayisiyla, kiralanandaki ayibin onemli ayip olmadigi
durumlarda kiraci, sézlesmeyi fesih yoluna bagvuramaz, ayiptan dolay1 sahip oldugu

se¢imlik haklar1 kullanabilir.

Kiralanandaki ayip teslim aninda bulunabilecegi gibi, sozlesme siiresi
icerisinde de ortaya c¢ikmus olabilir. Iki durumda da kirac1 ayiptan dolayr kira
sozlesmesini feshedebilecektir. Kiracinin kira soézlesmesini feshetme hakkini
kullanabilmesi i¢in kiralanandaki ayibin 6nemli ayip olmasi ve kiraya verenin ayibi
kiracinin verdigi miihlet icerisinde gidermemis olmasi yeterlidir*®®. Kiraci, kira
sOzlesmesini feshetme hakkini, kiraya verenin kiralananin ayipli olmasinda herhangi

361

bir kusuru olmasa dahi kullanabilir’®’. Ancak, Yargitay gesitli kararlarinda kira

sozlesmesini feshetme hakkini kullanmak isteyen kiracinin kusurlu olmamasi

gerektigine hiikmetmistir®®2,

Kiraya veren kiralananin ayipli hale gelmesinde kusurunun olmadigini ispat
edemez ise, kira sozlesmesini fesheden kiraci sdzlesmenin feshedilmesini talep
edebilmenin yaninda, kiralananin ayipli hale gelmesinden dolay1 ugradigi zararin
tazmin edilmesini de isteyebilir. Kiraci s6zlesmeyi feshederse, sézlesme ileriye etkili
olarak sona ereceginden kiraci fesih hakkini kullandiktan sonra da kiraya verenden
tazminat talep edebilecektir. Dolaysiyla kiraci, kiraya veren kusursuzlugunu ispat
edemez ise miispet zararinin tazmin edilmesini isteyebilecektir. Ancak burada kira
s0zlesmesi geriye etkili olarak sona ermis olmayacagindan, kiracinin menfi zararini

talep etme imkan1 bulunmayacaktir®®3,

Kiralananin sonradan ayipli hale gelmesi durumunda kiracinin sézlesmeyi

fesih hakki bulundugu gibi, teslim sirasinda ayipli olmasi durumunda da kiract bu

360 Kirmuz, a.g.e., s. 100; Aral, Ayrancy, a.g.e., s. 237; Inceoglu, a.g.e., s. 75.

361 Aral, a.g.e., s. 250; Serozan, a.g.c., s. 303.

362 Yarg. 13. HD.’nin, T. 24.03.2005, E. 2004/16785, K. 2005/4909 say. Kararmna gore; “...Dava,
mecurda bulunan kombi cihazinin evin isinmasina yetersiz kalmasi nedeniyle kis aylarinda kiraya
veren tarafindan degistirilmesi ve bu donem icerisinde davacinin egi ve ¢ocuklarmmin kiralanani
sozlesmeye uygun sekilde kullanilmamasindan dogan maddi ve manevi zararin ddetilmesine
iliskindir. Bor¢lar Kanunu'nun 250. maddesine gor kiralanan, kira miiddeti zarfinda kiracinin
kusuru_olmadan kullanilmasi miimkiin olmayacak veya ehemmiyetli surette azaltacak bir hale
diigtiigiinde kiraci iicretten bir miktarin tenzilini talep edebilecegi gibi, ayip uygun ayip uygun
zamanda giderilmezse akdi feshedebilir...”. (www.kazanci.com)

363 Nuhoglu, a.g.e., s. 115.
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hakkin1 kullanabilecektir. Ancak bu iki durum arasindaki farklilik, ayip teslim aninda
mevcut ise fesih beyan1 ‘donme’, sdzlesme siiresi igerisinde ortaya ¢ikmigsa ‘fesih’

olarak degerlendirilecektir’®*,

Kiraciya tanman fesih hakki kanun koyucu tarafindan ayipli bir sekilde
teslimi halinde veya sozlesme siiresi igerisinde ayipli hale gelmesi halinde, ayibin
giderilmesini kiraya verenden talep edilmesi ve ayibin giderilmemesi kosuluna

baglanmis ikincil nitelikte bir segimlik hak olarak diizenlenmistir®®

. Dolayisiyla
kiracinin kira sozlesmesini feshetme hakki, kiraya verenin kiralanandaki ayibi
gidermemesine baglidir. Bununla beraber istisnai olarak, kiraya verene ayibin
giderilmesi i¢in kiraya verene miihlet verilmesinin yarasiz olacag: anlasilirsa*®® veya
diirtistlik kurali geregi kiracidan siire tayin etmesi beklenmeyecek oldugu
durumlarda mehil verilmesine gerek yoktur. Ornegin, kiraya veren kiralanandaki
ayib1 gidermeyecegini Onceden agiklamigsa, kiraya verenin kiralanandaki ayibi
gidermesi miimkiin degilse ya da kiraya verene ulasilamiyorsa, uygun siire veremeye

artik gerek olmayacaktir*®’

. Aynm1 zamanda, kiralananin ayiph sekilde teslim edilmis
olmast halinde kirac1 bor¢lunun temerriidii hiikiimlerine dayanirsa, ayibin

giderilmesini talep etmeksizin s6zlesmeden donebilir®®®,

Kiraci, kiralananda bulunan ayibin giderilmesi i¢in kiraya verene mehil
verdikten sonra kiraya veren ayibi gidermezse ayrica fesih beyaninda bulunmadan
Once siire tayin etmesine gerek yoktur. Kanun koyucu burada ayibin giderilmesi i¢in
verilen siireyi yeterli gormiistiir. Kiraci kiraya verene ayibin giderilmesi i¢in uygun
bir mehil verdikten sonra ayrica bir siire beklemeden tek tarafli olarak yapacagi irade
aciklamasi ile ve bu agiklamanin kiraya verene vardigi anda sézlesme ileriye etkili

olarak sona erdirilmis olacaktir®®.

364 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 209; Kirmizi, a.g.e., s. 100.

395 Aral, a.g.e., s. 251; Tandogan, a.g.e., s. 122; Yavuz, Acar, Ozen, a.g.c., s. 209; Giimiis, Borglar,
s. 324; Giimiis, a.g.e., s. 117; Akyigit, a.g.e., s. 93.

3% Giimiis, a.g.e., s. 117.

367 Giimiis, Kira, s. 124; inceoglu, a.g.e., s. 75; Giinel, a.g.e., s. 115; Cabri, a.g.e., s. 267.

368 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.c., s. 209.

369 fnceoglu, a.g.e., s. 76.
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V. Kiraya Verenin Kiracinin Ayiptan Dolay1 Sahip Oldugu Haklar

Kullanmasini Engellemesi

TBK m. 306, belirli sartlarin saglanmasi durumunda, kira sézlesmelerinde
kiraya verene kiracinin se¢imlik haklarmi kullanmasinin 6niine gegebilme imkani
tanimaktadir. S6z konusu hiikkme gore, kiraya veren, kiralanandaki ayib1 gidermek
yerine, makul bir siire icerisinde kiralanani ayipsiz benzeri ile degistirme yoluna
gidebilir. Kiraya veren kiralananin ayipsiz benzeri tarafindan derhal kiraciya teslim
edildikten sonra kiracinin kiralananin ayipli olmasindan kaynaklanan zararlarinin da

tamamin1 gidererek, kiracinin se¢imlik haklarini kullanmasinin 6niine gegebilir.

Kiraya verenin kiracinin se¢imlik haklarin1 kullanabilmesinin Oniine
gecebilmek i¢in ayiph kiralanani ayipsiz benzeri ile degistirebilmesi i¢in kiralanani
misli esya olmas1 gerekip gerekmedigi hususu doktrinde tartismalidir. Ancak daha
once bu konu ayrintili bir sekilde incelendigi i¢in tekrardan kaginmak adina ilgili
boliime gonderme yaparak kiraya verenin sahip oldugu hak bakimindan gerekli

noktalar iizerinde duracagiz®’’.

Kiraya verenin kiracinin kiralananin ayipli olmasindan o6tiirii sahip oldugu
secimlik haklar1 kullanabilmesinin 6niine gegebilmesi i¢in kiracinin bu soézlesmeyi
yaparken elde etmeyi amagladigi fayday:r saglayabilecek es degerde ve benzer
niteliklere sahip bir esyanin dnerilmesi yeterlidir; bu noktada kiralananin misli esya
olmas1 gerekmemektedir. Burada 6nemli olan kiraya verenin sdzlesmeyi yaparken
elde etmeyi amacladig1 fayday: saglayabilecek nitelikte bir esya onerilebilmesidir®’!.
Eger Onerilen esya kiracinin sozlesmeden elde etmeyi amagladigi fayday:
karsilamaktan uzak ise, kiract bu haliyle teklif edilen esyay1 kabul etmek zorunda
degildir. Ancak kabul edilmelidir ki teklif edilen esya ile asil esya arasinda goz ardi

edilebilecek farkliliklar varsa burada esyanin kabul edilmemesi diiriistliik kuralina

uymayacaktir.

370 Ayrmtih bilgi igin ¢alismamizin 105. sayfasina bakiniz.
371 Cabri, a.g.e, s. 320.
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TBK m. 306’nin tasinmazlar bakimindan da bahsedilen sartlari tasimasi

372 Ornegin, bir is hanindaki isyerinin

kosulu ile uygulanabilecegini kabul edilmelidir
kiralanmas1 ve kiralananin ayipli ¢ikmasi durumunda, kiraya verene kiralanan ile
benzer ozelliklere sahip baska bir igyeri tahsis ederek kiracinin se¢imlik haklarimni

kullanmasinin dniine gegebilmelidir®’>.

Kiraya verenin kiralanani ayipsiz benzeri ile degistirerek kiracinin se¢imlik
haklarin1 kullanabilmesini engelleyebilmesi i¢in Oncelikle kiracinin kiralananin
sonradan ayipli hale gelmesine iliskin hiikiimlere bagvurarak kiralanandaki ayibin
giderilmesini talep etmesi gerekmektedir. Bu sekilde kiraya veren kiralanandaki
ayibt giderme zorunlulugundan kurtulmus olacaktir. Bu imkan ozellikle
kiralanandaki ayibin giderilmesinin ¢ok fazla masrafli oldugu ya da uzun zaman

siirecegi durumlarda kiraya veren agisindan avantajli olacaktir®’,

Kanun koyucu TBK m. 306/II’de IV’iin aksine kiracinin kiralanandaki
ayiptan kaynaklanan zararini tazmin hakkindan bahsetmemistir. Ancak kanunda
acikca bahsedilmemis olmasi kiracinin zararlarinin karsilanmasini isteyemeyecegi
anlamma gelmemelidir.*”® Kiraci kiralananin ayipsiz benzeri ile degistirilmesi
sonrasinda, bu ayiptan kaynaklanan bir zarar1 varsa bunun da tazmin edilmesini
isteyebilmelidir(TBK m. 308). Ayni1 zamanda kiraci, kiraya verenin kiralanani
ayipsiz benzeri ile degistirmesi i¢in gegen makul sure i¢in de kira bedelinde indirim

yapilmasini talep edebilir®’¢.

TBK mi 306/IV’e gore, kiraya veren kiralanandaki ayibi gidermek yerine,
kiralananin ayipsiz benzerini derhal kiraciya vererek ve kiracinin bu zarar dolayisiyla
ugradigl zararlarin tamamini gidererek kiracinin se¢imlik haklarimi kullanmasinin
Online gecebilir. 1V. fikranin III. fikradan farki, kiracinin sec¢imlik haklarinm
kullanmadan oOnce kiracinin kiralananin ayipli olmasindan kaynaklanan tiim

zararlarinin tazmin edilerek kiracinin se¢imlik haklarini kullanma imkaninin ortadan

32 Giinel, kiralananmn ayipsiz benzeri ile degistirilmesi olanaginin tasinmaz kiralarinda
uygulanamayacagini kabul etmektedir. Bkz. Giinel, a.g.c., s. 74. Cabri, a.g.c., s. 320.

373 Yavuz, Acar, Ozen, a. g.e.,s. 235, lnceoglu, a.g.e.,s.73; Cabrl, a.g.e.,s. 320.

374 Inceoglu, a.g.e., s. 85; Giimiis, Kira, s. 134; Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 227; Cabri, a.g.e., s.
321.

375 inceoglu, a.g.e., s. 86; Cabri, a.g.e., s. 323.

376 fnceoglu, a.g.e., s. 86; Giimiis, Kira, s. 135; Cabri, a.g.e., s. 323.
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kaldirilmasidir’”’

. Dolayisiyla TBK m. 308/III’lin aksine burada kiraya verene, kiract
heniiz se¢imlik haklarin1 kullanmadan ayipli olan kiralananin ayipsiz benzerini
hemen teslim ederek ve bunun yaninda kiralananin ayipli olmasindan 6tiirii kiracinin
ugradigr bitlin zararlart gidererek, kiracinin sahip oldugu se¢imlik haklari
kullanmasinin oniine gecebilme imkani saglanmistir. Maddede bahsi gecen “aymi

malin aypsiz bir benzerini hemen vererek ve ugradigi zararin tamamini gidererek”

ifadesi IBK m.259¢’deki “tam degerde ikame” kavranmina karsilik gelmektedir®’®,

TBK m. 306/II ve IV hiikiimleri kirac1 lehine nispi emredici hiikiim
tasimaktadir ve kiraci sdzlesme ile ayipl kiralananin benzeri olmayan esyay1 almaya
zorlanamaz veya tazminat ddemeksizin TBK m. 306/IV’deki hakkin kiraya veren

tarafindan kullanilmasini kabul edemez. Eger ederse sdzlesme batildir*”.

VI. Zamanasimi

A. Tazminat Talebi

Kanun koyucu, satim ve eser sozlesmelerinin aksine kira sézlesmesinde
kiraya verenin ayiptan sorumlulugundan dogan haklarin kullanilmasi i¢in 6zel bir
zamanasimi siiresi 6ngdérmemistir. Doktrinde bazi yazarlar’®®, buradaki kanun
boslugunun TBK m. 147’ye kiyasen doldurulmasi gerektigi savunmakta ise de
kanaatimizce, TBK m. 146 hiikmii bir bosluktan bahsetmenin Oniine ge¢mektedir.
S0z konusu hiikiimdeki, “ kanunda aksine bir hiikiim bulunmadikca, her alacak on
yvillik zamanasimina tabidir” ifadesi 6zel bir zamanasimi siiresinin dngoriilmedigi
tim durumlarda uygulama alan1 bulmalidir. Dolayisiyla, s6z konusu tazminatin on
yillik genel zamanasimi siiresine tabi oldugu hususunda tereddiit etmemek gerekir.

Zira doktrinde de hakim goriis bu yondedir®!.

377 Giimiis, Kira, s. 135; Cabri, a.g.e., s. 323.

378 Giimiis, Kira, s. 135.

379 Giimiis, Kira, s. 135.

3%0 Giimiis, Kira, s. 117.

381 inceoglu, Kira, s. 232, Acar, m. 308, N. 42; Cabri, a.g.e., s. 329.

103



B. Bedelde indirim Nedeniyle iade Talebi

Bu konuda doktrinde ¢esitli goriiseler olmakla birlikte hakim goriis, bedel
indirim talep edilmesi halinde, geriye doniik iade taleplerinin sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine gore degil, kira sozlesmesine dayanacagi, dolayisiyla 6grenmeden 6nce
2 yilda degil, 6demenin yapilmasindan itibaren TBK 147/b.1 uyarinca 5 yillik
zamanasimina tabi oldugunu kabul etmektedir’®?. Bu hususta zamanasimi siiresinin

147. Maddeye dayanmasinin sebebi, donemsel bir edimin s6z konusu olmasidir®®?,

Kanaatimizce, kira borcunun donemsel bir edim oldugundan bahisle
zamanagsiminin TBK m. 147/b.1 uyarinca bes yil oldugu kabul edilmesine ragmen,
zamanagimi siiresinin kiraya verenin 6grenme tarihinden baslayarak baslanacagini
savunmak tutarlt bir goriis olmayacaktir. Bu husus ancak burada bir sebepsiz
zenginlesme talebinin varhi§inin kabulii halinde miimkiin olacaktir. Dolayisiyla,
azinlik goriisiin buradaki talebin sebepsiz zenginlesmeye dayandigini ve bu sebeple
TBK m. 82 uyarinca iki ve on yillik zamanagimi siiresinin gecerli olacagina dair

savunmasi yerinde kabul edilmelidir®®*,

C. Secimlik Talep

Daha once de belirttigimiz tizere, kanun koyucu kiraya verenin kiralanandaki
ayiptan dogan sorumlulugu sebebiyle kiracinin sahip oldugu haklarin kullanilmasi
acisindan herhangi bir zamanasimi 6ngérmemistir. Dolayisiyla sézlesmenin feshi,

kiralananin ayipsiz benzeri ile degistirilmesi veya ayibin giderilmesi talepleri

385

acisindan zamanasimi siiresi s6z konusu degildir'®>. Ayip devam ettigi siirece bu

haklarin ileri siirtilmesi miimkiindiir. Bu imkan, kira s6zlesmelerinde kiraya verenin

kiralanan1 sozlesme siiresince sozlesmede kararlastirilan sekilde bulundurma

386

borcundan ileri gelmektedir Bununla beraber, kiracinin ayibin varligindan

382 Acar, a.g.e., m. 305, N. 33; inceoglu, Kira, s. 233.

3% inceoglu, Kira., s. 233.

3% Cabri, a.g.e., s. 331; Inceoglu, Kira, s. 233.

385 Cabri, a.g.e., s. 327; Inceoglu, a.g.e., s. 233.

3% inceoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 88; inceoglu, a.g.e., s. 234.
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haberdar olmasina ragmen ayiptan dogan haklarin1 uzunca bir siire kullanmasinin bu

haklara bagvurmaktan zimni feragat ettigi yoniinde yorumlanmas: da miimkiindiir*®’.

3%7 Inceoglu, a.g.c., s. 234.
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SONUC

Calismamizin basinda da ifade ettigimiz gibi, kira sozlesmesi, toplumun
barinma, gecinme gibi en temek ihtiyaglarin1 gidermek amaciyla en sik basvurdugu
hukuki islemlerin basinda gelmektedir. Calismamizin konusunu olusturan kiraya
kiralanandaki ayiptan sorumlulugu kira s6zlesmesinin tarafi olan ¢ok sayida kiraya
veren ve kiraciy1 ilgilendirmektedir. Bu sorumluluk, kiracinin kiralanandan
s6zlesmenin amacina uygun sekilde faydalanmasina yéneliktir. Iste uygulamada ¢ok
stk karsimiza ¢ikacak bu sorumluluk tiiriinii biz de ii¢ boliime ayirarak incelemeye
calistik. Tezimizin ilk boliimiinde, kiraya verenin kiralanandaki ayiptan
sorumlulugunun tanimi yapilarak, bu sorumlulugun hukuki niteligi ve ozellikleri
anlatilmaya c¢alisilmistir. Bu tanimdan da anlasilacagi tizere, kiraya verenin
kiralanandaki ayiptan kaynaklanan sorumlulugunun hukuki niteligi borcun geregi
gibi yerine getirilmemesinden (kotii ifa) ve sozlesme siiresince kararlagtirilan
kullanim amacini yerine getirmeye elverisli sekilde bulundurmamaktan kaynaklanan

bir sorumluluk halidir.

Kiraya verenin ayiptan kaynaklanan sorumlulugunu, kiralananin sézlesmede
kararlagtirilan kullanim amacina uygun sekilde kullanilmasimi veya isletilmesini
imkansiz hale getirecek veya bu kullanma ve isletmeyi 6nemli derecede azaltacak
ayiplardan sorumlu tutulmasi seklinde agiklamak miimkiindiir. Kiralananin, kira
sOzlesmesi sliresi igerisinde ayipli olmasi halinde, kiraya veren, kiracinin kira
beldelini 6deme yiikiimliiliigline karsilik olan kiralanan1 kullanima elverisli sekilde
teslim etme ve bu sekilde bulundurma edimini yerine getirmemis olacaktir.
Dolayisiyla kiraya verenin kiralanandaki ayiptan sorumlulugu ile birlikte kira

s0zlesmesinin taraflar1 arasindaki edimler aras1 denge kurulmaya calisilmaktadir.

Kiraci, kiraya verenin sézlesmeden dogan kiralanani teslim borcunu yerini
getirmedigi ya da ge¢ yerine getirdigi durumlarda, bor¢lu temerriidii hiikiimlerine
basvurabilir. Bununla birlikte, kiraya veren kiralanani teslim etmis fakat kiralanan
sOzlesmede kararlastirilan kullanim amacini yerine getirmeye elverisli degilse kiraya

verenin ayiptan dogan sorumluluguna bagvurabilir. Bagka bir anlatimla, kiraya veren
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kiralananm1 so6zlesmede kararlastirilan sekliyle teslim etmesine ragmen kiralananda
bulunan veya daha sonradan ortaya ¢ikan ayip, kiralananin kullanimini 6nemli
Olciide engelliyorsa, bu takdirde kiraya verenin teslim ve sdzlesme siiresince
muhafaza borcunu kotii ifa etmesinden bahsedilecektir. Zira kiraya verenin
kiralanandaki ayiptan sorumlulugu kotii ifa sorumlulugunun o6zel diizenlenmis

seklidir.

Calismamizin ikinci bdliimiinde, kiraya verenin kiralanandaki ayiptan
sorumlulugunun giindeme gelebilmesi icin gerekli olan sartlarin neler oldugu
tizerinden durduk. Gegerli olarak kurulan bir kira soézlesmesinde, kiraya verenin
kiralanandaki ayiptan dogan sorumlulugunun séz konusu olabilmesi i¢in, kiralanan
sozlesmede kararlastirilan kullanim amacini yerine getirmeye elverisli sekilde teslim
edilmemis olmali veya kiralanan sézlesme siiresi igerisinde bu kullanim amacini
yerine getirmekten uzaklagmis olmali, kiralananin bu sekilde ayipli hale gelmesinde
kiracinin bir kusurunun olmamali, kiraci bildirim yiikiimliligiinii yerine getirmis
olmali ve kiraya verenin kiralanandaki ayiplardan sorumlulugu soézlesme ile

sinirlandirilmamis veya ortadan kaldirilmamis olmalidir.

6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu ile birlikte, kiraya verenin ayiptan dogan
sorumlulugunu diizenleyen hiikiimlerde énemli degisiklik ve yenilikler yapilmistir.
Bu degisikliklerin basinda, kiraya verenin kiralanani sozlesmede kararlastirilan
kullanim amacini yerine getirmeye uygun bicimde teslim etmek ve sézlesme siiresi
boyunca da bu sekilde bulundurma yiikiimliiliigiinii diizenleyen TBK m. 301/I
hilkkmii emredici nitelikte bir hiikiim olarak diizenlenmesi gelmektedir. TBK m.
301/II’ye gor; kiraya verenin kiralanani sézlesmede kararlastirilan kullanim amacini
yerine getirmeye uygun sekilde teslim ve bu sekilde bulundurma borcunu diizenleyen
TBK m. 301/I konut ve catil1 is yeri kiralarinda kiraci aleyhine degistirilemez. Diger
kira s6zlesmelerinde ise, kiraci aleyhine islem kosullar1 vasitasiyla bu hilkkme aykiri
diizenleme yapilamaz. Bununla beraber, konut ve ¢atili isyeri kiralar1 disindaki kira
sozlesmelerinde kiraci aleyhine genel islem kosullar1 ile yapilmayan degisiklikler
sozlesme serbestisi cercevesinde TBK m. 115’de bulunan sinirlamalara aykir

olmamak kaydiyla gecerli olacaktir. Dolayisiyla Tiirk Borglar Kanunu’nda kiraya
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verenin kiralanandaki ayiplardan sorumlulugunun sinirlandirilmasi veya kaldirilmasi

cok istisnai durumlarda giindeme gelebilecektir.

Stirekli borg iliskisi niteligindeki kira sozlesmelerinde, kiralananin ayipl
olmasi hali her zaman ortaya ¢ikabilecek bir durum oldugundan, gerek BK gerekse
de Tirk Borglar Kanunu'nda kiraciya kiralanan1i gézden geg¢irme yikiimliligi
getirilmemistir.  Bununla beraber Borgla Kanunu’nun aksine Tiirk Borglar
Kanunu’nda kirac1 kendisinin gidermekle yiikiimli olmadig1 ayiplar kiraya verene
derhal bildirmekle yiikiimlii kilinmis, aksi takdirde bundan dogan zarardan sorumlu

olacagina hiikmedilmistir.

Calismamizin son boliimiinde ise, kiralananin ayipli olmasi dolayisiyla kiraya
verenin sorumluluguna gidildiginde kiraciya taninan haklar iizerinde durulmustur.
Kanun koyucu, kiraya verenin sorumluluguna gidilebilme sartlarinin yerine gelmesi
halinde kiraciya ¢esitli se¢imlik haklara bagvurabilme imkani getirmistir. Buna gore;
kiralanan1 kiractya onemli ayiplarla birlikte teslim edilmesi durumunda, kiraci,
dilerse bor¢lu temerriidii hiikiimlerine dilerse de kiralananin sonradan ayipli hale
gelmesinden kaynaklanan kiraya verenin sorumluluguna basvurabilir. Bu durumda
kirac1 ayiplarin giderilmesini bu siire zarfinda kira bedelinden ayipla orantili bir
indirimin yapilmasini ve varsa bir zarart onun giderilmesini talep edebilir. Tiim
bunlarla beraber, 818 sayili Bor¢lar Kanunu’nda bulunmayan ve 6098 sayili Tiirk
Borglar Kanunu ile birlikte getirilen yeni bir diizenleme olarak, kiraya verenin
verilen uygun siire zarfinda kiralanandaki ayib1 gidermemesi durumunda, kiraci ayib1
bizzat gidererek bu tadilattan kaynaklanan alacagini kira bedelinden mahsup edebilir,
kiralananin ayipsiz benzeri ile degistirilmesini veya kira bedelinde indirim
yapilmasini talep edebilir. Ayrica, kiralanandaki ayibin kiralananin sézlesmede
kararlastirilan sekilde kullanimina énemli 6l¢iide engel oluyorsa ve kiraci tarafindan
verilen siirede de bu ayip giderilmediyse kiraci kira sozlesmesini feshetme hakkina
sahiptir. Fakat kiralanandaki bu 6nemli ayip teslim sirasinda mevcut ise, kiracinin
fesih beyani donme, kiralanan teslimden sonra ayipli hale gelmis ise kiracinin bu

fesih beyani teknik olarak bir fesih olarak degerlendirilecektir.
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Tiirk Borglar Kanunu’nun kira sdzlesmesini diizenleyen hiikiimlerinde, 818
sayili Borg¢lar Kanunu’nda oldugu gibi kira sozlesmesini zayif tarafi olarak kabul
edilen kiracty1 koruma esas olarak kabul edilmis olsa da, kiraya verenin menfaatini
koruyan hiikiimler de diizenlenmistir. Bilhassa kiralananin ayipli olmasindan dolay1
kiraya verenin sorumluguna basvurulmasi halinde, kiraya veren ayibi gidermek
yerine kiralanani ayipsiz bir benzeri ile degistirebilecegi gibi, kiraciya ayni malin
benzerini vererek ve ugradigi zararin tamamin gidererek onun sec¢imlik haklarini

kullanmasinin 6niine gegebilir.

Sonug olarak, kira sozlesmelerinde kiracinin kiralanani ayipli olmasindan
dolay1 sahip oldugu haklarmi kullanabilmesi i¢in yukarida agiklamaya calistigimiz
sartlarin gerceklesmesi gerekmektedir, kiralananda bulunan ayip onemli ise, kiraci
genel hiikiimlerde yer alan bor¢lunun temerriidii hiikiimlerine bagvurabilecegi gibi,
kiralanandaki ayibin giderilmesini talep, kira bedelinde indirim isteme, kiralananin
ayipsiz benzeri ile degistirilmesini talep etme, sozlesmeyi feshetme ve zararin
tazminini isteme se¢imlik haklarina sahiptir. Fakat kiralanandaki ayip onemli degil
ise, kiracinin bor¢lunun temerriidii hiikkiimlerine basvurma imkéani bulunmadig1 gibi
kira sdzlesmesini feshetme yoluna da gidemez. Bu durumda kiraci, diger secimlik
haklar1 olan; kiralanandaki ayibin giderilmesini talep etme, kira bedelinde indirim
yapilmasini isteme, kiralananin ayipsiz benzeri ile degistirilmesi talep etme ve
zararin tazminin isteme se¢imlik haklarini kullanabilecektir. Calismamiz boyunca,
yere yer Yargitay kararlar ile tespit etmeye calistigimiz lizere, kira s6zlesmesinde
kiraya verenin kiralanandaki ayiptan sorumlulugu her somut olayda farkli sekilde

karsimiza ¢ikabilmektedir.
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