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OZET

Calismamizin amaci, kira sézlesmesine konu kiralanandaki ayiplar sebebiyle kiraya
verenin sorumlulugunun kapsamini belirlemektir. Kiraya verenin ayiptan sorumlulugu, Tiirk
Borglar Kanunu m. 304-308 hiikiimleri arasinda diizenlenmistir. Bu diizenlemeler uyarinca
kiraya veren, kiralanani, sozlesmedeki kullanim amacina uygun sekilde teslim etme ve
sozlesme siiresince de bu durumda bulundurmakla yiikiimlidir. Kiraya verenin kusuru
bulunup bulunmaksizin bu asli borcuna aykir1 davranmasi, ayiptan sorumlulugun temel
sebebini olusturmaktadir. TBK’de, her ne kadar, kira sozlesmesi kavrami tanimlanmissa da
aylp kavrami tanimlanmamistir. Bu baglamda calismamizda, kira sozlesmesi ve ayip
kavramlart incelenmis, hukuki nitelikleri ve ozellikleri irdelenmistir. Kiralanandaki ayiplar,
TBK acisindan yalnizca dort maddede diizenlenmis olarak goriilse de oldukca genis bir
uygulama alani olusturmaktadir. Bu sebeple de c¢alismamizda, kiralanandaki ayiplar
dolayisiyla kiraya verenin sorumlulugu ve kiracinin haklar1 gerek 6gretideki goriisler gerekse

de giincel yargi kararlariyla inceleme altina alinmistir.

Anahtar Kelimeler: Kira sozlesmesi, ayip, ayiptan sorumluluk, elverisli halde bulundurma,

kiracinin se¢imlik haklari, zamanagimi.
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SUMMARY
LESSOR’S LIABILIiTY FROM DEFECTS OF LEASED ACCORDING TO THE
TURKIiISH CODE OF OBLIGATIONS

Aim of this study, is to determine scope of the lessor’s responbility due to defects in
the leased property. The lessor’s responbility for the defects is arranged Turkish Law of
Obligations between section 304 and 308. Pursuant to these regulations, the lessor is obliged
to deliver in accordance with intent-to-use of contract and to keep it in this situation during
the contract the leased property. Acting contrary to this main obligation constitutes foundation
the reason of liability for defect with or without the lessor’s negligence. Althought there is
notion of tenancy agreement in Turkish Law of Obligations, not mention defect concept. In
this context we are scrutinised tenancy contract and notion of defect, and studied their legal
eligibility and characteristic. Whereas defects in the lease was arranged only four sections in
Turkish Law of Obligations, it contains very wide implemented area. For this reason, in our
study we discussed the rights of the lessee and the responsibility of the lessor due to faults in
the leased with current judicial decisions as well as the views in the existing court judgement.
Keywords: Tenancy agreement, defect, responsibility of defect, worthiness, tenant’s

alternative rights, limitation.
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ONSOZ

Kira sozlesmeleri, 6098 sayili Tirk Borglar Kanunu’nun 299-378 maddelerinde
diizenlenen, pratik hayatta en ¢ok uygulama alani bulan, hukuki uyusmazliklara konu olma
ihtimali en yiiksek olan sozlesmelerden biridir. Bu kapsamda kira s6zlesmelerinin, Kisilerin
hayatinda ¢ok biiyiik bir 6nemi bulunmaktadir. S6zlesmenin stirekli bor¢ dogurucu niteligi de
diisiiniildiigiinde, kira sozlesmesinin kurulmasiyla tamamlanmadigi, sozlesme taraflarinin
stirekli olarak etkilesim igerisinde olmasi gerekecegi goriilecektir.

Ay1ip kavrami ise her ne kadar, tiiketici mevzuati kapsaminda daha fazla diizenleme
alan1 bulmus ve tiiketici hukukunda daha detayli bir sekilde ele alinmigsa da kira sdzlesmeleri
bakimindan da TBK’de 6zel olarak diizenlenmistir. Tiim bu agiklamalar sonrasi, sdzlesmeye
konu kiralananda ortaya ¢ikan veya c¢ikmasi muhtemel olan eksiklik veya bozukluklar da
stirekli borg iligkisinin en 6nemli yansimalarindan biri olacaktir. Bu kapsamda, kiralananda
ayip olarak nitelendirilen eksiklik veya bozukluklarin nitelikleri, bu ayiplarin taraflarin
haklarina ve borglarina nasil etki edecegi, bu tiir durumlarda hangi hukuki yollara
bagvurulacagi, taraflara taninan se¢imlik ve kimi zaman birbiriyle baglantili haklar gibi
hususlarin ayrintili bir sekilde incelenmesine ihtiya¢ bulunmaktadir.

Kira sozlesmesi kapsaminda ortaya ¢ikan ayiplarin diizenleme altina alindigi TBK nin
304 ila 308 maddeleri, 818 sayili Borglar Kanunu’nun kismen devami mahiyetinde olan
kismen de eBK’ye gore yenilikler igeren hiikiimleridir. Bu kapsamda m. 304, kiralananin
teslimi anindaki ayiplardan sorumlulugunu, m. 305, kiralananin teslimi sonrasindaki
ayiplardan sorumlulugunu, m. 306, kiracinin ayiplarint gidermesine ve feshe iliskin
imkanlarini, m. 307, ayiplar sebebiyle kira bedelindeki indirim istemini ve m. 308 ise ayip
sebebiyle ortaya ¢ikan zararlari diizenleme altina almustir.

Kira sdzlesmesinde ortaya ¢ikan ayip ve bu ayiplardan kiraya verenin sorumlulugu ile
kiracinin ayiptan dogan haklar1 her ne kadar TBK’de &zel olarak diizenlenmisse de bu
hiikiimlerin 6gretide nasil yorumlandigi, 6ne siiriilen ¢esitli goriisler ve yargi kararlarina nasil
konu olduklar1 6nem arz etmektedir. Bu kapsamda da calismamizda, kiralanandaki ayiplar
bakimindan detayli agiklamalarda bulunulmus, 6gretide ileri siiriilen goriislere yer verilerek
birtakim ¢ikarimlarda bulunulmustur.

Ayrica belirtmek gerekir ki kira iligkilerine uygulamada c¢ok sik rastlanilmasi, bu
iligkilerden bir¢ok uyusmazligin ortaya c¢ikmasma sebep olmus, boylelikle de yargi
birimlerince biiyiik bir karar arsivi olusturmustur. Bu kapsamda da sozlesme iliskisi igerisinde

var olan veya ortaya ¢ikan ayiplar bakimindan bir¢cok uyusmazlik, yargi kararlarina konu



olmustur. Caligmamizda da kira sozlesmesine, mevcut olan veya ortaya g¢ikan ayiplar
durumunda kiraya verenin sorumluluguna ve kiracinin haklarina iliskin bir¢ok yiiksek
mahkeme kararina yer verilmis ve bu kararlar incelenmistir.

Arastirmamizin amaci, siirekli borg¢ iliskisi doguran kira s6zlesmelerindeki ayiplar
bakimindan kiraya verenin sorumluluklarimi detayli bir bi¢cimde incelemek, bu kusursuz
sorumlulugun simirlarimi tespit etmek ve yiiksek mahkemenin giincel kararlariyla bu konular
daha fazla somutlastirmaktir.

Tim bu a¢iklamalar sonrasinda, ¢alismamizin ilk boliimiinde, kira s6zlesmesi kavrami
aciklanmig ve tanimi yapilmistir. Sonrasinda sozlesmenin yapict unsurlart agiklanmis,
sozlesmeye konu olabilecek kiralananin nitelikleri belirtilmistir. Ayrica sézlesmeye konu
bedel, sézlesmenin siiresi ve hukuki vasfi konusunda detayli aciklamalara yer verilmistir.
Sozlesmenin sekil sartina tabi olup olmadigi, s6zlesmenin taraflari ve bu taraflarin birden
fazla kisi olmasi hali incelenmistir. Son olarak ise daha ¢ok konut ve ¢atil1 igyeri kiralar1 esas
alinmak kaydiyla kira s6zlesmeleri tiirleri konusunda agiklamalar yapilmuistir.

Calismamizin ikinci boliimiinde, ilk olarak ayip kavrami ve tiirleri incelenmis,
kiralananda ortaya c¢ikabilecek ayiplar konusunda detayli bilgiler verilmistir. Sonrasinda,
kiraya verenin ayiplardan dogan sorumlulugunun 6zelliklerine yer verilmistir. Ayrica kiraya
verenin ayiplardan dogan sorumlulugunun hukuki niteligi tespit edilmis ve 6zelliklerine yer
verilmistir. Son olarak ise ayiptan dogan sorumluluga sebep olan sartlar detayli bir sekilde
incelenmistir.

Calismamizin tclincli boliimiinde ise kiracinin ayip sebebiyle kiraya verene karsi
kullanabilecegi haklar detayli bir sekilde incelenmistir. Mevzuat kapsaminda, her ne kadar
kiraci tarafin haklar1 detayli bir sekilde diizenlenmisse de bu ayiplar sebebiyle kiraya verene
taninan bazi imkanlar da ¢alismamizda yer almistir. Sonrasinda ise ayiptan dogan haklarin ne
zamana kadar kullanabilecegine dair zamanasimina iligkin bilgiler verilmistir. Son olarak ise
ayiptan dogan uyusmazliklarda hangi mahkemelerin gorevli oldugu ve uyusmazliklarin hangi
yerdeki yargi birimince ¢éziimlenecegi konusunda agiklamalar yapilmistir.

Sonug boliimiinde de konuyla ilgili genel bir degerlendirme yapilarak kiraya verenin
ayiptan dogan sorumlulugu konusunda g¢ikarimlarda bulunulmusg, bu c¢ikarimlarin pratik

hayata uygulanabilirligi konusunda aciklamalar yapilmistir.



BIiRINCI BOLUM
KiRA SOZLESMESI

1.1. Tanim

Sozlesme kavrami, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu?

‘nun temelini olusturan ve
belirtilen kanuna esas anlamin1 veren kavramlardandir. S6zlesme, TBK m. 1/1 hiikmii de goz
onlinde bulunduruldugunda, belirli bir hukuki sonucu dogurmaya yonelik, karsilikli ve
birbirine uygun irade agiklamalarindan olusan hukuki bir islem olarak tanimlanabilir?.
Kanunda oldukca genis bir diizenleme alani bulan ve uygulamada da en sik karsilasilan
sOzlesmelerden biri de kira sdzlesmesidir.

3 nun 248 ila 298 maddeleri arasinda diizenleme alani bulan

818 sayil1 Borglar Kanunu
kira sézlesmesi, 6098 sayili Tiirk Bor¢clar Kanunu’nda ise 299 ila 378 maddeleri arasinda
diizenlenmistir. S6z konusu iki kanunda da kira sézlesmesinin tanimina yer verilmis ve bu
sOzlesme, iki kanunda da genis diizenleme alani bulmustur. TBK 0Oncesi yiiriirliikte olan ve
siirli uygulama alanina sahip olan 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun*da
ise kira sdzlesmesinin tanimina yer verilmemistir.

818 sayil1 Borg¢lar Kanunu’nun 248. maddesinde kira sozlesmesi, “Adi icar, bir akittir
ki mucir onunla, miistecire ticret mukabilinde bir seyin kullanilmasini terk etmegi iltizam
eder.” seklinde tamimlanmistir. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda ise kira s6zlesmesi, 299. maddede,
“kiraya verenin bir seyin kullanilmasini veya kullanmayla birlikte ondan yararlanmlmasin
kiraciya birakmayi, kiracimin da buna karsilik kararlagtirilan kira bedelini 6demeyi
tistlendigi” bir sozlesme olarak tanimlanmistir. Bu tanimlardan da anlasilacag: {izere, kira
sOzlesmesinin unsurlarna kanuni diizenlemelerde yer verilmis olup bu sézlesmenin isimli bir

sozlesme oldugu sdylenebilecektir®.

1R.G., T., 04.02.2011, S., 27836.

2 Eren, Fikret, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, Yirmi Besinci Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2020, s.
211; Reisoglu, Safa, Tiirk Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Yirmi dordiincii basi, Beta Yaymlari, Istanbul,
2013, s. 62-63; Akinci, Sahin, Bor¢lar Hukuku Bilgisi Genel Hiikiimler, Onuncu Baski, Sayram Yayinlari,
Konya, 2017, s. 63-64; Kilicoglu, Ahmet M., Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Turhan Kitabevi Yaynlari,
Ankara, 2014, s. 53; Serozan, Rona, Bor¢lar Hukuku Ozel Béliim, On iki Levha Yayincilik, Istanbul, 2019, s.
7; Aydogdu, Murat/Kahveci, Nalan, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri (Sozlesmeler Hukuku),
Dordiincii Baski, Adalet Yayievi, Ankara, 2019, s. 3; Feyzioglu, Feyzi Necmeddin, Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler Cilt 1, ikinci Basi, Fakiilteler Matbaast, Istanbul, 1976, s. 59.

3 R.G., T., 29.04.1926, S., 359.

4R.G., T., 27.05.1955, S., 9013.

5 Acar, Faruk, Kira Hukuku Serhi (TBK m. 299-321), Yenilenmis ve Genisletilmis 2. Baski, Beta Yayinlar,
Istanbul, 2015, s. 171-172. Isimli sdzlesme kavrami bakimindan detayl bilgi icin bkz. Oktay, Saibe, “Isimsiz
Sozlesmelerin Gegerliligi, Yorumu ve Bosluklarnm Tamamlanmas1”, istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Mecmuasi, C. 55, S. 1-2, 1996, s. 263 vd.; Eren, Bor¢lar Genel, s. 219.



818 sayili kanundaki kira sézlesmesi tanimina gére TBK’deki hiikmiin getirdigi en
onemli yenilik, daha sade bir dilin kullanilmasinin yaninda, genel bir kira s6zlesmesi tanimina
yer verilmesidir. Eski kanunumuzda adi kira sd6zlesmesinin tanimi1 yapilirken TBK’de ise kira
sozlesmesi, konut kirasiyla catili igyeri kirasim1 ve iiriin kirasin1 kapsayacak sekilde bir iist
kavram olarak tanimlanmistir®. Bu husus, kanun gerekgesinde de, “Maddede, kira sozlesmesi,
biitiin kira tiirlerini kapsayacak sekilde tanimlanmistir.” seklinde belirtilmistir.

Ayrica belirtmek gerekir ki miilga kanundaki “iicret” kavraminin yerine “kira bedeli”
kavraminin kullanilmasi, licret kavraminin hizmet sdzlesmelerine 6zgi olarak kullanilmasi ve
boylelikle bedel kavrami kullanilarak kira sézlesmesi i¢in daha dogru ve 6zel bir kavramin
kullanilmast amaglarinin gergeklestirilmesine hizmet etmektedir.

Tim bu acgiklamalardan sonra, yasal diizenlemeler de g6z Oniine alinarak kira
sOzlesmesini, kiracinin 6demeyi iistlendigi kira bedeli karsiliginda kiraya verenin, belirli veya
belirli olmayan bir siire i¢in bir seyin kullanilmasini kiractya birakmay1 iistlendigi sdzlesme
olarak tanimlamak miimkiindiir’.

Yargitay da kira sozlesmesinin kanundaki genel tanimina yer verdikten sonra, “Kira
sozlesmesi, bir bedel karsiliginda gecici bir siire icin tarafa veya baskasina ait tasinir veya
tasinmaz malin veya bir hakkin kullanilmasini saglayan anlasmadir. Kira sézlesmesi karsilikli
iradelerin birlesmesi suretiyle olugur.” diyerek kira sdzlesmesini tanimlamigtir®,

Sonug olarak, TBK m. 299’da adi kira ve {iriin kirasin1 da icine alacak sekilde genel
olarak tanimlanan kira sozlesmesinin, eBK m. 248’deki kira sozlesmesinden ayrildigi
sOylenebilir. Zira eBK’deki kira sozlesmesinin genel tanimi, iriin kirasim1 kapsamayip
yalnizca adi kiray1 belirtmekteydi. Ancak iriin kiras1 TBK’de ayr1 bir bashk altinda
diizenleme alani bulmus ve m. 357/1°de de tanimina yer verilmistir. Bagka bir ifadeyle, {iriin

kirasinin nitelikleri TBK’de iki ayr1 yerde belirtilmistir. Bu sebeple, iirlin kirasinin ayr1 bir

6 Eren, Fikret, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 8. Bask1, Yetkin Yaymlari, Ankara, 2020, s. 313.

" Eren, Borglar Ozel, s. 313; Aral, Fahrettin/Ayranci, Hasan, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ lliskileri, On
Dérdiincii Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2021, s. 262; Yavuz, Cevdet/Acar, Faruk/Ozen, Burak, Borclar
Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), On Yedinci Bask1, Beta Yaynlari, Istanbul, 2021, s. 235; Giimiis, Mustafa
Alper, Yeni 6098 sayih Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Kira Sozlesmesi, 2. Baski, Vedat Kitapgilik, Istanbul,
2012, s. 30; Inceoglu, M. Murat, Kira Hukuku, Cilt 1, On iki Levha Yaymnlari, Istanbul, 2014, s. 7; Zevkliler,
Aydm/Gokyayla, K. Emre, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 16. Basi, Turhan Kitabevi, Ankara, 2016, s.
193; Akyigit, Ercan, 6098 sayih Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Kira Sézlesmesi, Birinci Baski, Seckin Yayinlari,
Istanbul, Mart 2012, s. 68.

8 Yarg. HGK, T. 17.11.2020, E. 2020/137, K. 2020/900, (erisim tarihi: 20.02.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr Ayni nitelikteki kararlar icin bkz. Yarg. HGK, T. 10.12.2019, E.
2017/982, K. 2019/1334; Yarg. HGK, T. 09.05.2019, E. 2017/983, K. 2019/543; Yarg. 3. HD, T. 19.09.2017; E.
2017/2139, K. 2017/12194, (erisim tarihi: 20.02.2022), https://www.karararama.yargitay.gov.tr
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maddede tanimlanmasia ragmen m. 299 hiikmiinde iiriin kirasin1 da i¢ine alacak sekilde

genel tanim yapilmasi dgretide elestirilmektedir®.
1.2. Unsurlan

1.2.1. Kullanma ve Yararlanmanin Kiraciya Birakilmasi

Kira sozlesmesine konu kiralanan, kiracinin kullanimina ve ondan yararlanmasina
birakilmalidir. Bu husus, gecerli bir kira sdzlesmesinden bahsedebilmek i¢in en Onemli
sartlardandir. Zira kanun hiikkmiinde de belirtildigi iizere, kira sdzlesmesi, Kiraya verenin bir
seyin kullanilmasin1 veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasin1 kiraciya birakmay1
istlendigi sozlesmedir (TBK m. 299/1). Ancak kiraciya devredilen bu kullanma hakk1 gegici
stire i¢in olup kiraci, yalnizca kira s6zlesmesinin siiresi kadar bu haktan yararlanabilmektedir
(TBK m. 334/1).

Yukaridaki agiklamalarla birlikte, kira sézlesmesinin, satis sozlesmesinde de oldugu
gibi, kiralanan seyin miilkiyetinin degil, sadece kullanilmasinin devri borcunu dogurdugu
sOylenebilecektir. Bu sebeple, kira sdzlesmesiyle kiraci, kiralanan seyin dogrudan dogruya,
yani fer’i zilyeti olmaktadir’®. Baska bir ifadeyle, kiraci, miilkiyet hakki kadar olmasa da
kullanma ve ondan yararlanmayla birlikte kiralanan bakimindan genis haklara sahip oldugu

belirtilmelidir.

1.2.2. Sozlesme Taraflarinin Anlasmasi

Kira sdzlesmesinin gegerli olmasi i¢in, kiraya veren ile kiracinin sdzlesmenin esaslt
noktalar1 lizerinde anlasmasi, irade aciklamalarinin karsilikli ve birbirine uygun olmasi
gerekir!’, Bunun i¢in de ilk sart, taraflarin kiralananin kullanilmasmin devri konusunda bir
bedel karsiliginda anlasmis olmalaridir'?. Bu hususlar iizerinde anlasildig: takdirde gegerli bir
kira s6zlesmesinden bahsedilebilecektir.

Kira sozlesmesinde, kiraci ve kiraya veren sifatlarini haiz iki taraf bulunsa da bu iki

tarafi iki kisi olarak diisiinmemek gerekecektir. Zira kira sozlesmesinin meydana gelmesi igin,

9 Aral/Ayranc, s. 259; Kirmizi, Mustafa, 6098 sayih Yasada Konut ve Catih isyeri Kiralar1 Ac¢iklamal-
ictihath ve Dilek¢e Ornekli, 2. Tipki Basi, Ankara, 2014, s. 38. Buna karsin inceoglu, eski kanundan farkl
olarak TBK’de kira sdzlesmelerine iligkin yapilan diizenlemedeki ilk ayrimin adi kiraya ait olmadigini1 ve genel
hiikiimler baglig1 altinda incelendigini; bu ylizden kira sdzlesmesine iliskin olarak verilecek tanimin kira
sozlesmelerinin tiim tiirlerini kapsamasi gerektigini ve kanunun {iriin kirasini1 da igeren genis anlamda yaptig1 bu
tanimin yerinde oldugunu diisinmektedir. Bkz. inceoglu, s. 8.

10 Eren, Borglar Ozel, s. 322.

1 Eren, Borglar Ozel, s. 326.

12 Aral/Ayrancl, s. 263.



her ne kadar, taraflarin anlasmis olmasi gerekse de sozlesme taraflarinda, kiraci veya kiraya
veren sifatini haiz olan birden ¢ok gercek veya tiizel kiginin bulunmasi ihtimali mevcuttur. Bu
durum da “taraflarin anlagsmas1” unsurunu etkileyebilmektedir. Zira paylh miilkiyete veya
elbirligi miilkiyetine konu bir kiralananin, kira s6zlesmesine konu olmasi durumunda, kiraya
veren tarafinda birden ¢ok kisinin bulunmasi sézlesme bakimindan 6zellik arz edecektir. Bu
sebeple, bu durum 6zel olarak incelenmelidir.

Payli miilkiyete konu bir kiralananla ilgili olarak kira sézlesmesinin yapilmasi veya bu
sozlesmenin feshedilmesi ancak pay ve paydas ¢ogunluguyla miimkiindiir (TMK m. 691). Bu
husus, bir yargi kararinda da, “payli miilkiyete tabi tasinmazin kiraya verilmesi onemli idari
tasarruflardan olup kira soézlesmesinin gegerliligi icin pay ve paydas ¢ogunlugunun
saglanmasi zorunludur. (...) Somut olaya gelince; iki paydasl tasinmazlarda, bir paydasin
tasinmazi tigiincii kisive kiraya vermesi durumunda, hi¢hir zaman paydas ¢ogunlugu
saglanamayacagindan, oybirliginin gerekli olacagi kuskusuzdur.” seklinde belirtilmistir'®,

Elbirligine konu kiralananin kiraya verilebilmesi ise ancak biitiin maliklerin onayi ile
miimkiindir (TMK m. 702). Zira elbirligi miilkiyetine konu bir kiralananda kisilerin tek
basina tasarrufta bulunma hakki yoktur. Bu husus, agilacak dava ve baslatilacak icra
takiplerinde de 6nem arz etmektedir. Nitekim bir yargi kararinda, “Dosya kapsamina alinan
dava konusu tasinmaza iliskin tapu kaydi ve veraset ilaminin incelenmesinden, tasinmazin
davacimin murisi... miilkiyetinde oldugu ve davacimin kiraya verenin mirasgisi olmakla,
tasinmazin elbirligi miilkiyetine tabi bulundugu anlasilmaktadir. Miras¢ilar arasinda mecburi
dava arkadashgr bulundugundan takibin mirasc¢ilar tarafindan birlikte baslatilmast ve
davanmin da birlikte acilmasi gerekir.” seklindeki agiklamayla elbirligine konu kiralananlar
bakimindan kisilerin tek basina tasarruf yetkisinin bulunmadigi belirtilmistir’*. Bunun
yaninda, bir elbirligi miilkiyeti hali olan miras ortakliginda da mirascilarin tereke mallar
tizerinde tek baslarina tasarrufta bulunamayacaklart ve hep birlikte hareket etmelerinin

gerekecegi de belirtilmelidir®®.

1.2.3. Sozlesmeye Konu Kiralanan
Kira sozlesmesine konu olan kiralanan, TBK m. 299’daki tanimdan da anlasilacagi

tizere, kullanma ve yararlanma haklarinin {izerinde mevcut olacag “sey”’dir. Bu sebeple, kira

¥ Yarg. 1. HD, T. 30.042014, E. 2013/20758, K. 2014/8997, (erisim tarihi: 20.02.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr

4 Yarg. 8 HD, T. 18.04.2019, E. 2019/2227, K. 2019/4291, (erisim tarihi: 20.02.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr

15 Eren, Fikret/Yiicer Aktiirk, Ipek, Tiirk Miras Hukuku, Yetkin Yaymlari, Ankara, 2019, s. 477 vd.
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sOzlesmesinin unsurlar1 incelenirken, sézlesmenin konusu olan “kiralanan” irdelenmeli ve
boylelikle kanun metninde yer alan “sey” kavrami agiga kavusturulmalidir.

Adi kira s6zlesmesinin konusunu -ve boylelikle kiralanani- cismani bir varligi olan
tasiir veya tasinmaz mallar olustururken'®; iiriin kirasmin konusunu tasinir veya tasimnmaz
mal yaninda patent, fikri haklar ya da bir isletmenin devri gibi haklar da olusturur!’. Tiim
bunlarin yaninda, devre miilk hakk: da kira sézlesmesine konu olabilir®, Bu sebeple, genel
tanimdan yola ¢ikarak kira s6zlesmesine konu kiralanan; tasinir veya tasinmaz mal, patent,
fikri hak veya devre miilk hakki olabilir.

Ayrica belirtmek gerekir ki kira sozlesmesinin borglandirict bir islem olmasi
sebebiyle, kiraya verenin, kiralananin maliki olmas1 gerekmemektedir'®. Kira s6zlesmesinin
bu ozelligi sebebiyle, kiraya veren, maliki olmadigi1 seyi baskasina kiralayabilmekte ve bu
hususta kira sozlesmesi yapabilmektedir. Bu husus, yiliksek mahkeme tarafindan da,
“kiralayan ve mal sahipligi sifatlarinin ayn kiside toplanmasi zorunlulugu yoktur. Baskasina
ait taginmazin kiraya verilmesi miimkiin ve buna iliskin sozlesme hukuken gecerli oldugundan
kiralayanmin mal sahibi olma zorunlulugu yoktur. Es séyleyisle, mal sahibinin tarafi olma
durumunda bulunmadig: bir kira sozlesmesi yapilabilir ve kural olarak o sozlesmeden dogan

hak ve bor¢lar sozlesmenin taraflarina ait olur.” denilerek belirtilmistir?.

1.2.4. Kira Bedeli

TBK m. 299 hiikmii ile eBK m. 248’deki ticret kavrami yerini kira bedeli kavramina
birakmistir. Bu sebeple, taraflar arasinda kararlastirilan ve kiracinin 6deme borcu altinda
oldugu karsilik, kira bedeli olarak adlandirilmaktadir. Bununla birlikte, bazi yargi
kararlarinda, kira bedeli yerine “kira paras1” kavrammin kullanmldig1 gériilmektedir?’. Ancak
yeni tarihli yargi kararlarinda, bu kavramin yerini kira bedeli kavramina biraktig
sOylenebilecektir.

Kira s6zlesmesi, kiracinin kullanma ve yararlanma karsiliginda kiraya verene ddemesi

gereken kira bedeli sebebiyle ivazli bir sdzlesmedir. Bununla birlikte, kira bedeli 6demek,

16 Aral/Ayranci, s. 263

17 Eren, Borglar Ozel, s. 320.

18 Eren, Borglar Ozel, s. 321; Yavuz/Acar/Ozen, s. 237; Aral/Ayranc, S. 263-264.

19 Aral/Ayranci, s. 263; Eren, Borglar Ozel, s. 321; Yavuz/Acar/Ozen, s. 238

2 Yarg. HGK, T. 09.052019, E. 2017/983, K. 2019/543, (erisim tarihi: 20.02.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr

2 Yarg. 3. HD, T. 26.12.2019, E. 2019/5557, K. 2019/10701; Yarg. 3. HD, T. 08.05.2019, E. 2017/7779, K.
2019/4246 K, (erisim tarihi: 20.02.2022), https://www.karararama.yargitay.gov.tr
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kirac1 bakimindan temel yiikiimliiliiklerdendir??. Baska bir ifadeyle, kira bedeli kirac1 igin,
kiralanana bakma ve onu 6zenle korumayla birlikte en 6nemli borg¢lardan biridir.

Ayrica belirtmek gerekir ki kira sozlesmesinin gegerli olabilmesi i¢in, Kira bedelinin
belirli veya objektif olarak belirlenebilir olmas1 yeterlidir?®. Ancak kiralananm tesliminden
sonra, belirli veya belirlenebilir bir kira bedeli lizerinde taraflarin anlagamamasi durumunda
kira soézlesmesi kurulmamis sayilir. Bu durumda, kullanma ve yararlanma karsiliginda
kiracinin kiraya verene Odemesi gereken bedelin hangi hukuki sebebe dayanacagi ise
tartismalidir.

Ogretideki bir goriise gore?®, hakim kira sozlesmesini gdz oniine alarak diiriistliik
kuralima gore bir bedel takdir etmelidir. Bu goriis, her ne kadar, kira s6zlesmesinin
kurulmamis oldugunu belirtse de ddenecek bedelin tespiti noktasinda taraflar arasindaki
sozlesme hiikiimlerinin dikkate alinmasi gerektigini belirtmektedir. Ogretideki diger goriis
ise” hakimin, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore bir bedel takdir etmesi gerektigini
belirtmektedir. Kira sozlesmesinin kurulmadigi diistiniildiigiinde, soézlesme hiikiimlerinin
degil de sebepsiz zenginlesme hiikiimlerinin uygulanmasinin kanaatimizce daha yerinde
olacag belirtilmelidir.

Tiim bu agiklamalarin yaninda, kiraci, kira bedelini kural olarak parayla 6demelidir.
Tabii, kira bedelinin altin veya yabanci para lizerinden belirlenmesi ve Odenmesi de
miimkiindiir®®. Kira bedelinin para yerine bir hizmetle karsilanmasi ise bu sézlesmeyi kira
sozlesmesi degil, karma sozlesme tiiriine doniistiirmektedir?’. Yargitay ise bir kararinda, kira
s0zlesmesinde kira bedelinin mutlaka para olarak kararlastirilmasinin gerekmeyecegini, kira
bedelinin para olabilecegi gibi hizmet karsilig1 olarak da kararlastirilabilecegini, s6zlesmede
kira baglangicinin ve siiresinin yazildigini, kira bedelinin de yapilacak hizmet karsilig
oldugunun belirtildigine gore bu protokoliin taraflar arasinda tipik bir kira sdzlesmesi
olusturdugunu ifade ederek para yerine hizmet karsiligi olarak kararlastirilan sézlesmelerin

karma sozlesme degil kira sozlesmesi olacagii belirtmistir?®.

2 Aral/Ayrancy, S. 264; Eren, Borglar Ozel, s. 324.

2 Eren, Borclar Ozel, s. 325-326; Yavuz/Acar/Ozen, s. 239; Yavuz, Nihat, Kira Hukuku, Giincellenmis ve
Gozden Gegirilmis Yedinci Baski, Adalet Yayimnevi, Ankara, 2019, s. 1013

24 Aral/Ayrancl, s. 266; Eren, Borglar Ozel, s. 326.

% Giimiily, s. 36; Kaya, Ummiihan, Tiirk Hukukunda Kiraya Verenin Kiralananin Ayiplarindan
Sorumlulugu, Adalet Yaymevi, Ankara, 2014, s. 16

% Aral/Ayranci, S. 264.

27 Aral/Ayrancl, . 266; Eren, Borglar Ozel, s. 325.

% Yarg. 6. HD, T. 25012016, E. 2015/8528, K. 2016/296, (erisim tarihi: 20.02.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr Yine ayni nitelikteki bir kararda, “Kira karsiligi kural olarak paradir.
Ancak bu bedel paradan baska bir sey, drnegin hizmet akdi veya bir sey imal etme (istisna akdi) gibi seyler de
olabilir. Bu nedenle 01.02.2015 bagslangi¢ tarihli sozlesmede kira bedeli para olarak kararlastirilmamis, arsa
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Son olarak, taraflarin, kira sézlesmesinin kurulmasi esnasinda kira bedelini sdozlesme
serbestisi ilkesi geregince serbestce kararlastirabilecegi  belirtilmelidir.  Serbestce
kararlastirmanin smirimi1 ise asir1 yararlanma, yanilma, aldatma ve ahlaka aykirilik
olusturmaktadir®®. Baska bir deyisle, kira bedeli, kanunumuzdaki genel sézlesme sinirlarina

tabidir.

1.3. Siiresi
1.3.1. Genel Olarak

Kira s6zlesmesinin siirekli borg iligkisi yaratan 6zelligi, taraflarin s6zlesme ile hangi
stirelerle bagli kalacagi hususu noktasinda énem arz etmektedir. Her ne kadar, siire unsuru,
kira s6zlesmesinin kurulma sartlarindan biri degilse de, her iki tarafin da sdzlesmeye katlanma
sinir1 geregi onemlidir.

Kira s6zlesmesinin siiresi, 818 sayili Bor¢lar Kanunu’muzda bulunmayan, TBK ile
diizenleme alami bulan yeni hiikiimlerden biridir®®. TBK m. 300’de diizenlenen hiikiim ile
kanun koyucu, kira sézlesmesinin belirli veya belirli olmayan bir siire i¢in yapilabilecegini
belirtmistir (TBK m. 300/1). Ayrica kanun koyucu, kararlastirilan siirenin ge¢mesiyle
herhangi bir bildirim yapilmadan sona eren kira sdzlesmesinin belirli siireli, bunlar disindaki
kira sozlesmelerinin ise belirli olmayan bir siire i¢in yapilmis sayilacagini hiikiim altina
almistir (TBK m. 300/2).

Yukarida ifade edilenlerin yaninda, kira sézlesmesinin gegerli olarak kurulabilmesi
icin siirenin, taraflarca belirlenmis olmasi da gerekmemektedir. Siire, kira sézlesmesinin esasl
unsurlarindan olmakla birlikte, 6zellikle s6zlesmenin sona erdirilmesi bakimindan 6nem
tasimaktadir®?. Bu sebeple, taraflarca kararlastirilan siirenin sdzlesmenin gegerliligi
noktasinda bir degisiklik yaratmayacagi ifade edilmelidir. Ayrica tekrar belirtmek gerekir Ki

kira siiresine iliskin TBK m. 300°deki diizenlemenin, eBK’de karsilig1 bulunmamaktadir.

1.3.2. Belirli Siireli Kira Sozlesmesi
TBK m. 300/2 hiikmiinden de anlasilacag: iizere, taraflarin kararlastirdigi siirenin

gecmesiyle herhangi bir bildirimde bulunmadan sona erecek kira szlesmesi belirli siirelidir®2.

tizerinde yapilacak hafriyat ve tesviye karsiligi hizmet olarak belirlenmistir. Bu ilkeler ¢ercevesinde taraflar
arasinda diizenlenen sézlesmenin tiim unsurlari itibariyle kira sozlesmesi niteliginde oldugunun kabulii gerekir.”
seklinde belirtilmistir. Bkz. Yarg. 6. HD, T. 10.11.2008, E. 2008/9297, K. 2008/12258, (erisim tarihi:
20.02.2022), https://www.karararama.yargitay.gov.tr

2 Eren, Borglar Ozel, s. 325.

%0 Yavuz/Acar/Ozen, s. 242.

3t Aral/Ayrancl, S. 271; Yavuz/Acar/Ozen, s. 242; Zevkliler/Gokyayla, s. 205

32 Aral/Ayrancy, s. 271; Zevkliler/Gokyayla, s. 204.
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Belirli siireli kira sozlesmelerinde herhangi bir fesih iradesine gerek yoktur. Kald: ki bu tiir
sozlesmelerin icerigi geregi fesih, miimkiin de degildir3,

Belirli siireli kira s6zlesmesi, taraflarin s6zlesmeyi sona erdirme iradesi bakimindan,
ancak olaganiistii sebepler veya ikale ile sona ermektedir®®. Tabii, sona erdirme iradesi
yoniinden bu kisitlama her tiirlii kira sdzlesmesi bakimindan gegerli degildir. Zira TBK’deki
0zel diizenlemeler geregi, konut ve ¢atili igyeri kiralar1 bakimindan kiraciya ve kiraya verene
bazi imkanlar taninmistir. TBK m. 347 uyarinca, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda kiraciya
taniman imkan, belirli siireli kiralarda kira siiresinin bitiminden en az 15 giin 6nce bildirimde
bulunmadig1 miiddetge sézlesmenin ayni kosullarla 1 y1l uzatilmis sayilmasidir. Kiraya veren
ise ancak sozlesmenin baslangicindan itibaren 10 yil gecmis olmak kosuluyla, her uzama
yilmin bitiminden en az 3 ay 6nce bildirimde bulunarak sdzlesmeyi sonlandirabilmektedir®.
Bu diizenlemelerden de goriilecegi iizere, belirli siireli kira sozlesmelerinin sona erdirilmesi
bakimindan konut ve ¢atili igyeri kiralarina iliskin 6zel bir durum mevcuttur.

Ayrica belirtmek gerekir ki kiralananin miilkiyetinin devri veya kiralananin iizerinde
sinirli ayni hak kurulmasi durumunda, sézlesmenin ayni kosullar ile devam edip etmeyecegi
onem arz etmektedir. Bu durumda, kira s6zlesmesinin tarafi haline gelen kisi, kira
s0zlesmesini ayn1 kosullarla siirdiirmek zorundadir. Kiralanan iizerinde hak sahibi olan kisinin
kira sozlesmesini sona erdirebilmesi bakimindan sahip oldugu imkénlar, eski kiraya verenin
sahip oldugu imkénlarla aynidir. Bu sebeple, belirli siireli kira sozlesmesinde belirlenen

siirenin dolmasina kadar yeni malik de kira sézlesmesiyle baglidir®.

1.3.3. Belirsiz Siireli Kira Sozlesmesi

Kanun koyucu, TBK m. 300/1’de, kira sozlesmesinin belirli veya belirsiz siireli
yapilabilecegini belirttikten sonra, m. 300/2 hiikmii ile belirli siireli kira s6zlesmesinin
tanimin1 yapmustir. Belirli siireli kira sdzlesmesinin tanimimi yapan kanun koyucu, belirli
stireli kira s6zlesmesi disindaki sozlesmelerin belirsiz siireli olacagini belirtmis ve belirsiz
stireli kira sozlesmesi bakimindan ayr1 bir tanim yapmamistir. Bu hiikiimler 15181nda, belirsiz
siireli kira sOzlesmesini, taraflarin kira sozlesmesinin siiresini acgikca veya Ortiilii olarak

belirlemedigi kira sdzlesmesi olarak tanimlamak miimkiindiir®’.

3 Eren, Borglar Ozel, s. 385; Yavuz/Acar/Ozen, s. 243; Giimiis, S. 42.

3 Giimiis, s. 42.

3 Aral/Ayrancy, s. 273; Giimiis, s. 47.

% Cabri, Sezer, “Kira Sozlesmesinde Kiralananin Miilkiyetinin El Degistirmesinin veya Ugiincii Kisinin
Kiralanan Uzerinde Smirli Ayni Hak Sahibi Olmasimin Sézlesmeye Etkisi”, Marmara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Hukuk Arastirmalarn Dergisi, C. 18, S. 3, 2012, s. 188.

37 Eren, Borglar Ozel, s. 387.



Kira sozlesmesinin siiresi, s0zlesmenin sona ermesi bakimindan bazi farkliliklar
olusturmaktadir. Misal, belirsiz siireli kira sdzlesmesi, belirli siireli kira sozlesmelerinden
farkli olarak, fesih bildirimi yoluyla sona erdirilebilmektedir. Bu husus da gbéz Oniine
alindiginda, belirsiz siireli kira sdzlesmelerinin sona ermesi, fesih, olagantistii fesih ve bozma
sozlesmesi ile yapilabilmektedir®. Bunun yaninda, olaganiistii fesih hakki imkanmnin, hem
belirli siireli hem de belirsiz siireli kira soézlesmelerinde kullanilabilecegini belirtmek

gerekir®,

1.4. Hukuki Niteligi
1.4.1. Siirekli borg iliskisi doguran sézlesme olmasi

Tek edim ile sona ermeyen, borg¢luyu belli bir siire, devamli ve kesintisiz bir sekilde
edim yiikiimliiliigii altinda birakan borg iliskilerine, siirekli borg iliskisi denir®. Siirekli borg
iliskisi, sozlesme taraflar1 arasinda, ani edimli bor¢ iliskisinin aksine daimi bir siireci
gerektirmektedir. Bu daimi siire¢ tabii ki, sozlesme siiresi kadardir. Kira sozlesmesi de,
taraflar arasinda stirekli borg iliskisi doguran s6zlesmelerden biridir.

Stirekli borg iliskilerinde, bor¢lunun kesintisiz ve devamli bir sekilde yiikiimliiliik
altinda kald181 edim, ifa veya katlanma yiikiimliiliikleridir*!. Kira sozlesmesinde de kesintisiz
bir sekilde katlanma yukiimliliigii altinda olan taraf, kiraya verendir. Kiraya veren, kira
sOzlesmesi boyunca, kiralananin kiraci tarafindan kullanilmasma katlanma ylkimliligi
altindadir. Kiraya verenin, kiralanan sey bakimindan katlanma borcu zamana yani kira
sozlesmesi siirecine yayillmistir®?. Sozlesme siirecine yayilan bu katlanma borcu, kiraya
verenin, kira sdzlesmesi bakimindan en 6nemli borglarindan biridir.

Daha once de ifade edildigi tizere, kira s6zlesmesindeki siirekli borg, kiraya veren
tarafin yilikiimliiliik altinda oldugu bir borg¢tur. Bununla birlikte, kiracinin da, kiralanani
Ozenle kullanma, komsulara saygi gdsterme ve benzeri borglarinin da -her ne kadar kira
sOzlesmesinin  tiirli bakimmdan belli farklilbiklar arz etse de- zamana yayildig:

sOylenebilecektir.

38 Aral/Ayrancy, s. 273; Giimiis, s. 44.

% Eren, Borglar Ozel, s. 387; Aral/Ayrancy, S. 272-273

40 Antalya, O. Gékhan, Marmara Hukuk Yorumu Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt V/1, 3, Ikinci
Baski, Segkin Yayinlari, Ankara, 2019, s. 601.

4. Ertas, Seref, “Siirekli Borg Iliskilerinde (Dauerschuldverhaeltnisse) Zamanasimi”, Dokuz Eyliil Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 16, Ozel Say1 2014, s. 3095.

42 Aral/Ayrancy, s. 262-263; Eren, Borglar Ozel, s. 316; inceoglu, s. 33
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1.4.2. Tam iki tarafa borg yiikleyen sézlesme olmasi

Kira sozlesmesi karsilikli bor¢ doguran, ivazli bir sdzlesmedir. Kiraci, kiralanani
kullanmas1 karsiliginda bir bedel 6deme borcu altina girmekte iken kiraya veren ise
kiralananin kullanimini ve -iiriin kiras1 bakimindan- ondan yararlanmay1 devretmektedir®.
Kira bedeli 6deme borcu ve kiralananin kullanilmasini devretme borcu, sozlesme taraflari
bakimindan en Onemli borglardandir. Bu borglarla birlikte, kiraya verenin, kiracinin
glivenligini saglama, vergi ve benzeri yiikiimliiliiklere katlanma; kiracinin ise kiralanan
Ozenle kullanma, komsulara saygi gosterme ve ayiplar1 bildirme gibi borglar1 bulunmaktadir.
Tim bu borglar, kira sozlesmesinin, tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sdzlesme olmasinin
gostergesidir.

Ayrica belirtmek gerekir ki tam iki tarafa bor¢ ylikleyen sézlesmelerin en dnemli
ozelliklerinden olan TBK m. 97°de diizenlenen 6demezlik def’1 ile TBK m. 123 ve devaminda
diizenlenen borg¢lunun temerriidiine iliskin hiikiimler, kira sozlesmesinin hukuki niteligi
bakimindan, kirac1 ve kiraya veren i¢in uygulanir®*,

Yukaridaki agiklamalarla birlikte, kira s6zlesmesinin, hukuki islem olgusu agisindan
iki tarafli bir hukuki islem; bor¢ sozlesmesinin ¢esidi bakimindan ise tam iki tarafa borg
yiikleyen bir sozlesme oldugu belirtilmelidir*®. Bu husus, bir yargi kararmnda da, “Kira
sozlegmesi, taraflarin serbest iradelerinin birlesmesi ile hukuki sonu¢ doguran, iki tarafa bor¢
viikleyen rizai bir sézlesmedir. Kira sozlesmesi karsilikli borg iliskisi dogurur, bu bor¢ sahsi

borg iliskisi olup ancak sézlesmenin taraflart icin hiikiim ifade eder.” seklinde belirtilmistir®®.

1.4.3. Rizai sozlesme olmasi

Kira s6zlesmesi rizai bir s6zlesme olup s6zlesmenin kurulabilmesi i¢in taraflarin irade
beyanlarinin karsilikli ve birbirine uygun olmasi yeterlidir. S6zlesmenin kurulabilmesi igin
ayrica kiralanan seyin kiraciya teslimi sart degildir*’. Kiralananin teslimi hususu, sdzlesme
kurulduktan sonra kiraya verenin yerine getirmek zorunda oldugu bir bor¢tur ve bu konu

tamamen borcun ifasi ile ilgilidir*®,

43 Aral/Ayranc, s. 264; Eren, Borglar Ozel, s. 317; Yavuz/Acar/Ozen, s. 241

4 Eren, Borglar Ozel, s. 316.

4 Bayram, Aziz Erman, “Birlikte Kira”, Ankara Barosu Dergisi, C. 77, Say1 1, 2019, s. 94.

46 Yarg. 3. HD, T. 08.10.2019, E. 2017/5457 K. 2019/7562, (erisim tarihi: 20.02.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr

47 Aral/Ayrancy, s. 263; Eren, Borglar Ozel, s. 317.

48 Eren, Borglar Ozel, s. 317.
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Yukaridaki agiklamalardan 6zetle; kira sézlesmesinin kurucu unsurunun kiralananin
teslimi degil, kiraya veren ile kiracinin rizalarinin uyusmasi oldugu sdylenebilecektir.

Rizalarin uyusmasiyla da taraflar arasinda kira sdzlesmesi kurulmus olacaktir.

1.5. Sekli

Kisilerin, bir hukuki islemi yaparken iradelerini agiklamada kullandiklar1 araclara sekil
ad1 verilmektedir*®. Hukuki islem yapma iradesi ise kendini yazili, sdzlii veya resmi bir
sekilde gostermektedir. Belirtilen bu sekiller kimi zaman sézlesmenin sihhati, kimi zaman
ispat kolayligi bakimindan 6nem arz etmektedir. Bu sebeple de kisiler, hukuki islemleri
yaparken sekil unsuruna dikkat etmelidir.

TBK’nin genel ilkesi geregince, sozlesmenin gegerliligi, kanunda aksi
ongoriilmedikge, hicbir sekle bagl degildir (m. 12/1). Bununla birlikte, kanunda 6ngdriilen
seklin gecerlilik sarti oldugu ve bu sekle uyulmaksizin yapilacak islemlerin hiikiim ifade
etmeyecegi belirtilmistir (M. 12/2). Bu hiikiimlerden de anlasilacagi tizere, genel kural,
sozlesmelerin herhangi bir sekil sartina bagli olmadigi, ancak 6zel diizenlemelerle gecerlilik
sartinin belirlenebilecegidir.

Her sozlesme bakimindan oldugu gibi kira sézlesmeleri bakimindan da sekil unsuru
onemlidir. TBK hiikiimleri incelendiginde, kira sozlesmesinin sekline iliskin bir hiikiim
bulunmadig1 goriilecektir. Bu sebeple, kira s6zlesmesinin kurulmasi herhangi bir sekil sartina
baglanmamustir; sozlii olarak yapilabilecegi gibi yazili veya resmi sekilde de yapilabilir®™®. Bu
durum, yiiksek mahkeme kararlarinda da, “Tasimir veya tasinmaz mallara iliskin kira
sozlegmelerinin gegerliliginin ozel yasa hiikiimleri sakli kalmak iizere herhangi bir sekil
kosuluna bagli olmadigi, bu itibarla kira sozlesmesinin yazili, sozlii veya zimni olarak
yapilabilecegi gozetilmelidir.” seklinde belirtilmistir>t,

Kira sozlesmeleri bakimindan genel kural, her ne kadar, herhangi bir sekil sartinin
bulunmadig1 yoniinde ise de birtakim 6zel kanunlarda, bazi kira sézlesmeleri icin sekil sarti

2

ongoriilmiistiir. Misal, 2886 sayili Devlet Thale Kanunu®* m. 57 uyarinca, kamu tiizel

kisilerine ait tasinmazlara ait kira sozlesmelerinde ‘“noterlikce tescil edilmis” olmak

9 Tungomag, Kenan, Tiirk Bor¢lar Hukuku Cilt 1 Genel Hiikiimler, Altinci Basi, Sermet Matbaasi, Istanbul,
1976, s. 215; Reisoglu, s. 80-81; Eren, Borglar Genel, s. 298; Akincy, S. 77

50 Aral/Ayrancl, s. 271; Eren, Borglar Ozel, s. 327-328; Yavuz/Acar/Ozen, s. 237; Yavuz, N., s. 54

' Yarg. 1. HD, T. 09.09.2015, E. 2015/9709, K. 2015/10560, (erisim tarihi: 20.02.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr

2R.G., T, 08.09.1983, S., 18161.
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sozlesmenin gecerlilik sartidir. Ayrica 2920 sayili Tiirk Sivil Havacilik Kanunu®® m. 119

uyarinca, hava araclari kira sdzlesmeleri de yazili sekilde yapilmadik¢a gegerli degildir.

1.6. Taraflan
1.6.1. Genel Olarak

Kira sozlesmesinin taraflarini kiraya veren ile kiract olusturmaktadir. Bu husus, TBK
m. 299°daki kira sozlesmesi tanimindan da anlagilmaktadir. S6zlesmenin taraflar1 agisindan
818 sayil1 BK’de kullanilan kiralayan sifati yerine TBK’de kiraya veren sifatinin kullanilmasi
ise eBK ile TBK arasindaki en 6nemli kavramsal farkliliklardan biridir. Onceki Borglar
Kanunu’ndaki s6zlesmenin taraflarindan olan “kiralayan”in, kiraci ile karistirilabilmesi ve bu
hususun uygulamada sorunlara yol agmasi sebebiyle TBK’de kiraya veren kavrami tercih
edilmistir**. Kanun koyucu da, Tiirk Bor¢lar Kanunu tasaris1 madde gerekgelerinde, kiralayan
kelimesinin kirac1 kelimesi ile karisikliga yol acabilecegini belirtmis ve bdylelikle “kiraya
veren” kavramini tercih etme gerekliligini ortaya koymustur.

Her ne kadar, kira sdzlesmesinin taraflar1 acisindan kiraci ve kiraya veren olarak iki
taraf bulunsa da, taraflardan birinde veya her ikisinde birden ¢ok gercek veya tiizel kiginin
bulunma ihtimali mevcuttur. Bu durum ise kira sdzlesmesinde birlikte kira iliskisini meydana
getirmektedir. Bu sebeple, calismamizda kira sozlesmesinin taraflari incelenirken ayri bir
baslik altinda “birlikte kira” durumu da incelenecektir. Bu durumun, bir¢ok eserde de oldugu
gibi, “birlikte miilkiyet” bashg1 altinda incelenmemesinin sebebi ise kiralananin kira
sozlesmesine konu olabilmesi i¢in kiraya verenin miilkiyetinde olmasinin gerekmeyecegidir.
Sonug olarak, kiraya veren ve/veya kiract sifatim birden ¢ok kisinin olusturdugu kira
sozlesmeleri bakimindan “birlikte kira” bashgi altinda incelemenin daha yerinde oldugu

diistincesindeyiz.

1.6.2. Kiraya Veren
1.6.2.1. Genel Olarak

Fiil ehliyetine sahip her gercek veya tiizel kisi, kiraya veren sifati ile kira
sO0zlesmesinin tarafi olabilir. Ayirt etme giiciine sahip kiiciik veya kisitlilar ise ancak yasal

temsilcisinin rizas1 ile kira sozlesmesi yapabilirler™. TMK m. 462/1 uyarinca, vesayet

»¥R.G., T, 14.10.1983, S., 18196.

% Kog¢, Nevzat, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu'nda Kira Sozlesmesine iliskin Olarak Yapilan Yeni
Diizenlemelerin Genel Degerlendirmesi”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr. Seref
Ertas’a Armagan, C. 19, Ozel Say1 2017, s. 74; AKyigit, s. 70.

55 Aral/Ayrancy, S. 268; Eren, Borglar Ozel, s. 326.
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altindaki kisilerin, bir y1l veya daha uzun siireli iirlin veya ii¢ yil veya daha uzun siireli
tasinmaz kirast sozlesmeleri yapmalar1 ise vesayet makaminin yani sulh hukuk hakiminin
iznine baghdir.

Daha once de ifade edildigi iizere, kira sdzlesmesinde kiraya veren sifatin1 haiz kiginin
kiralanan iizerinde miilkiyet hakkinin olmasina gerek yoktur. Baska bir ifadeyle, kiraya veren,
sey lzerinde miilkiyet hakki bulunmasa da, kira sdzlesmesi yapabilir; yeter ki fiil ehliyetine

sahip olsun.

1.6.2.2. Birlikte Kira Durumu

Kira sozlesmesinde her ne kadar kiraci ve kiraya veren sifatin1 haiz iki taraf bulunsa
da, glinlimiiz ekonomik kosullar1 veya kanundan dogan bazi durumlar sebebiyle taraflardan
birinde veya her ikisinde de birden ¢ok kisinin bulunma ihtimali mevcuttur. Bu durum ise
kiraya veren veya kiraci tarafinda birden fazla “iradenin” bulunmasi anlamina gelmektedir.
Taraflardan birinde veya her ikisinde birden ¢ok kisinin bulunmasi da, taraflarin anlasmast,
sOzlesme siiresince taraflarin hak ve borglari veya sézlesmenin sona ermesinde bazi 6zel
durumlar meydana getirebilmektedir.

Kira sozlesmesinin en az bir tarafinda, birden fazla gercek veya tiizel kisinin
bulunmasi birlikte kirayr meydana getirir. Birlikte kira iligskisinde sozii edilen “birliktelik”,
esas olarak s6zlesmenin bir tarafinda yer alan birden fazla kisi arasindaki iliskiden; baska bir
anlatimla, birden fazla kisinin olusturdugu toplulugun “i¢ iliskisinden” kaynaklanir®®,

Ayrica belirtmek gerekir ki payli miilkiyete veya elbirligi miilkiyetine tabi kiralanan
bakimindan da birlikte kira durumu mevcuttur. Bu tiir kiralananlardaki birlikte kira kavramu,
kiraya veren tarafinda kendini gostermektedir.

Payli miilkiyete tabi bir mal bakimindan kiraya verme isi, TMK m. 691/1°deki 6nemli
idari tasarruflardandir ve kira s6zlesmesinin yapilmasi veya bunun feshi i¢in, pay ve paydas
cogunluguyla karar verilmesi gereklidir®’. Elbirligi miilkiyetine tabi bir malin kiralanmasinda
ise elbirligini doguran sdzlesme veya kanun hiikiimleri uygulanmaktadir (TMK m. 702/1).

Maliklerin oybirligi, kiralananin kiraya verilebilmesinin sartidir (TMK m. 702/2).

%6 Bayram, s. 95.
57 Aral/Ayranel, s. 268; Yavuz, N., s. 1007
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1.6.3. Kiraci
1.6.3.1. Genel Olarak

Fiil ehliyetine sahip her gercek veya tlizel kisi, kiraci sifatiyla kira sdzlesmesini
kurabilir. Ayirt etme giicline sahip kiigiik veya kisitlilar ise kanuni temsilcilerinin rizasiyla
kira sdzlesmesi yapabilirler®®. Goriilecegi iizere, kira szlesmesinin kurulabilmesi i¢in kiraya
veren bakimindan oldugu gibi kiraci i¢in de fiil ehliyeti 6nem arz etmektedir.

Yukaridaki agiklamalarin yaninda, Tiirk Medeni Kanunu’nda, aile konutu ve eslerin
ortak hayat1 6zel olarak hiikiim altina alinmistir. Bu durum ise kira sézlesmelerine dogrudan
etki etmektedir. TMK m. 186’daki “eslerin oturacaklar1 konutu birlikte segmeleri”, TMK m.
194/1°deki “eslerden birinin, diger esin agik rizasi olmadan aile konutuyla ilgili kira
sOzlesmesini feshedemeyecegi”’, TMK 194/4°deki “eslerden birinin kiraya verene yapacagi
tek tarafli bildirimle sdzlesmenin tarafi haline gelmesi” gibi durumlar kira s6zlesmelerini
dogrudan etkilemektedir. Bu sebeplerle, eslerin kiract sifatim1  haiz oldugu kira

sozlesmelerinde kanundaki 6zel hiikiimler dikkate alinmalidir.

1.6.3.2. Birlikte Kira Durumu

Kiraya veren tarafin1 birden ¢ok gercek veya tiizel kisi olusturabilecegi gibi kiraci
tarafinda da birden ¢ok gercek veya tiizel kisi bulunabilir. Bu husus, 6zellikle kira bedelinin
O0denmesi ve kiraya veren tarafindan sdzlesmeyi sona erdirmeye yonelik eylemler bakimindan
onem arz etmektedir.

Birden ¢ok kimsenin birlikte kiraci sifatiyla kira sozlesmesi yapmalar1 halinde,
sozlesmede acik bir hiikiim bulunmuyorsa, her kirac1 kendi payma diisen kira bedelinden
sorumludur®. Bu husus, bir yargi kararinda da, “Taraflar arasinda diizenlenen kira
sozlesmesinde kiracilardan her birinin kira bedelinin tamamindan sorumlu olacagina iliskin
bir hiikiim bulunmamaktadir. Bu nedenle TBK 'nin 162. maddesine gore davalinin takibe konu
kira bedelinin 1/3’den sorumlu tutulmas: gerekirken tamamindan sorumlu tutulmasi dogru
degildir.” seklinde belirtilmistir®.

Kira s6zlesmesinin feshi veya kiralananin tahliyesi bakimindan da kiraci sifatini haiz
birden ¢ok kisinin bulunmasi 6nem arz etmektedir. Bu kapsamda, Yargitay da kira

sozlesmesinde birden fazla kiraci olmasi1 halinde, tahliye veya fesih isteminin

58 Aral/Ayrancy, s. 269; Eren, Borglar Ozel, s. 326.

59 Aral/Ayrancy, s. 270; Kaya, s. 16-17

0 Yarg. 6. HD, T. 01.04.2015, E. 2015/3054, K. 2015/3253, (erisim tarihi: 20.02.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr
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boliinemeyecegini ve kiracilar arasinda zorunlu dava arkadagligi oldugunu belirtmis,

husumetin tiim kiracilara birlikte yoneltilmesi gerektigini hiikiim altina almigtir®.,

1.7. Tiirleri
1.7.1. Adi kira sozlesmesi

Adi kira sozlesmesi, 818 sayili Bor¢lar Kanunu’nda, “Adi kira, oyle bir akittir ki
kiralayan onunla, kiracrya iicret mukabilinde bir seyin kullanilmasini terk etmegi iltizam
eder.” seklinde tanimlanmistir. Bu tanimdan da anlasilacag: iizere, adi kira s6zlesmesi, bir
seyin yalnizca “kullanilmas1” durumunda karsiliginda 6denecek kira bedeliyle kurulacak olan
sozlesmedir.

Tiirk Borglar Kanunu’nda ise kira sdzlesmesi 299. maddede tanimlanmigtir. Bu kanun
hiikmiine gore kira sdzlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullanilmasini1 veya kullanmayla
birlikte ondan yararlanilmasini kiraciya birakmay1, kiracinin da buna karsilik kararlagtirilan
kira bedelini 6demeyi taahhiit ettigi, bir baska deyisle bu edimi iistlendigi s6zlesmedir®.
Tanimdan da anlasilacagi tizere, Tiirk Bor¢lar Kanunu’ndaki kira s6zlesmesi, kiracinin
kiralanan1 kullanma ve ondan yararlanma haklarini icermesi sebebiyle hem adi kiray1r hem de
tirtin kirasin1 kapsayici niteliktedir.

Miilga ve yiirtrliikteki kanun diizenlemelerindeki kira s6zlesmesi tanimlari, Yargitay
Hukuk Genel Kurulunca da tartisitlmis ve “Iki tamim arasindaki fark, yeni kanunun bir seyin
kullanilmasi yaminda kullanimi ile birlikte yararlaniimasini da kapsama almasindan
kaynaklanmakta olup, bu durum eskisinin aksine yeni kanunun adi kira ve iiriin kirasini

)

iceren genel bir tamm yapmak istemesinden kaynaklanmistir.” seklinde yorumlanmistir®,
Goriilecegi tizere, yargi kararlarinda da TBK m. 299’daki kira sézlesmesi taniminin, eski
Borglar Kanunu diizenlemesinin aksine, hem adi kirayr hem de {iirlin kirasim1 kapsadigi

belirtilmistir.

1.7.2. Konut ve Catili isyeri
1.7.2.1. Genel Olarak

Konut ve catili igyeri kirasi, Tiirk Hukuku’nda en ¢ok uygulama alani bulan ve yargi
kararlarina en ¢ok konu olan kira sozlesmesi tiirtidiir. TBK’nin 339 ila 356. maddeleri

arasinda diizenlenme alani bulan bu kira sdzlesmesi tiiriine, 818 sayili Bor¢lar Kanunu’nda

61 Yarg. 6. HD, T. 12.03.2014, E. 2014/1128, K. 2014/2968, (erisim tarihi: 20.02.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr

62 Aral/Ayrancy, s. 262; Eren, Borglar Ozel, s. 313; Giimiis, s. 30

8 Yarg. HGK, T. 29.03.2019, E. 2017/2684, K. 2019/361, (erisim tarihi: 20.02.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr
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yer verilmemisti. Eski BK doneminde daha ¢ok 6570 sayili Kanun ile diizenlenen konut ve
catilt igyeri kiralari, belirtilen kanundaki yer ve konu bakimindan yapilan smirlamalar
sebebiyle ihtiyaclar1 kargilayamamistir. TBK’nin yiirtirliige girmesiyle de ayr1 bir boliimde
incelenmis ve daha genis bir uygulama alanina sahip olmustur.

TBK kapsaminda konut ve ¢atili igyeri kiralarina iliskin hiikiimler ve uygulama alani
incelenmeden Once, konut ve catil1 igyeri kavramlarinin irdelenmesi yerinde olacaktir. Zira bu
iki kavram -6zellikle de ¢atili isyeri kavrami- Tirk Hukuku agisindan yeni ve lizerinde

tartismalarin halen devam ettigi kavramlardir.

1.7.2.2. Konut

Bir yerin konut olarak kabul edilebilmesi ve bdylelikle TBK kapsaminda konut
kirasina konu olabilmesi i¢in, o yerin; kisilerin siirekli oturmaya ve uyumak, oturmak,
dinlenmek gibi giiniibirlik ihtiyaglarimi gidermeye ve dis etkilerden korumaya elverisli bir
mekan olmasi gerekir®. Bu barinma ihtiyacinin karsilanmasinda insanlarin temel alinmasi
gereklidir. Yoksa yalnizca hayvanlarin barinmasina veya esyalarin korunmasina 6zgii olan bir
yapmin konut olarak nitelendirilmesi miimkiin degildir®®. Bunun yaninda, her ne kadar
TBK’de 6570 sayili Kanun’daki gibi tstii ortiili (musakkaf) kavrami kullanilmamis ve
yalnizca “konut” denilmekle yetinilmisse de konut kelimesinin iistii kapali yer kavramini
kapsadig1 agiktir.

Gilinlimiizde farkh tiirde bir¢ok yap1 bulunmaktadir ve bu yapilarin konu oldugu kira
sozlesmeleri bakimindan hangi hiikiimlerin uygulanacagi tartisilmaktadir. Zira kira
s0zlesmesine konu yapinin hangi kira tiirti kapsaminda olacagi, yapinin ayirict vasiflarindan
anlasilacaktir. Bu kapsamda da cadir, baraka, gecekondu, prefabrike yapilar ve benzeri
kiralananlarin insanlarin giiniibirlik ihtiyaglarini karsilar nitelikte konut kavramina dahil olup
olamayacag1 6nem arz etmektedir.

Bu aciklamalar 1s181nda, misal olarak, gecekondunun ve prefabrike yapilarin konut ve
catili isyeri hiikiimleri kapsaminda oldugu sdylenebilecektir®®. Zira belirtilen iki yap1 da
kisilerin siirekli bir sekilde kalabilecekleri, oturup dinlenebilecekleri ve hayatlarini idame

ettirebilecekleri mekanlardir. Bagka bir ifadeyle, sz konusu yapilarda kalacak kisilerin

6 Aral/Ayranci, s. 275; Eren, Borglar Ozel, s. 401; Giimiis, s. 23; Yavuz/Acar/Ozen, s. 320; Yavuz, N., s.
493; Akyigit, s. 140; Gokyayla, Emre, “Konut ve Catili igyeri Kiralarina iliskin Hiikiimlerin Uygulama Alani
(TBK m. 339) Scope of Application of Provisions Governing the Leasing of the Residential Premises and
Business Premises with Roof (Turkish Code of Obligations Art. 339)”, Yasar Universitesi E-Dergisi, C. 8, Say1
Ozel, 2013, s. 1217.

8 Akyigit, s. 140.

% Yavuz, N., s. 493.
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hayatlarin1 idame ettirme konusunda mekan dolayisiyla herhangi bir problem yasamayacak
olmalari, s6z konusu yapilara konut ve catili isyeri hiikiimlerinin uygulanacagi noktasinda
onem arz etmektedir.

Tiim bunlarin yaninda, son zamanlarda giinliik hayatta daha sik karsilasilan ve Tiny
House ismi verilen, tekerlekli veya tekerleksiz olarak fiiretilebilen kiigiik yapilarin kiralanmasi
durumunda hangi hiikiimlerin uygulanacagi da énem arz etmektedir. Bu yapilar, insanlarin
siirekli bir sekilde kalabilecekleri, hayatlarin1 idame ettirebilecekleri, iistii ve ¢evresi kapali
yapilardir. Bu husus gozetildiginde de bu yapilarin, tahsis amacia gore konut veya isyeri
olarak kullanilmalart miimkiindiir. Bu sebeple de kanaatimizce, Tiny House ismi verilen
yapilarin kira sozlesmesine konu olmalar1 halinde, bu yapilara konut ve catili igyeri
hiikiimlerinin uygulanmasi gerekmektedir. Bunun yaninda, tekerlekli Tiny House’lerin taginir
kiralarima konu olabilecegi ihtimali akla gelse de bu hususun, yapinin sadece hareket edip
etmemesi agisindan onemli oldugu, bir motorunun bulunmamasi ve kendiliginden hareket
etmesinin miimkiin olmamas1 Sebebiyle de tasmir kirasina konu olamayacagini
diisiinmekteyiz.

Son olarak, karma nitelikte olan, yani hem istii ortiili hem de istii agik yapilar1 konu
alan kira sozlesmelerinde ise konut ve catili isyeri hiikiimlerinin uygulama alani bulup
bulmayacagi da ayr1 bir sorun olarak incelenmelidir. Bu kapsamda, karma nitelikteki yapilarin
kullanim amacinin ve sézlesmeye niteligini veren alanin {stii kapali m1 yoksa agik alan mi
olduguna iliskin belirlemenin yapilmas: gerekmektedir. Bir yargi kararinda da, “Dosya
kapsamindan kiralanamin adi kiraya veya c¢atili igyeri kirasina tabi olup olmadig: tespit
edilememektedir. Uygulanacak yasa hiikmiiniin tespit edilebilmesi i¢in tasinmazin iistiin
vasfinmin belirlenmesi gerekir. Mahkemece, mahallinde kesif yapilmak suretiyle tasinmazin
hakim unsuru da gozetilerek mevcut vasfi tespit edip, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu nun
konut ve ¢atili isyeri kira sozlesmelerine ya da genel hiikiimlerine tabi olup olmadigi nin

belirlenmesinin gerekecegi belirtilmistir®’.

1.7.2.3. Catihi isyeri
Catili isyeri kavrami, iktisadi ve ticari amagl bir girisime veya bir meslegin icrasina
konu olan, iistii kapali yerlere iliskin kira sdzlesmelerinde karsimiza gikmaktadir®®. Catili

deyiminden anlasilmasi gereken, zeminle baglantisi gii¢lii olan, etrafi duvarlarla gevrili ve

6 Yarg. 3. HD, T. 26.06.2019, E. 2017/9222, K. 2019/5808, (erisim tarihi: 20.02.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr )
88 Aral/Ayrancy, s. 275; Eren, Borglar Ozel, s. 402; Yavuz/Acar/Ozen, s. 321; Giimiis, S. 24-25.



https://www.karararama.yargitay.gov.tr/

18

{istii kapali yerdir®®. Bagka bir ifadeyle, kanun koyucu, konut kavrami bakimindan iistii kapal
yeri kapsadig1 da diisiincesiyle ayri bir belirtme yapmamissa da isyerleri bakimindan “catili”
kavramini kullanarak agik bir sekilde “iistiiniin kapali olmas1” gerektigini belirtmistir.

Bir yargi kararinda da bu husus, “Dava konusu tasinmazin 43 m2 kapalr alan, 70 m2
actk alandan olustugu ve ¢ay ocagi olarak kullanilmak iizere kiralandigr anlasiimaktadur.
Bozma karart tizerine mahallinde yeniden kesif yapilarak insaat miihendisi bilirkisiden rapor
alinmig olup bilirkisi raporunda; 43 m2’lik alanli kismi yigma tarzda yapilmus, tek katli, ici
dis1 stval ve badanali kapali ¢cay ocagi, takriben 70 m2’lik alan ise masa sandalye koymak
suretiyle agik cay ocagi olarak kullamildigi tespit edilmistir. Ustiin olan nitelik veya galip
vasiftan anlasilmas1 gereken, kiralanamin tahsis olundugu kullamim amacina gore onu
tamimlayan nitelik olmalidir. Plaj, ¢ay bahgesi, akaryakit istasyonu olarak kiralanan arsalar
tizerine bunlardan yararlanabilmek i¢in zorunlu binalar yapilsa bile bu tasinmazlar iistiin
yvararlanma bi¢imi agisindan tistii ortiilti- musakkaf olarak kabul edilemez. Bu itibarla, yigma
tarzda yapilmus kiralanamn iistii ortiistiz-gayrimusakkaf oldugundan, kira sozlesmesinin Tiirk
Bor¢lar Kanunu'nun genel hiikiimlerine tabi oldugu anlasiimaktadir.”  seklinde
belirtilmistir’®.

Yukaridaki aciklamalar 1s181inda, acik alanda kullanilan araba park yerlerine, agik
alandaki araba yikama yerlerine TBK’nin catili igyerlerine iliskin hiikiimlerinin
uygulanamayacagi sdylenebilir’®. Bu tiir yerler her ne kadar iktisadi amacgh olarak kullanilsa
da, toprakla olan baglantisinin giiclii olmamas1 ve iistiinlin agik olmasi, yani ¢atisinin da
bulunmamasi sebepleriyle catili igyerleri hiikiimleri kapsaminda degildir.

Yine bu kapsamda, kiralananin hem ag¢ik hem de kapali alana sahip oldugu karma
nitelikteki kira soézlesmelerinde, catili isyeri hiikiimlerinin uygulanip uygulanamayacaginin
tespiti onemlidir. Bir yargi kararinda bu husus, “Dosya kapsami itibariyle ve bilirkisi
raporundan kiralananmin galip vasfi anlasilamamaktadir. Bu durumda mahkemece oncelikle
gerekirse tasinmaza ait tapu kayit ornegi getirtilerek, sozlesmede kiralananin i¢kili restaurant
olarak kullanilacagimin kararlastirildigi ancak a¢ik alamin bahsedilen kiralanan alana dahil
olup olmadigi hususlar: birlikte incelenip kiralananin galip vasfi tespit edilerek sonuca gore”

karar verilmesi gerektigi belirtilmistir’2.

8 Aral/Ayranci, s. 276; Yavuz, N., s. 492.

" Yarg. 3. HD, T. 26.062019, E. 2019/3021, K. 2019/5814, (erisim tarihi: 20.02.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr

L Eren, Borglar Ozel, s. 402.

2 Yarg. 3. HD, T. 31.10.2018, E. 2017/8055, K. 2018/10866, (erisim tarihi: 20.02.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr
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Ayrica belirtmek gerekir ki bazi yapilar ¢atili olmasina ragmen, catili isyerlerine
iligkin hiikiimlerin kapsamina dahil olmamaktadir. Bu kapsamda, her ne kadar catili bir yap1
da olsa, fuar alan1 ya da stant olarak belirli siireler i¢in tahsis edilen tasinmazlar bakimindan
catili igyerine iligskin hiikiimlerin uygulanamayacag belirtilmelidir. Bu husus, Yargitay’in bir
kararinda da, “Fuar alani olarak belirli siireler icin tahsis edilen tasinmazlar hakkinda,
sozlesmenin amact ve Yurt Icinde Fuar Diizenlenmesine Dair Yonetmelik Hiikiimleri de
dikkate alindiginda 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar: Hakkindaki Yasa (simdi TBK 'min ¢atili

isyeri kiralarina iliskin) hiikiimleri uygulanmaz.” denilerek belirtilmistir".

1.7.2.4. Uygulama Alam

Konut ve ¢atili igyeri kiralarma iligskin hiikiimlerin uygulama alant TBK m. 339°da
diizenlenmistir. Bu kanun hiikmiine gore, “Konut ve ¢atili isyeri kiralarina iliskin hiikiimler,
bunlarla birlikte kullanimi kiraciya birakilan esya hakkinda da wygulanir. Ancak bu
hiikiimler, niteligi geregi gegici kullanmima ozgiilenmis tasinmazlarin alti ay ve daha kisa
suireyle kiralanmalarinda wygulanmaz. (2) Kamu kurum ve kuruluslarimin, hangi usul ve
esaslar iginde olursa olsun yaptiklar: biitiin kira sozlesmelerine de bu hiikiimler uygulanir.”

Maddenin ilk fikrasinin ilk ciimlesinde, konut ve c¢atili isyerine iligkin hiikiimlerin,
kiralananla birlikte kiraciya birakilan esyalar hakkinda da uygulanacagi belirtilmistir.
Ogretide bir goriis, esyali olarak kiraya verilen konut ve catili isyeri kiralar1 bakimindan
kiralananin icindeki esyalara iliskin bagimsiz kira sozlesmeleri icin de TBK’nin 339 ve
devami maddelerinin uygulanmas: gerektigini belirtmistir’®. Diger goriis ise konut ya da gatili
igyeri kiralarinda, kiralananin i¢cinde bulunan tasinirlar i¢in bagimsiz bir taginir kirasina gerek
bulunmadigini, bu esyalarin, kiralanan olarak konut ya da catili isyerinin i¢inde bulunduklar1
icin kiralananin kapsamina dahil oldugunu ve TBK’nin 339. maddesinin bu sekilde
uygulanmasi gerektigini belirtmektedir™.

Maddenin ilk fikrasinin ikinci ciimlesinde ise konut ve gatili igyeri kiralarina iliskin
hiikiimlerin, 6 ay ve daha kisa siireyle kiralanan ve ge¢ici kullanima 6zgiilenmis taginmazlara
uygulanamayacagi belirtilmistir. Bu hiikiim ile genellikle tatil amaciyla kiralanan pansiyon,

otel odasi, villa gibi tasinmazlarda kiraciy1 koruyan hiikiimlerin uygulama alani bulmayacagi

8 Yarg. 6. HD, T. 28.01.2014, E. 2013/5475, K. 2014/1028, (erisim tarihi: 20.02.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr

" Giimis, s. 27.

5 Ural Cinar, Nihal, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Diizenlenen Kira Sozlesmelerinde Kira Bedelinin
Odenmemesi ve Hukuki Sonuclar, Istanbul Kiiltir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk
Doktora Programi, Doktora Tezi, Istanbul, 2013, s. 11; Yavuz, N., s. 494
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ve ticari faaliyetlerin aksamamasi saglanacaktir. Kiraya verenin bu hususta yasayabilecegi
zorluklar da bdylelikle bertaraf edilmistir.

Tiim bunlarla birlikte, konut veya catili isyerinin bilyiikligi, niteligi, 6zellikleri gibi
hususlar uygulama alaninin belirlenmesinde dikkate alinmayacaktir. Konutun liikks olmasi ya
da asgari sayida odasmin bulunmasi da énemli degildir’®. Her ne kadar, kanun koyucunun
konut ve catili igyeri kiralar1 bakimindan 6zel diizenleme yapmasinin sebebi, biiyiik 6l¢iide,
kiracty1 koruma amaci olsa da, yukarida belirtilen kriterlerin dikkate alinmamasi, kanun
koyucunun, bu kira sozlesmesi tiiriiniin daha genis kapsamda uygulanmasi amacinda
oldugunu da gostermektedir.

Son olarak belirtmek gerekir ki, 6570 sayil1 Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un
1. maddesinde belirtilen ve 6570 sayili Kanun’un uygulama alanini gosteren “belediye
teskilati olan yerler, iskele, liman ve istasyonlar” seklindeki bolgesel siirlandirma 6lgiitii de
TBK m. 339 hiikmii ile terk edilmistir. Boylece, iilke genelinde konut ve catili isyeri kiralar
acisindan esitlik saglanmustir’’. Ayrica TBK ile 6570 sayili Kanun’daki musakkaf (iistii
ortiilil) teriminin terk edildigi ve “konut” ve “catili isyeri” olmak iizere iki ayr1 kavramin

diizenleme alan1 buldugu da yeniden belirtilmelidir.

1.7.3. Uriin Kiras:

Uriin kiras1, Tiirk Borclar Kanunu m. 357 ila m. 375 arasinda diizenleme alani
bulmustur. 818 sayili BK’de “hasilat” olarak isimlendirilen bu kira sézlesmesi tiirii, TBK’de
“{iriin” kiras1 olarak isimlendirilmistir. Uriin kirasi, TBK m. 357°de, “Kiraya verenin,
kiraciya, iiriin veren bir seyin veya hakkin kullanilmasini ve iiriinlerin devsirilmesini bedel
karsihiginda biraktigr sozlesme” olarak tanimlanmaktadir. Bagka bir ifadeyle, kiraya verenin,
iriin veren bir sey veya hakkin kullaniminmi ve yararlanilmasii bedel karsiliginda kiraciya
birakmay1 borglandig1 sézlesmeye iiriin kiras1 denir’®. Ayrica TBK m. 299°da genel tanimi
verilen kira sdzlesmesinin, “kullanimla birlikte ondan yararlanma” geklindeki belirtmesiyle

iirlin kirasinin tanimina da degindigini ve bu kira tiiriinii de kapsadig1 daha 6nce belirtilmisti.

8 Giimiis, s. 23-24.

"Yavuz, N., s. 491

8 Eren, Borglar Ozel, s. 436; Yavuz/Acar/Ozen, s. 374; Eren, Fikret/Baspinar, Veysel, Toprak Hukuku,
Besinci Baski, Savas Yaymevi, Ankara, Aralik 2017, s. 228; Makarac1 Basak, Asli / Oktem Cevik, Seda,
“Alisveris Merkezinin Bir Biitiin Olarak Kiraya Verilmesini Konu Alan Kira Sézlesmelerinin Hukuki Niteligine
Iliskin Bir Degerlendirme”, Banka ve Finans Hukuku Dergisi, C. 8, S. 32, 2019, Prof. Dr. Ali Necip Ortan’a
Armagan, s. 1307; Darcan, Seyhmus, Uriin Kiras1 Sozlesmesi, Dokuz Eyliil Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali1 Ozel Hukuk Programi, Yayimlanmamis Yiksek Lisans Tezi, Izmir, 2020,
S. 4.
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Yargitay da iriin kirasini, “Kiraya verenin kiraciya iiriin (hasilat) veren bir mal,
isletme ya da hakkin kullanilmasini, semerelerinden yararlanilmasini veya isletilmesini belli
bir bedel karsihginda terk ettigi kira sozlesmesi” olarak tammlamaktadir’®. Tim bu
hususlardan da anlasilacag iizere, lriin kiralarinda kullanma, semerelerden yararlanma ve
kiralananin isletilmesi haklart mevcut olmaktadir.

Ayrica belirtmek gerekir ki kanunda, iiriin kirasina iliskin 6zel bir hiikmiin
bulunmadigr durumlarda kira sozlesmelerine iliskin genel hiikiimler uygulanmaktadir. Bu
husus, TBK m. 358’de belirtilmistir. Bu sebeple, TBK m. 358, kira sozlesmesinin genel
hiikiimleriyle iiriin kiras1 arasindaki yollama maddesidir. Bu baglamda, TBK gerekg¢esinde de
belirtildigi iizere, “kiralananda yenilik ve degisiklik yapilmas1”, “kira iligkisinin devri”,
“kiralananin kullanilmamasi” gibi konularda, iiriin kiras1 boliimiinde ayrica diizenlenmedigi
ve farklilik da gostermedigi i¢in genel hiikiimler uygulanmalidir.

Yukaridaki agiklamalar sonrast, liriin kirasinin konusunu nelerin olusturdugu da ayrica
incelenmelidir. Uriin kirasimin konusunu, gelir getiren tasinir ya da tasinmaz mallar
olusturabilecegi gibi, isletmeler ve haklar da olusturabilir® Hatta, lisans sozlesmesi, fikir ve
sanat eserleri tlizerindeki isletme hakkinin devri gibi haklar da iirlin kirasina konu
olabilmektedir®!. Bu sebeple, hem dogal hem de hukuki {iriin getiren esyanm iiriin kirasina
konu olabilecegi ve bu kapsamda isletmenin isletilmesi sonucu elde edilen karin da hukuki
{iriin olarak nitelendirilebilecegi belirtilmelidir®?.

Uriin kiras1 ile adi kiranin konusunu olusturan bircok kiralananin benzer olmasi
sebebiyle; adi kira ile {riin kirasinin ayrimi iyi yapilmali ve olaya hangi sozlesme
hiikiimlerinin uygulanacagi iyi belirlenmelidir. Bu kapsamda, adi kirayla {riin kirasi
arasindaki en 6nemli Olgiit; kiracinin, kiraya verene karsi, kiralanan seyi isletmek ve iirline
elverisli halde bulundurmakla yiikiimlii olup olmadigidir®. Yani kiraya verenin Kiractya
ilettigi yetkinin kapsami énem arz etmektedir®. Yiiksek mahkeme tarafindan da, “kiracinin,

kiralanan gseyin iirtinlerinden yararlanma yetkisi olup olmadigi” adi kira ile iirlin kirasi

™ Yarg. HGK, T. 28.03.2019, E. 2017/2684, K. 2019/361; Yarg. HGK, T. 21.02.2019, E. 2015/2908, K.
2019/192, (erigim tarihi: 20.02.2022), https://www.karararama.yargitay.gov.tr

8 Bu kapsamda ticari isletme kiralarmin, isletilmeleri halinde iiriin verdigi ve iiriin kirasinmn en elverisli
organizasyonu oldugu konusunda detayli bilgi i¢in bkz. Bakirci, Miinevver Kiibra, “Ticari Isletme Kiras1”,
Bahcesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 13, S. 161-162, Ocak-Subat 2018, s. 70-71.

8 Yavuz, N., s. 498

8 Yarg. HGK, T. 28.03.2019, E. 2017/2684, K. 2019/361; Yarg. HGK, T. 21.02.2019, E. 2015/2908, K.
2019/192, (erisim tarihi: 20.02.2022), https://www.karararama.yargitay.gov.tr

8 Yavuz, N., s. 910

8 Makaraci Basak/Oktem Cevik, s. 1309-1310.
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arasindaki baslica ve en 6nemli kriter olarak belirtilmistir®®. Bu sebeple, yalnizca elde edilen
iriinden veya cirodan belirli bir payin kiraya verene verilecek olmasi, sézlesmenin {iriin kirasi
olarak nitelendirilmesine yetmeyecektir.

Yargitay da ictihat niteligi kazanmis kararlarinda bu hususu, “Tiirk Borg¢lar
Kanununun 357 ve devami maddelerinde diizenlenen hasilat kirasindan soz edilebilmesi icin
hasilat getiren bir tasimir veya tasinmaz mal, ticari isletme ya da hakkin kira iligkisinin
konusunu olusturmasi ve kiralananin demirbaslart ve isletme ruhsati ile birlikte kiraya
verilmesi gerekir. Oysa taraflar arasinda diizenlenen sozlesmede kiralanan isyerinin cafe-bar
olarak  kullanilmak iizere kiraya verildigi, dekorasyonun kiraciya ait oldugu
kararlastirilmistir. Kira sozlegmesinde kiralananin isletme ruhsatiyla ve demirbaslariyla
birlikte kiralandigina dair bir hiikiim bulunmamaktadir. Sozlesmede kira parasimin aylik
cironun bir boliimii olarak édeneceginin kararlastiriimasi, taraflar arasindaki kira iligkisinin
hasilat kirast oldugunu géstermemektedir.” seklinde belirtmistir®®.

Gortilecegi lizere, yalnizca cironun bir boliimii veya elde edilecek mahsuliin bir
bolimi gibi kira bedeli bakimindan yapilan anlagmalar {iriin  kirasini meydana
getirmeyecektir. Bagka bir ifadeyle, {iriin kirasi icin, elde edilecek iiriinii meydana getirecek
seylerin de kiraciya birakilmasi gerekir. Bu husus da iirlin kirast ile kiraciya, milkiyeti

baskasina ait olan bir malm iiriinlerine malik olma imkan1 tanimaktadir®’.

1.7.4. Hayvan Kirasi

Hayvan kirasi, TBK m. 376-378 arasinda diizenleme alani bulmus olup konusuna ve
ozelliklerine de TBK m. 376’da yer verilmistir. Buna gore, hayvan kirasinin, tarimsal bir
tasinmazin kirasiyla baglantis1 olmamali, kira siiresi igerisinde kiralanan hayvanlarin biitiin
tiriinleri kiracinin olmali ve hayvanlardan elde edilen {iriiniin veya paranin bir kismi da kiraya
verenin olmalidir. Bir bagka deyisle, kiraya verenin, kiractya, 6deyecegi bir bedel karsiliginda
tarimsal tasinmaz kirastyla baglantis1 olmayan gevis getiren bir hayvanin kira siiresi i¢indeki

{iriiniinii devretmeyi iistlendigi sozlesmeye hayvan kiras1 sozlesmesi denilmektedir®.

8 Yarg. HGK, T. 28.03.2019, E. 2017/2684, K. 2019/361; Yarg. HGK, T. 21.02.2019, E. 2015/2908, K.
2019/192, (erigim tarihi: 20.02.2022), https://www.karararama.yargitay.gov.tr

8 Yarg. 20. HD, T. 11.11.2016, E. 2016/10828, K. 2016/10477, (erisim tarihi: 20.02.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr

87 Arslan, Zeynep, Uriin Kirasi Sozlesmesinin Sona Ermesi ve Kiralananin iadesi, istanbul Sehir Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dal1, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2015, s. 16
8 Eren, Borglar Ozel, s. 459-460.
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Tiirk Borglar Kanunu’nda iirlin kiras1 bolimii igerisinde diizenlenen hayvan kirast,
tirtin kirasinin 6zel bir tiirii olarak kabul edilmektedir. Bu sebeple de 6gretideki bazi yazarlar
tarafindan ayr1 bir baslik altinda incelenmemektedir®®.

Hayvan kirasinin konusunu, keci, koyun, sigir gibi gevis getiren ev hayvanlar
olusturmaktadir®. Burada kastedilen kira, hayvansal {iriin kirasidir ve gevis getiren
hayvanlardan yalniz iiriin veren ev hayvanlari bu tiir kiraya konu olabilirler®.,

Yargitay’in bir kararinda da, “davacinin davaya konu gevis getirici hayvanlarinin
davali sirkete kiralayarak karsiliginda siit bedellerinin yazili sekilde paylasilacaginin ve
vavru kegilerin davali sirkete birakilacagimin kararlastirilmis olmast karsisinda taraflar
arasindaki sozlesmenin Tiirk Bor¢lar Kanununun tiriin kirasi hiikiimlerine tabi oldugu”
saptanarak hayvan kirasmin konusunu olusturan hususlar belirtilmistir®2. Ayrica daha 6nce de
aciklandig1 gibi, hayvan kirasinin iiriin kirasinin bir tiirii oldugu ve bu sebeple kimi yazarlar
tarafindan ayri bir baglik altinda incelenmedigi hususu, s6z konusu yiiksek mahkeme ilaminda
da goriilmektedir. Zira Yargitay, yukaridaki olayda, kavram olarak hayvan kirasini degil iiriin
kirasini kullanmustir.

Son olarak belirtmek gerekir ki hayvan kirasinin kurulmasi i¢in —diger bir¢ok kira
sozlesmesi gibi- herhangi bir sekil sartt yoktur. Bununla birlikte, TBK’de yalnizca {i¢
maddede diizenlenen hayvan kiras1 bakimindan uygulanacak hiikmiin bulunmamasi
durumunda, uygun diistiigii 6lciide {irtin kirasina iligskin hiikiimlerin, kiyas yoluyla hayvan

kirasina da uygulanabilecegi belirtilmektedir.

8 Meydaneri, s. 9 vd.

% Eren, Borglar Ozel, s. 460.

%1 Eren, Borglar Ozel, s. 460; Yavuz/Acar/Ozen, s. 388.

2 Yarg. 3. HD, T. 29.11.2017, E. 2017/4732, K. 2017/16726, (erisim tarihi: 20.02.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr
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IKINCi BOLUM
KIiRAYA VERENIN AYIPTAN DOGAN SORUMLULUGU

2.1. Ayip Kavram Ve Tiirleri
2.1.1. Tanmmmm

Ayip kavrami, Tirk Borg¢lar Kanunu’nda ve diger ilgili kanunlarda, kira sézlesmesi
esas alinarak tanimlanmis bir kavram degildir. Ayip kavrami, sézlesmeler bakimimdan daha
cok satis sozlesmesi®®, yasal diizenlemeler bakimindan ise Tiiketici Hukuku mevzuati®
kapsaminda tanimlanmistir. Bu sebeple, kira sozlesmesi kapsamindaki ayip kavramini
tanimlamak i¢in diger sdzlesme tiirlerinden ve yasal diizenlemelerden yararlanmak 6nem arz
etmektedir.

Satis sozlesmesi kapsaminda ayip, TBK m. 219 hiikmii de esas alindiginda, saticinin
alictya karst herhangi bir surette bildirdigi niteliklerin malda bulunmamasi ya da alicinin
sozlesmede ongordiigii kullanim amacinin malin degeri ve ondan beklenen faydalar1 azalttig1
veya ortadan kaldirdig: eksiklikler ve bozukluklardir®®. Ayibi, satis konusu malda sézlesme
veya satilanin niteligi geregi, bulunmasi gereken 1iyi Ozelliklerin bulunmamasi veya
bulunmamasi gereken kotii 6zelliklerin bulunmasi olarak da tanimlayabiliriz®.

Kira so6zlesmesi bakimindan ayibin ne oldugunun tespiti noktasinda ise satis
s0zlesmesinde ayibi1 tanimlayan TBK m. 219 ve kiraya verenin teslim borcunun kapsamini
belirten TBK m. 301 hiikiimlerinden yararlanmak gerekmektedir. TBK m. 219 hiikmiiniin kira
sOzlesmesine uyarlanmasiyla kiraya verenin bildirdigi 6zelliklerin kiralananda bulunmamasi

ya da kiracinin kullanim amaci bakimindan kiralananin degerini ve kiralanandan beklenilen

9 Kanun koyucunun ayip kavramma ydnelik olarak tanim vermeme konusundaki yaklasimmin 6098 sayili TBK
ile kismen degistigi ve milga BK bakimindan kira, satis ve eser sozlesmelerinde ayip tanimina yer
verilmemisken TBK bakimindan satig sdzlesmesindeki ayip tanimina yer verildigine iliskin olarak bkz. Erdem,
Mehmet, “Kiraya Verenin Kiralananin Ayiplarindan Dolay1 Sorumluluguna {liskin Degerlendirmeler”,
Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 12, S. 155-156, Temmuz 2017, s. 12.

% Tiiketici hukuku bakimindan ayipli mal kavrami, Tiiketicinin Korunmas1 Hakkindaki Kanun’un 8. maddesinin
birinci ve ikinci fikrasinda tanimlanmstir.

% (Ozgelik, S. Baris, “6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’a gére Tasinmazlarda Ayiptan
Sorumluluk”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 64, S. 4, 2015, s. 1166. Ayibm, taraflarn
iradesine gore olmasi gerekenle somut yasam gergegine gore olan arasinda alic1 zararina kendini gosteren kalite
farki, nitelik sapmasi oldugu yoniindeki tanim i¢in, bkz. Serozan, s. 199

% Kapanci, Kadir Berk, 6098 sayih Tiirk Bor¢lar Kanunu Acisindan Satis Hukukunda Ayiptan Dogan
Sorumluluk ve Sozlesmesel Garanti Taahhiitleri, On Iki Levha Yaymecilik, Istanbul, 2012, s. 11; Yiinli,
Semih, “Tirk Bor¢lar Kanunu Hiikiimlerince Saticinin Ayip Sorumlulugu Bakimindan Alicinin Kiilfetleri”,
Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar Dergisi, C. 25, S. 1, Haziran 2019, s. 330.
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faydalar1 azaltan veya ortadan kaldiran eksiklikler ve bozukluklar ayip olarak kabul
edilecektir®.

TBK m. 301 hiikmii géz oniline alindiginda ise kiraya verenin, kiralanan “sézlesmede
amaclanan kullanima elverisli bir durumda”, yani kullanim amaci bakimindan degerini ve
fayda beklentisini azaltan veya ortadan kaldiran eksiklik ve bozukluk olmadan teslim etme ve
o halde bulundurma borcunun mevcut oldugu goriilecektir. Bu bakimdan ilgili iki hiikiim, kira
sozlesmesindeki aylp kavraminin dayanagini olusturmaktadir. Sonu¢ olarak kira
sozlesmesinde ayip kavrami, hem kiralananin kullanim amacina yonelik zorunlu niteliklerin
hem de kiraya veren tarafindan vaat edilen niteliklerin eksikligini ifade etmektedir®®.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu da bir kararinda, kira sézlesmesinde ayip kavraminin
Tiirk Bor¢lar Hukuku kapsaminda tanimlanmadiinin altini ¢izerek, “Kiralananin hukuksal
durumuna, oziine ya da niteliklerine iligkin olup, kiralananin murat edilen gsekilde
kullanilmasini veya isletilmesini imkansiz kilacak yahut kullanim degerini onemli olgiide
azaltacak nitelikteki eksiklikleri” ve “Kiracimin, kira sozlesmesini yapma amacini
gerceklestirmeyi engelleyen her tiirlii teslimi” ay1p olarak tanimlamistir®.

Bu aciklamalar 1s1ginda, hangi durumlarin kira sézlesmesi bakimindan ayip teskil
edecegi onem arz etmektedir. Esyali kiralanan bir tasinmazdaki buzdolabinin bozuk olmasi
veya engelli bir birey bakimimdan kapi esiginin yiiksek olmas1'%, konut olarak kiralanan yerin
kap1 ve pencerelerinin olmamasi, tuvalet, banyo veya mutfaga sahip bulunmamasi'%!, giiriiltii
yapma, duman, koku yayma, kiractya hakaret ve onu tehdit®? gibi haller kira s6zlesmesi

bakimindan ayiba 6rnek gosterilebilir.

7 Inceoglu, s. 115-116. Kira sozlesmesinde ayip kavramimin diger tanimlari igin, bkz. Aral/Ayranci, s. 280;
Eren, Borglar Ozel, s. 334; Kaya, s. 51; Yavuz/Acar/Ozen, s. 251; Cabri, Sezer, 6098 Sayih Tiirk Borg¢lar
Kanunu’na Goére Kiraya Verenin Ayiptan Sorumlulugu, Adalet Yaymevi, Ankara, 2013, s. 47; Oz,
Turgut/Acar/ Faruk, Gokyayla, Emre/ Develioglu, H. Murat, istanbul Serhi Tiirk Bor¢lar Kanunu ve
Yiiriirlik Kanunu, Cilt 4-5 (Madde 207-392), Vedat Kitapcilik, Istanbul, 2019, s. 2806-2807; Ucer,
Mehmet/Meri¢, Nedim, “Kiracinin Tacir Olmasi Durumunda Kiraya Verenin Ayiptan Sorumlulugunun
Kapsam1”, Dicle Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 24, S. 41, 2019, s. 411.

% Kaya, s. 9; Aral/Ayranci, s. 280; Giimiis, s. 109.

% Yarg. HGK, T. 17.11.2020, E. 2020/6-137, K. 2020/900, (erisim tarihi: 27.02.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr

100 fpceoglu, s. 116 vd.

101 Cabri, s. 91.

2 Yavuz, N., s. 127.
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2.1.2. Tiirleri
2.1.2.1. Niteligine Gore
2.1.2.1.1. Maddi Ayip
Maddi ayip, kiralanandan beklenen olagan kullanim imkanini azaltan veya ortadan
kaldiran herhangi bir eksiklik, bozukluk, kirik olma, yipranmis olma gibi kira konusu seyin

103

fiziki yoniine iliskin ayiplardir™. Maddi ayip, yiiksek mahkemece de, “malin ywtik veya

lekeli olmasi gibi bir malda madden hata bulunmasi” seklinde tanimlanmaktadir'®,
Kiralananin fiziki yapisina iligkin bu ayiplar, kiralananin dogasinda mevcut olabilecegi gibi
kiralanana sonradan etki edebilecek etkenlerle de olusabilmektedir'®.

Maddi ayip, kiralananin tamamina iligkin olabilecegi gibi kiralananin bir boliimiine,
kiralananda bulunan bir esyaya veya bir parcaya iliskin de olabilir’®. Bu kapsamda, kira
konusu konut veya igyerinin bir odasinda bulunan bozukluk veya eksiklik yahut kiraya konu
teknolojik bir cihazdaki bir tusun galismamasi gibi durumlarda da maddi ayip s6z konusu
olabilmektedir. Sonug olarak, olagan kullanim imkanini azaltan veya kaldiran ve kiralananin
tamamina veya bir boliimiine etki eden, fiziki yapiya iliskin tiim ayiplar maddi ayip kavrami
icerisinde degerlendirilmektedir.

Ayibin niteliginin belirlenebilmesi, kiracinin kiraya verene karst kullanabilecegi
haklar agisindan da 6nem arz etmektedir. Ozellikle, ayibin giderilmesi hakkmin kullanimi
bakimindan ayibin niteliginin tespit edilmesi gerekmektedir. Zira ayibin giderilmesi hakki,
kural olarak yalnizca maddi ayiplar bakimindan kullanilabilmektedir'®’. Diger ayip tiirleri
bakimindan —manevi, ekonomik ve hukuki ayiplar- kiraya verenin kural olarak ayibi
gidermeye yonelik bir imkani1 bulunmamaktadir. Zira bu tiir ayiplarin giderilmesi kural olarak
kiraya verenin kendi tasarrufunda olmayip kiraya verenin bu ydndeki bir ¢abasmin sonug
verme ihtimali bulunmamaktadir. Ancak maddi ayiplarin kiralananin fiziki yapisina iliskin
olmast, bu ayiplarin giderilmesi bakimindan kiraya verene baz1 imkanlar tanimaktadir.

Yukaridaki acgiklamalar 1s1ginda, kira konusu seyin rutubetli olmasi, 1s1 ve su

08

yalitiminin veya 1sitmanin yetersiz olmasi, evin kapilarinin ve camlarmin kirk olmasi'%,

kombinin ¢alismamasi, evin asir1 nemli olmasi, asansoriin bozuk olmasi, yagish havalarda

103 Cabri, s. 94; inceoglu, s 127; Giimiis, s. 107. Maddi ayibin, fiziksel, islevsel ve yapisal dzelliklerle ilgili
nitelik eksikligi oldugu yoniinde, bkz. Serozan, s. 200.

104 vyarg. HGK, T. 26.02.2020 E. 2017/252 K. 2020/224, (erisim tarihi: 27.02.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr

105 Kaya, s. 52; Yavuz, N., s. 126.

108 Cabri, s. 95

107 Cabri, s. 95.

108 Aral/Ayrancy, s. 280; Eren, Borglar Ozel, s. 334-335.
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duvarlardan iceri su girmesi'® gibi halleri kira s6zlesmesi kapsamindaki maddi ayiplara 6rnek
teskil eden haller olarak belirtebiliriz. Bir Yargitay ilaminda da, dosyada bulunan tespit raporu
ve bilirkisi raporundan tespit edildigi iizere; dava konusu villanin bodrum katinda bulunan
duvarlarin kabardigi, rutubetli ve hasarli oldugu, sorunun yapinin temel izolasyon
eksikliginden ve/veya temel izolasyonunun teknigine uygun yapilmamis olmasindan

kaynaklandig belirtilerek kiralananda maddi ayibm bulundugu belirtilmistir°.

2.1.2.1.2. Manevi Ayip

Manevi ayip, kiralananin durumunu maddi ayiplar gibi fiziki yonden etkilemeyen,
kiracinin s6zlesmede amagladigi kullanimi manevi yonden giiglestiren ve kiraciy1 rahatsiz
eden hallerdir!!!, Kiraya veren, kiralanan1 s6zlesmede amaclanan kullanima elverisli durumda
teslim etmenin yani sira kiralanani kullanmasi i¢in kiraciya huzurlu ve giivenli bir ortam
saglamakla da yiikiimliidiir'*2. Bu sebeple, kiracinin haksiz bir sekilde rahatsiz edilmesi
sonucu kiralanan1 amagladig gibi kullanamamasi ve ondan yararlanamamasi da manevi ayip
olarak ifade edilmelidir'®.

Kira s6zlesmesi bakimindan diger ay1p tiirlerinin tanimlanmasinda —maddi, hukuki ve
ekonomik- satis sdzlesmesinden yararlanilmasina ragmen manevi ayip kavrami agisindan ayni
seyl sOylemek miimkiin degildir. Zira kira sozlesmesinde, satis sézlesmesindeki maddi,
ekonomik ve hukuki ayiplardan farkli olarak manevi ayiplardan dogan sorumluluk hali de
mevcuttur''®, Bu durumun, kira sézlesmesinin, satis sdzlesmesine gore, siirekli bor¢ doguran
niteligi ve kiralananin sozlesme siiresince dis etkilere daha agik oldugu hususlarindan
kaynaklandig1 sdylenebilir.

Ogretide, “manevi ay1p” isimlendirilmesi agisindan bir goriis birligi bulunmamaktadir.
Ogretideki bir goriis, bu tiir ayiplart manevi ayip kavrami altinda incelerken®™®, diger goriis ise

bu tiir ayiplar1 rahatsiz edici hal olarak nitelendirmekte ve bu baslk altinda incelemektedir®®®.

109 Cabri, 94-95

10 vyarg. 13. HD, T. 03.04.2014 E. 2013/25990 K. 2014/10068, (erisim tarihi: 27.02.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr

11 Cabri, s. 103-104; Yavuz/Acar/Ozen, s. 253; Nuhoglu, Beyza, Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Kiraya
Verenin Ayiba Karsi Tekeffiil Borcu, Bahgeschir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisi Ozel Hukuk,
Yaymmlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, istanbul, 2013, s. 40.

112 Cabri, s. 104; Baltali, Giilsen, Kira Sozlesmesinde Kiracimin Ayiptan Dogan Haklari, Marmara
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali Hukuk Bilim Dali, Yayimlanmamis Yiiksek
Lisans Tezi, Istanbul, 2010, s. 31

113 Kaya, s. 57-58.

114 Cabri, s. 103; Giimiis, s. 108; Nuhoglu, s. 39; Zevkliler/Gokyayla, s. 271.

115 Aral/Ayrancl, s. 280; Cabri, s. 103 vd., Kaya, s. 57 vd., Nuhoglu, s. 39 vd.

116 Giinel, Mustafa Cahit, Tasinmaz Kiralarinda Sézlesmenin Kiraci Tarafindan Vaktinden Once Sona
Erdirilmesi, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali, Yayimlanmamis
Doktora Tezi, Istanbul, 2010, s. 44; Yavuz, N., s. 1126. Eren ise manevi ayip veya rahatsiz edici hal
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Biz de -6gretideki hakim kanaate de uyarak- ¢alismamizda, bu tiir ayiplari, daha kapsayici
olmas1 ve rahatsiz edici hal kavramini1 da sinirlar1 i¢ine almasi sebebiyle manevi ayip olarak
nitelendirecegiz.

Yukaridaki agiklamalar 1siginda, kiralananda giiriilti yapma®'’, duman ve koku
yayma, kiractya kars1 devamli hakaret ve tehdit, insanlar agisindan tehlike olusturabilecek bir
hayvani kiralananin girisinde ve merdivenlerde basibos birakmak gibi hallerin kira s6zlesmesi

kapsaminda manevi ayiplara o6rnek teskil ettigi soylenebilir®

. Bir yargi kararinda da,
“Kullanima wygun halde bulundurma borcu kapsamina kiralananin sadece maddi nitelikteki
noksanliklarindan arindrilmis  sekli degil, bunun yaminda ihlali halinde manevi ayip
sayilacak giiriiltii yapmama, kotii koku yaymama veya kiraciya hakaret etmeme gibi
davramslar da girer.” seklinde agiklamayla bazi 6rnekler verilerek manevi ayip kavraminin
kapsamu belirtilmistir'®®.

Tim bunlarin yaninda, bir kira iliskisinde, manevi ayiba kimlerin sebebiyet
verebilecegi de ayrica incelenmelidir. Zira manevi ayiplar, daha ¢ok rahatsiz edici faaliyetler
sebebiyle ortaya ¢ikan ayiplardir. Bu kapsamda, kiraciya rahatsizlik verme durumu, diger
kiracilar ve komsular, iiciincii kisiler veya kiraya verenden kaynaklanabilir'?’. Komsularin
vermis oldugu rahatsizlik bakimindan ise manevi ayiba iligkin 6gretideki goriislerin ve yargi
kararlarinin yaninda komsuluk hakkini diizenleme altina alan Tirk Medeni Kanunu m.

737°nin de goz dniinde bulundurulmasi yerinde olacaktir!?,

kavramlarini kullanmayip bu tiir ayiplara maddi olmayan ayip kavrami igerisinde yer vermektedir. Bkz. Eren,
Borglar Ozel, s. 334-335. Aydogdu/Kahveci ise manevi ayip ile rahatsiz edici hal kavramlarini birlikte
kullanmaktadir. Bkz. Aydogdu/Kahveci, s. 374.

17 Kiralananda giiriilti yapma ile ¢evresel kosullar sebebiyle olusan giiriiltiiyii birbirinden ayirmak
gerekmektedir. Zira kiralananda giiriiltii yapma, daha ¢ok komsularin veya ii¢lincii kisilerin verdigi rahatsizlik
bakimindan kullanilirken gevresel kosullar sebebiyle olusan giiriiltii ise yoldan gegen arabalarin veya kiralanana
yakin bulunan havaalani, tren/metro istasyonu gibi dis etkenlerin olusturdugu giiriiltii bakimindan
kullanilmaktadir. Bu kapsamda, Alman Hukukunda, Tiirk Hukukundan farkl olarak, ¢evresel giiriiltii sorununun
manevi ayip kavrami igerisinde degil de ayr1 bir tanimlama olan ¢evresel ayip kavrami icerisinde kullanildig1 ve
giiriiltii nedeniyle kiralananin ayipli hale gelmesi bakimindan Tiirk 6gretisi ve yargi kararlarinda, yalnizca genel
degerlendirmeler yapilip kriterlere yonelik dogrudan bir degerlendirme ve inceleme yapilmadigi yoniinde bkz.
fleri, Cigdem, “Cevresel Giiriilti Nedeniyle Kiraya Verenin Ayiba Karsi Tekeffiil Sorumlulugu”, Yildirim
Beyazit Hukuk Dergisi, 2021, s. 466 vd. Yazar, ayrica gevresel kosullarin ¢ogunlukla kiraya verenin
kontroliinde olmadig1 ve hizla degistigi biiyiik sehirlerde, kiraya verenin ayiba kars1 tekeffiil sorumlulugunun
genis tutulmasinin adil bir yaklagim olmayacagin belirtmektedir.

118 Aral/Ayranci, s. 280; Inceoglu, s. 130; Nuhoglu, s. 40; Cabri, s. 104-105; Kaya, s. 58-59; Yavuz, N., s.
127.

19 Yarg. HGK, T. 02.10.2013, E. 2013/13-66, K. 2013/1417, (erisim tarihi: 27.02.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr

120 Kaya, s. 57-58; Nuhoglu, s. 40

21 TMK m. 737’¢ gore, komsular arasinda hos goriilebilecek dereceyi asan duman, bugu, kurum, toz, koku
cikartarak, giiriiltii veya sarsint1 yaparak rahatsizlik vermek yasaktir.
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2.1.2.1.3. Ekonomik Ayip

Ekonomik ayip, kiracinin sozlesmede amagladigi kullaniminin, kiralanandan elde
edilecek semereye veya gelire bagli oldugu hallerde, kiralanandan bu amaca uygun
kullanilmasini veya isletilmesini ortadan kaldiran ya da sozlesmede kararlastirilan veyahut
kiraya verence taahhiit edilen semere veya gelirin elde edilemedigi eksiklikleri ifade
etmektedir??, Bu bakimdan ekonomik ayip, kiralanandan elde edilebilecek ekonomik verim
bakimindan bir eksiklik gostergesidir'?®. Yargitay da ekonomik ayibi, kiralananin “iktisadi
vasiflarinda eksiklik olmasi hali” olarak tanimlamaktadirt?®,

Ekonomik ayip, daha c¢ok iiriin kiralar1 bakimindan karsimiza ¢ikan bir kavramdir.
Zira lirlin kirasinin ayirici niteligi, kiralanandan elde edilmesi beklenilen verim veya gelirdir.
Dolayisiyla iiriin kiras1 s6zlesmelerinde kiraya veren, kiraciya kira konusu maldan belli bir
semere elde edecegi yoniinde giivence vermese de bu durumdan sorumludur'?®. Adi kirada ise
kiracinin, kiralanandan belli bir ekonomik kazang elde edecegi diisiincesinin hakim olmast
gerekmektedir. Kiraci agisindan bu diislincenin hakim olmasma ragmen kiralanandan bu
beklenti karsilanamiyorsa ekonomik ayibin varligt s6z konusu olmaktadir.

Yukaridaki agiklamalar 1s181nda, kiralanan bir arazinin kiraya verenin belirttigi verimi
vermemesi veya isyeri olarak kiralanan bir yerin kiraya verenin belirttigi ciroya
ulasmamas1'?®, bir sirketin kiraladig1 araglarin belirtilenden daha fazla yakit tiiketmesi,
kiralanan fotokopi makinesinin katalogda belirtilenden daha yavas fotokopi ¢ekmesi'?’, daha
az elektrik tiiketmesi amaciyla yaptirilan bir makinenin daha sonra beklenilenden daha fazla

yakit tiiketmesi'?® gibi haller kira sdzlesmesindeki ekonomik ayiplara 6rnek gosterilebilir'?,

122 Cabri, s. 101-102; Nuhoglu, s. 46; Kaya,, s. 55; Yavuz, N., s. 126.

123 Kapane, s. 13.

124 yarg. HGK, T. 20062019, E. 2017/1657, K. 2019/744, (erisim tarihi: 27.02.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr

125 Nuhoglu, s. 46; Baltal, s. 36.

126 Eren, Borglar Ozel, s. 335; Cabri, s. 102; Nuhoglu, s. 46.

127 fnceoglu, s. 130; Cabri, s. 102

128 Meydaneri, Hatice Kiibra, Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Kiraya Verenin Kiralananin Ayiplarindan
Sorumlulugu, Ufuk Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali, Ankara, 2019, s. 29.

129 gretide, yeni malikin, kiralanan1 kira sézlesmesinin mevcut oldugunu bilerek satin almis olmas1 durumunda
bile, kira bedelinin kendisine bildirilenden veya rayi¢ bedelden diisiikk oldugu durumlarda, ekonomik ayibin
varligindan hareketle eski malikin ayiba karsi tekeffiil sorumlulugunu dogurabilecegi, ancak bunun igin yeni
malikin kira bedelini bilmiyor olmas1 gerektigi ifade edilmektedir. Bkz. Inceoglu, s. 596. Her ne kadar, boyle bir
durumda ekonomik ayibin olusabilecegi belirtilmisse de bu husustaki ekonomik ayip, kiraya veren ile kiraci
arasinda degil, kiraya konu tasinmazin eski maliki ile yeni maliki arasinda oldugundan calismamizin konusunu
olusturmamaktadir.
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2.1.2.1.4. Hukuki Ay1p
Hukuki ayip, kiralananin s6zlesme ile amaclanan kullanim imkaninin, kamu
hukukundan kaynaklanan sinirlamalar ve engellemeler sebebiyle azalmasi veya ortadan

130

kalkmas1 halinde mevcut olan ayiptir Yarg1 kararlarinda ise hukuki ayip, “Malin

kullamiminin hukuken simirlandwrilmis olmast (malin tizerinde rehin, haciz, intifa hakki gibi

131

kisitlamalar bulunmasi)” seklinde tanimlanmistir>". Hukuki ayibin mevcut oldugu hallerde,

kanun kurallarina uygun diismedigi i¢in hukuk normlari, menfaat elde eden tarafin
kiralanandan yararlanmasina tam anlamiyla izin vermemektedir*®2.

Daha once de ifade edildigi iizere -diger ayip tiirlerinden de farkli olarak- hukuki
ayiplarin olusumunda kamu hukukundan kaynakli kisitlamalar s6z konusudur. Bunun da
etkisiyle dgretideki bir goriis, kiraya verenin hukuki ayiplar bakimindan sorumlu tutulabilmesi
icin kusurlu olmas: gerektigini ifade etmektedir’®®. Ikinci goriis ise diger ayip tiirlerinde de
oldugu gibi kiraya verenin kusursuz olmasi halinde dahi hukuki ayiplardan sorumlu olmasi
gerektigi diisiincesindedir!®*. Kanaatimizce, manevi ayiplardan olan kiralananda giiriiltii
yapilmasi veya komsularin veya tigiincii kisilerin kiraciya hakaret etmesi gibi durumlarda dahi
kiraya verenin kusursuz sorumluluguna gidilirken kamu kaynakli kisitlamalar sonucu olusan
hukuki ayiplarda kiraya verenin mutlaka kusurunun aranmasi yerinde olmayacaktir. Kusur
sorumlulugu agisindan hukuki ayiplarin diger ayip tiirlerinden farkinin olmamas: sebebiyle
biz de kiraya verenin kusursuz olmasi halinde dahi hukuki ayiplardan sorumlu olmasi
gerektigi yoniindeki ikinci goriise katilmaktay1z.

Ayrica hukuki ayiplar s6z konusu oldugunda, kiracinin tacir sifatin1 haiz olup

olmamasinin sorumluluk acisindan bir fark olusturup olusturmayacagi da ayrica incelenmesi

gereken bir konudur. Zira tacirler agisindan kanunun yiiklemis oldugu bir ddev olan basiretli

130 Cabri, s. 96; Yavuz/Acar/Ozen, s. 253; Baltal, s. 33; Nuhoglu, s. 42; Giinel, s. 46-47.

181 Yarg. HGK, T. 20.06.2019, E. 2017/1657, K. 2019/744, (erisim tarihi: 27.02.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr

182 Eren, Borglar Ozel, s. 108. Nitekim bir yarg:1 kararinda da, “Sézlesmenin 10. maddesinde; “kira siiresi
tasinmaz su kaynaginin kiracrya teslim tarihine bakilmaksizin kira sozlesmesinin taraflarca imzalanmasini
miiteakip tesisi kurup isletmeye agtigi tarihtir. Bu siire en ¢ok 1 yildw. 1 yil icinde tesis isletmeye gegirilmedigi
takdirde 7 yilin sonunda kira bagslar.” diizenlemesi bulunmaktadir. Dosyadaki bilgilerden davaya konu
tasinmazla ilgili Kadastro Mahkemesinde dava olmasi sebebiyle imar izninin alinamadigi anlasilmaktadir. Bu
durumda davaya konu yerin, sozlesme geregince kiramin basladigi tarihte kullanmaya elverisli hukuki ayiptan
ari bir sekilde teslim edilmediginin kabulii gerekir.” denilerek kamu kisitlamasi sebebiyle hukuki ayibin mevcut
oldugu belirtilmis ve kullanim imkan1 sinirlandirilmistir. Bkz. Yarg. 3. HD, T. 17.05.2018, E. 2017/8491, K.
2018/5421, (erisim tarihi: 27.02.2022), https://www.karararama.yargitay.gov.tr

133 K6k, Yasin, Bor¢lar Kanununa ve Yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisina Gore Kiraya Verenin Ayiba
Kars1 Tekeffiil Borcu, Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Hukuk Anabilim Dali Ozel Hukuk
Bilim Dali, Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2007, s. 52; Baltah, s. 33-34; Giinel, s. 47.

134 Cabri, s. 99-100; Nuhoglu, s. 43; Aktas, Abdullah, Kiraya Verenin Kiralanandaki Ayiptan Sorumlulugu,
Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans
Tezi, Istanbul, 2016, s. 43.
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davranma yiikiimliliigli, onlara ek bir sorumluluk getirmekte olup tacirlerin taraf oldugu
sOzlesmeleri, taraflarin tacir olmadigi diger sézlesmelerden ayirmaktadir. Bu kapsamda,
kiralanandaki hukuki ayibin, tacirin faaliyet alani ile ilgili olmasi halinde kiraya verenin
ayiptan dogan sorumlulugu agisindan daha dar bir yorum yapmak gerekecektir. Bu tiir
durumlarda, tacirin basiretli davranma yiikiimliiliigii daha kat1 bir sekilde uygulanmalidir™®®.

Tim bunlarin yaninda, Covid-19 salgin1 sebebiyle uygulanan gegici isyeri kapatma
tedbirinin hukuki ayip olarak nitelendirilip nitelendirilemeyecegi de ayrica incelenmelidir.
Bilindigi tizere, 2020 yilinin Mart ay1 itibariyle tim diinyay1 etkisine alan Covid-19 salgini
dolayistyla iilkemiz genelinde -gatili ve catisiz ayrimi gozetmeksizin- birgok isyerinin
faaliyetlerine ara verilmesine karar verilmistir. Bu kapsamda, kira sdzlesmelerine konu olan
ve Icisleri Bakanhiginin genelgeleriyle faaliyetlerine ara verilmesine karar verilen isyerleri
acisindan bu durumun hukuki ayip olusturacag belirtilmektedir'®. Zira bu durumda, kiraya
veren veya kiracidan kaynaklanan bir durum mevcut olmayip kamu hukukundan kaynaklanan
bir kisitlama mevcuttur.

Kiralananin kullaniminin kamu tarafindan kisitlandigi bir diger durum ise yap1
kullanma izin belgesinin bulunmamasi halidir. Zira yap1 kullanma izin belgesi bulunmayan
yapilar,  elektrik, su, kanalizasyon, haberlesme ve benzeri  hizmetlerden
yararlanamamaktadir'®’. Ancak konutlar bakimmdan bu durum —en azindan fiili olarak-
farklidir. Ciinkii iilkemizde yap1 kullanma izni olmayan konutlar da elektrik, su, kanalizasyon
ve benzeri imkanlardan faydalanmakta, yapi kullanma izninin bulunmamasi1 bu yapilarin
kullanilmas1 ve yararlanilmasi bakimindan bir degisiklik yaratmamaktadir. Iste bu durumda,

yap1 kullanma izni bulunmayan konutlarin kira s6zlesmesine konu olmast bakimindan kiraya

135 Uger/Meric, s. 428. Yargitay ise kiracinin tacir oldugu durumlarda somut olaya gére yorum yapmaktadir ve
bu kararlarda ayiptan dogan sorumluluk bakimindan net bir ¢ikarim yapmak miimkiin degildir. Zira bir kararinda
Yargitay, kiraci tacir tarafindan kiralanan siit fabrikasmin yapi kullanim izin belgesinin bulunmadigini, bu
hususun Kiraya veren tarafindan sézlesmenin baslangicinda kiraciya bildirildiginin ispatlanamadigini, kiracinin
tacir olmast ve basiretli davranmasi gerektigi hususunun, kiralananin hukuki ayipli olarak teslim edildigi
noktasinda bir fark yaratmadigini ve bu sebeple kiraya verenin hukuki ayiptan sorumlu olmasi gerektigini
belirtmistir. Bkz. Yarg. 6. HD, T. 31.03.2014, E. 2013/10424, K. 2014/3967, (erisim tarihi: 27.02.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr Yargitay’in kiraci tacirin basiretli davranmasi gerektigi ve bu sebeple
hukuki ayiptan kiraya verenin sorumlulugunun bulunmadig1 yoniinde aksi yonde kararlar1 da mevcuttur. Bkz.
Yarg. 6. HD, T. 24.02.2015, E. 2014/13744, K. 2015/1749; Yarg. 6. HD, T. 17.02.2015, E. 2014/13352, K.
2015/1446, (erisim tarihi: 27.02.2022), https://www.karararama.yargitay.gov.tr

1% Keser, Yildirim, “Pandemi Nedeniyle Uygulanan Gegici Isyeri Kapatma Tedbirinin Hukuki Ayip Olarak
Nitelendirilebilmesinin Kiracinin Kira Borcuna Etkisi”, istanbul Kiiltiir Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, C. 20, S. 1, Ocak 2021, s. 166 vd.

137 Planl1 Alanlar Imar Yonetmeligi m. 64/7°ye gore, kullanma izni verilmeyen ve alinmayan yapilar elektrik, su,
kanalizasyon, haberlesme ve benzeri hizmetlerden ve tesislerden faydalanamamaktadir.



https://www.karararama.yargitay.gov.tr/
https://www.karararama.yargitay.gov.tr/

32

verenin ayip sorumlulugunun bulunup bulunmayacag: tartisilmasi gereken bir diger konu
olarak karsimiza ¢ikmaktadir'®,

Ogretideki hakim goriis ve Yargitay, konutlarda yap1 kullanim izninin bulunmamasini
bir eksiklik olarak nitelendirmekte ve hukuki ayibin varligini kabul ederek kiraya verenin ayip

sorumlulugunun bulundugunu kabul etmektedir'®®

. Azinlik goriis ise yap1 kullanim izninin
bulunmamasinin konutun kullanim elverisliligini olumsuz yonde etkilemeyecegi, tilkemizdeki
konutlarin ¢ogunda yap1 kullanma izninin bulunmadigi ve bu durumun da konutlardan
yararlanilmasina engel teskil etmedigi goz Oniine alarak hukuki ayibin bulunmadigini ve
kiraya verenin de sorumlulugunun olmayacagim belirtmektedir4°,

Kanaatimizce de konutlarda yap1 kullanma izninin bulunmamasi, kiracinin kiralanant
kullanma ve yararlanma hakki bakimindan olumsuz bir durum yaratmamaktadir. Kiralananin
kullanimin etkilemeyen bu hususun, kiraya verenin ayiptan dogan sorumluluguna yol agmasi
da diistiniilmemelidir. Bu sebeple kiracinin, kiralanan konutun sirf yapi kullanim izninin
bulunmamasi1 sebebiyle ayiptan dogan haklarini kullanamamasi gerekmektedir. Biz de

konutlar bakimindan yap1 kullanim izninin bulunmamasinin hukuki ayiba sebep olmayacagini

belirten azinlik goriise katilmaktay1z.

2.1.2.2. Mevcut Oldugu Zamana Gore

2.1.2.2.1. Kiralananin Teslimi Anindaki Ayip
Kanun koyucu, ayiplart mevcut oldugu zamana gore, kiralananin teslimi anindaki

ayiplar ve kiralananin teslimi sonrasi ortaya ¢ikan ayiplar olmak iizere iki boliime ayirmustir.

1% Yapr kullanim izni bulunmayan isyerleri agisindan ise bdyle bir tartisma bulunmamaktadir. Zira yapi
kullanim izni bulunmayan igyerleri, igyeri agma ve c¢alistirma ruhsati alamamakta olup ticari faaliyetine
baglayamamaktadir. Nitekim Yargitay da bir kararinda, “Dava konusu binamin iskdn ruhsati ile onayli bir
giiclendirme projesi ve giiclendirme ruhsatimin olmamast ve isyeri agma ve ¢alistirma ruhsati alinabilmesi igin
iskan ruhsatimin bulunmasmin gerekmesi karsisinda, kiracinin bu tasinmazda ticari faaliyetine baslamasina
hukuken olanak bulunmadigi, tasinmazda hukuki bir ayip bulundugu ve bu hukuki ayibin kiracinin kiralanani
sozlesmeye uygun sekilde kullaniimasint imkdnsiz hdle getirdigi, Yargitay'n yerlesik ictihatlarinda da
belirtildigi iizere kiralananmin kullanilabilmesi igin iskdn izninin bulunmasinmin vazgegilmez bir zorunluluk
oldugunu” belirtmektedir. Bkz. Yarg. HGK, T. 17.11.2020, E. 2020/6-137, K. 2020/900, (erisim tarihi:
27.02.2022), https://www.karararama.yargitay.gov.tr

139 Cabri, s. 98; Giimiis, s. 108; Acar, s. 177; Giinel, s. 47; Baltal, s. 34; Meydaneri, s. 29; Yarg. 3. HD, T.
08.07.2004, E. 2004/8423, K. 2004/7719, (erisim tarihi: 27.02.2022), https://www.karararama.yargitay.gov.tr
Yiiksek mahkeme bir ilaminda, “Bir binanin iskan raporunun bulunmasi asildir. Bu nedenle iskan raporunun
alimp alnmadigint arastirma yoniinden kiracidan bir ozen beklemek ve istemek miimkiin degildir. Ozen
beklenilmeyen hallerde ise kusurdan séz edilemez. Bu durumda,; dava konusu yerin, sézlesme geregince kiranin
basladigy tarihte, kullanilmaya elverisli iskdan raporu alinmis hukuki aywptan ari bir sekilde teslim edilmedigi,
boylece kiraya verenin kiraciya karsi yasal borcunu ifa etmedigi siibuta ermis bulunmaktadir.” yoOniindeki
karariyla iskén ruhsatinin kiralananlar bakimindan asil oldugunu belirtmistir. Bkz. Yarg. 6. HD, T. 19.03.2013,
E. 2012/11089, K. 2013/4690, (erisim tarihi: 27.02.2022), https://www.karararama.yargitay.gov.tr

140 fnceoglu, s. 128-129.
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Bu husus, kiralananin teslimi anindaki ayiplart diizenleme altina alan TBK m. 304 ve teslim
sonrast olusan ayiplart diizenleme altina alan TBK 305 vd. maddelerinden de goriilecektir.
Boylelikle, diger ayip tiirleri bakimindan genel olarak Ogretideki yazarlar tarafindan ortaya
c¢ikan ayrimlarin bu kez kanun koyucu tarafindan yapildigini sdyleyebiliriz.

Bilindigi iizere, kiraya verenin en temel borcu, kiralanani kararlagtirilan tarihte,
sO0zlesmeyle amaglanan kullanima elverigli bir sekilde kiraciya teslim etmektir (TBK m. 301).
Bu teslimin TBK m. 304 hiikmiindeki gibi olmas1 durumunda kiraya verenin sorumlulugu
dogmakta ve kiract bu sorumluluga iliskin hiikiimlere basvurabilmektedir. Bu husustan da
anlasilacag lizere, kanun koyucu, kiralanandaki ayiplarin mevcut oldugu zamana gore yapmis
oldugu ayrimda sdzlesmenin kurulma anini degil, kiralananin teslim anin1 esas almustir!4L,

Yukaridaki agiklamalar 15181nda, ayibin mevcut oldugu zamana gore yapilan ayrim ve
kiracinin bagvuracagi yollar bakimindan, kiralananin teslimi kavramindan neyin anlasilmasi
gerektigi onem kazanmaktadir. Bu kapsamda, kiralananin teslimini, kiraya verenin kiraciya
kiralananin zilyetligini birakmasi olarak tanimlayabiliriz!*?. Baska bir ifadeyle, kiralananin
zilyetliginin kiraciya birakildigi anda teslim gerceklesmis olacaktir.

Kiralananin teslimi aninda var olan ayip, kiralananin kiracinin yararlanmasini
azaltacak veya ortadan kaldiracak eksikliklerle teslim edilmesi veya tesliminin teklif edilmesi
halinde mevcut olan ayiptir'*®. Bu kapsamda, kiracinin, kira sdzlesmesini yapma amacini
engelleyen veya ortadan kaldiran her tiirlii teslim, ayipl teslimdir. Bu sebeple, kiralananin
ayipsiz teslimi, kiracinin sozlesme yapma amacini gergeklestirdigi ve kullanim sekli
bakimindan herhangi bir problemle karsilasmadig teslimlerde s6z konusu olmaktadir'#4,

Ayrica belirtmek gerekir ki kiracinin sdzlesmeyi yapma amacindaki kullanima
elverigli olma Olgiitliinli, yalnizca kiralananin asil kismi bakimindan diisiinmek yerinde
olmayacaktir. Bu sebeple, kiralananin ayipsiz tesliminin temini i¢in biitiinleyici parca, eklenti
gibi kisimlarin da kullanim amacina elverisli sekilde teslim edilmesi gerekmektedir'®®. Bu
kapsamda, kiralanan bir igyerinde bulunan makinelerin veya kiralanan konuttaki araba
garajinin da sdzlesmeye uygun teslim edilmesi gerekmektedir.

Yukaridaki aciklamalar sonrasi, kiralananin teslimi esnasinda; konut veya isyerinin

kullanma izninin bulunmamasi, elektrik, su, dogalgaz boru ve tesisatinin kiralananda

141 Yavuz/Acar/Ozen, s. 253.

142 Kaya, s. 61; Yargitay da zilyetligin birakildig1 ani, kiralananin teslimi olarak kabul etmektedir. “Kiralanan
02.02.2009 tarihinde kiraya verene teslim edildigine gore bu tarihten sonra kiralanann zilyetligi davaci kiraya
verene ge¢cmigstir.” Bkz. Yarg. 6. HD, T. 15.06.2016, E. 2015/7733, K. 2016/4677, (erisim tarihi: 27.02.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr

143 Cabri, s. 110; Giimiis, s. 117; Meydaneri, s. 29.

144 Cabri, s. 110; Baltal, s. 37; Nuhoglu, s. 48.

145 Cabri, s. 111; Baltal, s. 38.
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bulunanlara zarar verecek sekilde ddsenmesil®®, kaloriferlerin 1sitma ihtiyacim
karsilamayacak vaziyette bulunmasi, cam ve kapilarin kirik olmasi, dis kap1 kilidinin saglam
olmamasi**’, binanin bazi béliimlerinde diisiik kalite beton kullanilmasi, binanin depreme
dayanakli olmamasi ve giiclendirme ruhsati alinmamasi**® gibi durumlarin kiralananin ayiph

olarak teslimine yol agacagi sOylenebilir.

2.1.2.2.2. Kiralananin Teslim Sonras1 Ayiph Hale Gelmesi
Kira sozlesmesindeki ayiptan sorumluluk, satis ve eser sdzlesmelerinden farkli olarak,

yalnizca teslim anindaki ayiplar bakimindan degil, teslim sonrasi ortaya ¢ikan ayiplar

149

bakimindan da s6z konusu olmaktadir**. Bu durum, kanun koyucu tarafindan da TBK m. 305

vd. maddelerinde diizenlenmistir. Bu kapsamda, kiralananin teslimi sirasinda mevcut

olmamakla birlikte, kiralananm tesliminden sézlesmenin bitimine kadar gegen siirede!™

ortaya cikan her tiirli maddi, manevi, ekonomik veya hukuki ayip, kiralananda sonradan

151

meydana gelen ayip tiiriine girecektir™". Kiralananda sonradan ortaya ¢ikan ayiplardan

sorumlulugun dayanagini, kira sozlesmesinin siirekli bor¢ doguran sozlesme niteliginde
olmasi olusturmaktadir®?.

Tiim bunlarin yaninda, kiralananin sonradan ayipli hale gelmesine sebep olan
durumlarin da ayrica incelenmesi gerekmektedir. Bu kapsamda, kiralananin sonradan ayiph
hale gelmesi, tiglincii kisilerin fiillerinden veya doga olaylarindan veyahut kiralanandaki yap1
bozukluklariin zamanla ortaya ¢ikmasindan kaynaklanabilir'>®, Tabii kiralananda sonradan
ortaya cikan ayiplarda, teslim anindaki ayiplarda s6z konusu olmayan, kiracinin veya
kiraciyla birlikte yasayanlarin ya da kiracinin emir ve talimatlar1 dogrultusunda galisan
kisilerin kusurunun da bulunmamas: gerekmektedir'>*.

Kiralananda sonradan ortaya cikan ayiplara teslim sonrasi kiralananda duvarlarin

155

catlamasi, zamanla rutubet olusmasi, pencere camlarinin kirilmasi~>, elektrik, su, dogalgaz

146 Eren, Borglar Ozel, s. 335.

147 Baltal, s. 37-38.

148 yarg. HGK, T. 17.11.2020, E. 2020/137, K. 2020/900, (erisim tarihi: 27.02.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr

149 Erdem, s. 14; Acar, s. 193; inceoglu, s. 127.

10 Konut ve isyerleri bakimindan kiraya verenin teslimden sonraki ayiptan sorumlulugu “anahtarin teslim
edildigi” ana kadardir. Zira Yargitay da “Kural olarak anahtar teslim edilmedigi siirece kiralanamin kiracinin
kullamminda oldugunun kabulii gerekir.” seklindeki karartyla sdzlesmeden dogan sorumluluklarin bitimini
anahtarin teslim tarihi olarak kabul etmistir. Bkz. Yarg. 3. HD, T. 30.11.2020, E. 2020/10233, K. 2020/7199,
(erisim tarihi: 27.02.2022), https://www.karararama.yargitay.gov.tr

151 Baltali, s. 39; Aym1 yonde bkz. Aral/Ayrancy, s. 286; Eren, Borglar Ozel, s. 335; Cabri, s. 112.

152 yavuz/Acar/Ozen, s. 253.

153 Kk, s. 60.

154 Cabri, s. 114.

155 Eren, Borglar Ozel, s. 335.
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tesisatinin eskimesi, catinin akmasi, duvarlarin su almasi, kombinin ¢alismamasi1®®® gibi
halleri misal olarak verebiliriz. Tabii kiralananda sonradan ortaya g¢ikan ayiplar1 yalnizca
maddi ayip olarak da disiinmemek gerekir. Zira kiralananin fiziki o6zellikleriyle ilgili
olmayan, kiralanani1 kullanirken kiraciy1 rahatsiz eden veya kiracinin huzurunu bozan haller
de sonradan ortaya ¢ikan ayip kapsaminda olabilir. Bu kapsamda, kiracinin kiralanani teslim
almasindan sonra kiralanan binaya tasman komsunun giiriiltii ¢ikarmasi veya kiralanan
hakkinda yikim karar1 verilmesi sonradan ortaya ¢ikan ve maddi nitelikte olmayan

ayiplardandir.

2.1.2.3. Agirhgmna Gore
2.1.2.3.1. Onemli Ayip

Kiralananin 6nemli ayiplarla teslimini diizenleme altina alan TBK m. 304/1°de, 6nemli
ay1p kavrami tanimlanmamustir’®’. Ancak TBK m. 306’daki “Ayibin kiralananin éngoriilen
kullamima elverigliligini ortadan kaldirmast ya da onemli olgiide engellenmesi” hikmi
onemli ayrp kavramiin tanimlanmasi noktasinda yardimci olacaktir. Bu kapsamda,
kiralanandaki eksiklik veya bozuklugun, sozlesmeyle belirlenen ve amaglanan kullanimi
timilyle engellemesi veya kiralananin kullanilmasi miimkiin olmakla birlikte kiracinin
bekledigi fayday1 miihim 8lgiide azaltmasi halinde, Snemli ay1p s6z konusu olacaktir'®®,

Kiralanandaki 6nemli ayibin tespitinde, kiracinin sdézlesmeyle amagladigi kullanim
amac1 diisiiniilerek bir sonuca ulagsmak yerinde olacaktir. Zira olusan ayiplarin énemli olup
olmamasi, kiracinin kiralanandaki kullanim amaciyla dogrudan ilgilidir. Misal, kiralanan bir
hukuk bilirosunun c¢evresinde olusan giirtiltii kiraci bakimindan o6nemli ayip teskil
edebilecekken, kiralanan bir marangozhanenin c¢evresinde olusan giiriiltii, yapilacak isin
niteligi de diisiiniildiigiinde, kiract bakimindan 6nemli bir ayip olusturmayacaktir. Tiim
bunlarin yaninda, olusan ayibin giderilmesinin yliksek masraf gerektirmesi durumunda da

159

onemli ayip s6z konusu olacaktir=°. Ayrica 6nemli ayibin, kiralananin teslimi esnasinda var

olabilecegi gibi teslimden sonra da ortaya ¢ikabilecegi belirtilmelidir.

1%6 Cabri, s. 113.

57 Onemli ay1p kavraminin, TBK m. 304/1°den farkli olarak, Isvigre Borglar Kanunu m. 258/1°de tanimlandig
noktasinda, bkz. Aral/Ayranci, S. 285.

158 Cabri, s. 116; Acar, s. 177; Aym yonde bkz. Aral/Ayrancy, s. 285; Eren, Borglar Ozel, s. 336; Yavuz, N., s.
121. Bunun yaninda Kapanci, 6énemli ayip kavrami yerine esasli ayip kavramimm tercih etmektedir. Bkz.
Kapanc, s. 16. Yargitay ise bazi kararlarinda 6nemli ve esasli ayip kavramlarini birlikte kullanmaktadir. Bkz.
Yarg. 3. HD, T. 21.02.2017, E. 2017/295, K. 2017/1723; Yarg. 6. HD, T. 17.06.2014, E. 2013/14892, K.
2014/7953, (erisim tarihi: 27.02.2022), https://www.karararama.yargitay.gov.tr

159 Yavuz/Acar/Ozen, s. 252.
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Yukaridaki aciklamalar sonrasi, bir konutun hi¢c veya yetersiz 1sitilmasi,
havalandirmanin bulunmamasi, asir1 rutubetin bulunmasi’®®, mutfagin ya da banyonun
bulunmamasi, elektrik ve su tesisatinin olmamasi, kiralanan otomobilin frenlerinin

161 yeya aracin asir1 yag tiiketmesi*®?, kres veya giindiiz bakimevi olarak kiralanan

calismamasi
yerin gerekli izin belgelerine sahip olmamasi gibi hallerin mevcut olmasi durumunda 6nemli

ayibin s6z konusu olacag ifade edilmelidir.

2.1.2.3.2. Onemli Olmayan Ayip

Onemli ayp kavrammm zit anlamindan yola c¢ikarak 6nemli olmayan ayibu,
kiralananin kullanimini engellemeyen, buna ragmen kiracinin bekledigi fayday1 azaltan, ancak
bu zararm biiyiik dlcekte olmadig ayip olarak tanimlayabiliriz!®. Baz1 noktalarda ve somut
olaylarda, onemli-6nemli olmayan ayip ayriminin tespitinde giicliik yasanabilmektedir. Bu
sebeple, dnemli ve 6nemli olmayan ayip seklindeki keskin ayrimin yumusatilmasi yerinde
olacaktir. Bu kapsamda da Tiirk ve Isvigre Hukuku &gretisinde, énemli olmayan ayip
kavraminin alt bagliklar1 olarak hafif ayip ve orta ayip kavramlari ortaya ¢ikmistir'®4,

Hafif ayip, az bir temizlik veya tamirle giderilebilecek, goz ardi edilebilecek kadar
kiigiik olan ayiplar1 ifade etmektedir’®®. Bu kapsamda, kiralananda elektrik prizlerinden
birinin olmamasi, muslugun su damlatmas1'®, kiralananin 6nceki kullaniminda ortaya c¢ikan
ve silmekle giderilebilecek lekeler'®” hafif ayiba misal olarak gosterilebilir. Orta ayip ise
kiiciik bir tamir veya temizlikle giderilemeyecek, kiralananin kullanimin1 6nemli Olciide
azaltmamakla birlikte kullammi smirlayan ayip olarak nitelendirilebilir'®®. Bu kapsamda,
kiralanandaki lavabo muslugunun bozuk olmasi, bir pencere caminin kirilmasi*®®, bulasik
veya ¢amagsir makinesinin bozuk olmasi, kiralanan aracin klimasinin ¢alismamasi gibi haller
orta ayiba misal olarak gdsterilebilir. Bu tlir ayrimlarin tespiti i¢in, her somut olay ayri
inceleme konusu yapilmali, ayrica taraflarin s6zlesmeyle amacladiklar1 kullanimin kapsami

belirlenmelidir.

160 Eren, Borglar Ozel, s. 336.

161 Cabri, s. 116-117.

62 Yarg. 13. HD, T. 25.06.2019, E. 2018/489, K. 2019/7685, (erisim tarihi: 27.02.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr

163 Cabri, s. 118; Acar, 180; Nuhoglu, s. 55. Benzer yonde bkz. Yavuz, N., s. 121.

164 Yavuz/Acar/Ozen, s. 252; Giimiis, s. 112-113; Acar, s. 180; Cabri, s. 118; Kaya, s. 60.

185 Cabri, s. 118; Acar, s. 180.

166 Cabri, s. 118.

167 Meral, Omer Oguzhan, “Tiirk Borglar Kanunu ve Tiirk Medeni Kanunu Kapsaminda Sorumsuzluk
Anlasmalarmin Gegerliligi”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 19, Ozel Say1-2017, s.
1192.

168 Cabri, 116; Acar, s. 180-181.

169 Eren, Borglar Ozel, s. 336.
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2.1.2.4. Acik veya Gizli Olmasina Gore
2.1.2.4.1. Acik Ayip

Acik ayip kavrami, Tiirk Borglar Kanunu ve diger ilgili kanunlarda tanimlanmis bir
kavram degildir. Daha ¢ok 6gretide ve yargi kararlarinda ortaya ¢ikan acik ayip kavramimi’,
detayl1 bir gézden gecirmeye ihtiya¢ duyulmaksizin, basit bir incelemeyle herkes tarafindan
fark edilebilecek nitelikteki eksiklikler, bozukluklar veya aksakliklar olarak ifade edebiliriz!’.
Bir diger ifadeyle, kira sézlesmesinin yapildigi veya kiralananin teslim edildigi anda ayibin
acikca goriilebildigi veya anlasilabildigi durumlarda acik ayip s6z konusu olmaktadir’?.

Yukaridaki agiklamalardan da anlasilacag: iizere, kira sozlesmesinin yapildigi veya
kiralananin kiraciya teslim edildigi an, acik ayiplar bakimidan biiyiik 6nem arz etmektedir.
Zira kiraci, basit bir incelemeyle anlayabilecegi ayiplar1 kiraya verene bildirmeli veya
sozlesmeye serh diismelidir. Kiracinin sozlesmenin kurulmasit veya kiralananin teslimi
asamasinda, ac¢ik ayibin varligina ragmen, kiralanani kabul etmesi veya ayiptan dogan
haklarin1 sakli tutmamasi durumunda kiraya verenden herhangi bir talepte bulunamayacagi

kabul edilmektedir'”®. Ancak belirtmek gerekir ki, ayibin kiraya veren tarafindan daha sonra

giderilecegi diisiincesiyle kiralananin teslim alinmasi durumunda, kiracinin bu eylemi, ayiptan

170 Ogretide Kapanci, acik ayip kavrami yerine asikar ayip kavramim tercih etmektedir. Bkz. Kapaney, s. 17;
Agikar ayibin acgik ayiptan farkli oldugu ve bu sebeple birbirini karsilamadigi yoniinde bkz. Helvaci,
Serap/Altiner Yolcu, Fatma Zeynep, “6502 Sayil Tiiketicinin Korunmas1 Hakkindaki Kanun’un Ispat Yiikiine
iliskin Getirdigi Diizenleme”, Marmara Universitesi Hukuk Arastirmalar: Dergisi, C. 24, S. 2, 2018, s. 807.
Biz ise ¢aligmamizda, 6gretide daha ¢ok agik ayip kavraminin tercih edilmesi, bunun yaninda asikar ayibin agik
ayiba gore daha 6zel nitelikte olmasi ve birbirini karsilamamasi hususlarini goz oniine alarak agik ayip kavramini
tercih edecegiz.

11 Cabri, s. 120; Kapaney, s. 17; Baltaly, s. 40; Kok, s. 61; Nuhoglu, s. 51.

172 {Jeer/Merig, s. 415.

173 Cabri, s. 120; Baltal, s. 40. Yargitay da bir kararinda, ishaninin tamami kendisine kiralanan kiracinn,
bagimsiz bdliimlerin birinde bagka bir kiracinin bulundugu ve bu sebeple kiralananin kendisine tam ve eksiksiz
olarak teslim edilmedigini 4 yil sonra One slirmesini, a¢ik ayibin kabulii seklinde yorumlamustir. “Taraflar
arasinda 01.04.2005 baslangi¢ tarihli ve 5 yil siireli kira sozlesmesi ile Yeloglu Ishani, zemin ve iist katlardaki
bagimsiz béliimler ile pasaj boliimiindeki diikkanlarmm tamaminin davaciya kiralandigi, kiralanan binanin
davaciya teslim edildiginde binada bulunan 5 nolu yerde kiract bulundugu, bu kiracimin en bastan beri kira
paralarmmi davali kiralayana édedigi, bu durumu davaci kiracimin kiralanan binanmin kendisine tesliminden
itibaren haberdar oldugu, 5 nolu yer kiraci tarafindan kira paralarmmin kiralayana édendigi hususlarinda
uyusmazlik bulunmamaktadwr. Uyusmaziik, kiralanamin kiracrya tam ve eksiksiz olarak teslim edilmemesi
karsisinda davacinin  bu nedenle ugradigi zarari kiralayandan talep edip edemeyecegi hususunda
toplanmaktadir. Somut olayda, davaci 01.04.2005 baslangi¢ tarihli kira sozlesmesinin diizenlenmesinden sonra
kiralananmn teslimi ile binadaki 5 nolu boliimiin kiralayan tarafindan 3. kisiye kiraya verildigi, kira parasinin
kiralayan tarafindan tahsil edildigini kiralamanin basindan beri bilmektedir. Davaci kiraci, 5 nolu yerin
kendisine teslim edilmemesi nedeniyle yaklasik 4 yil sonra dava agmistir. Davact kiracinin kiralananda 3. kiginin
kiract oldugunu 6grenir 6grenmez, olayimizda teslim tarihinde derhal anlayp en geg kira parasinin kendisine
odenmesi talebini kiract 3. kisinin reddi iizerine harekete ge¢mesi gerekirdi. Ayrica, davaci kiraci Tiirk Ticaret
Kanunu hiikiimlerine gore tacir olup, basiretli tacir gibi davranmak zorundadir. Bu nedenle mahkemece, 5 nolu
boliim ile ilgili acik aywp niteligindeki duruma ragmen kiracimin uzun bir siire kiralanani mevcut hali ile
kullanmasi ve bu konuda uyusmaziik ¢ikartmamasi karsisinda kiracumin kiralanani mevcut hali ile kabul ettigi
seklinde yorumlanarak davaci talebinin reddine karar verilmesi gerekirken yazili gerekge ile istemin kabuliine
karar verilmesi dogru degildir.” Bkz. Yarg. 6. HD, T. 08.07.2014, E. 2014/5543, K. 2014/9146, (erisim tarihi:
27.02.2022), https://www.karararama.yargitay.gov.tr
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dogan haklarindan feragat olarak degerlendirilmemelidir. Misal, yap1 kullanma izninin ileride
alinacag diislincesiyle kiralananin teslim alinmasi durumunda, kiracinin bu eylemi ayiptan
dogan haklardan feragat ettigi anlamina gelmemelidir!’.

Acik ayiplara misal olarak, kiralanan konut veya isyerinin elektrik sisteminin
calismamasi, kapisinin veya penceresinin kirik olmasi, suyunun akmamasi*”, kiralanan

176

ishanindaki bagimsiz bolimlerde baska kiracilarin bulunmasi™®, “kapali otoparkli biiro”

ilaniyla kiralanan isyerinde otoparkin oniiniin kapali olmasi ve araglarin park edilememesi’’

178 "aynalarinin kirik olmasi veyahut

veya kiralanan otomobilin emniyet kemerinin olmamasi
diiglin veya 6zel bir giin i¢in kiralanan kiyafetin lizerinde leke bulunmasi halleri gosterilebilir.
Daha oOnce de ifade edildigi iizere, agik ayiplardaki en Onemli kistas, ayibin basit bir

incelemeyle ve kisa bir siirede fark edilmesidir.

2.1.2.4.2. Gizli Ayip

Gizli ayip!’®, s6zlesmenin kurulmasi veya kiralananin teslimi esnasinda kiracinin
bilmedigi veya normal bir gbzden gecirmeyle de farkina varamayacagi eksiklik, bozukluk
veya aksakliklardir’®. Bu sebeple, gizli ayiplarim ortaya ¢ikmasinda kiralananmn kullanimi
veya aradan belli zaman ge¢mesi Onemlidir. Kiralananin kimyas: ile ilgili olup sonradan
ortaya cikan yapisal bozukluklar halinde de gizli ay1p séz konusu olmaktadir®®l,

Gizli ayip, isin niteligi geregi kiracinin kiralanani teslim aninda gbdzden gegirme
imkanma sahip olmamasi durumunda da s6z konusu olabilmektedir. Misal olarak, yaz
doneminde kiralanan konut veya igyerinin 1sitma sisteminin ¢alisip ¢alismadigl veya duvarlar
bakimindan 1s1 ve su yalitiminin yeterli olup olmadig1 anlasilamayacaktir'®?. Bu durumlarda
gizli ay1ibin mevcut oldugu kabul edilmelidir. Ayn1 kapsamda, kiracilarin kiralanani kisa siireli
183

kullanmalar1 sonrasi tavanda su sizintist olusmasi da gizli ayip niteliginde olacaktir

Gortilecegi lizere, tavanda su sizintisinin olugmasi belli bir kullanim sonras1 anlasilabilecektir.

174 Cabri, s. 122.

175 Cabri, s. 120; Baltal, s. 40.

6 Yarg. 6. HD, T. 08.07.2014, E. 2014/5543, K. 2014/9146, (erisim tarihi: 27.02.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr

7 Yarg. 6. HD, T. 21.01.2014, E. 2013/5511, K. 2014/586, (erisim tarihi: 27.02.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr

178 Meydaneri, s. 33.

179 Kapanci bu tiir ayiplar agikdr olmayan ayip olarak nitelendirmektedir, bkz. Kapaneu, s. 17.

180 Cabri, s. 124; Kapancy, s. 17; Baltal, s. 42; Kok, s. 62.

181 Kk, s. 62

182 Cabri, s. 124.

8 Yarg. 3. HD, T. 12.11.2020, E. 2020/9723, K. 2020/6527, (erisim tarihi: 27.02.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr
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Tiim bu sebeplerle, gizli ayip, hemen tespit edilemeyen ve genelde zamanla ortaya ¢ikan

ayiptir.

2.2. Kiraya Verenin Ayiptan Dogan Sorumlulugunun Ozellikleri
2.2.1. Ayiptan Sorumlulugun Asli Bor¢ Nitelig¢inde Olmasi

Sozlesme kapsaminda taraflarin borg iligkilerinden dogan yikiimliliikler, edim
yiikiimliiliikleri ve yan yilikiimliiliikler olmak iizere ikiye ayrilmaktadir. Edim yiikimliiliikleri
de kendi i¢inde asli edim yiikiimliiliikleri ve yan edim yiikiimliiliikkleri olarak yine ikiye
ayrilmaktadir!®®, Bu yiikiimliiliklerden asli edim yiikiimliiliigii, sézlesmenin esas niteligini
belirleyen ve dogrudan dogruya ifast talep edilebilen, sdzlesmenin olmazsa olmazi
yiikiimliiliiktiir'®. Baska bir ifadeyle, asli edim yiikiimliiliigii, sozlesmenin dziinii olusturan,

sozlesmenin tiirii ve niteligiyle dogrudan ilgili olan yiikiimliiliiktiir'®

. Yan edim yiikiimliligii
ise asli edim yiikiimliiliiglinlin geregi gibi yerine getirilmesinde yardimei olan, genel olarak
sozlesmeyle belirlenen yiikiimliiliiklerdir'®’. Baska bir ifadeyle, yan edim yiikiimliiliigii,
sOzlesmenin kurulmasinda asli edimlere gore ikinci planda kalan, ancak sdzlesmeyle umulan
menfaatin yerine getirilmesinde de pay sahibi olan yiikiimliiliikklerdir.

Yukaridaki agiklamalar sonrasi, kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun, asli
borg¢ niteliginde mi oldugu yoksa tali bir bor¢ mu oldugu inceleme altina alinmalidir. Zira bu
ayrimin belirlenmesi, sézlesme kapsaminda ortaya ¢ikabilecek ayiplar sonrasi taraflarin kira
sozlesmesinden dogan haklar1 ve yiikiimliiliikleri agisindan 6nem arz etmektedir.

Ogretide, kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun niteligi tartismali olup iki
temel goriis mevcuttur. Ogretideki bir goriise gore, kiraya verenin ayip sorumlulugu

188

tamamlayici nitelikte olan tali bir bor¢tur=°°. Bu goriisteki yazarlar, kira bedelinin belirlenmesi

ve kiralananin teslimi gibi hususlar1 asil edim olarak kabul etmekte, ancak kiraya verenin ayip
sorumlulugunu asli bor¢ kapsamina almamaktadir. Ogretideki hakim goriis ise kiraya verenin

ay1p sorumlulugunu asli edim yiikiimliiliigii kapsaminda kabul etmektedir!®®,

184 Eren, Borglar Genel, s. 32.

185 Eren, Borglar Genel, s. 32.

186 Kiligoglu, s. 27; AKincl, S. 40.

187 Eren, Borglar Genel, s. 33-34; Kapanecl, . 6-7.

188 Serozan, Rona, ‘‘Yiriirliikteki Ifa Engelleri ve Haksiz Fiiller Hukukunun Yetersizlikleri ve Bu
Yetersizliklerin Asilmasinda Giderek Onemi Artan Kavramlar: Sozlesmenin Miispet Thlali ve Culpa in
Contrahendo’’, istanbul Universitesi Mukayeseli Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, C. 15, S. 18, 1989-1990, s.
34-35

189 Giimiis, s. 114; Baltal, s. 5-6; Kok, s. 33; Nuhoglu, s. 26; Cabri, s. 63; Tutulmaz, Nur Bihter, Kiraya
Verenin Ayiptan Dolay1 Sorumlulugu, Kirikkale Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim
Dali, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Kirikkale, 2019, s. 65; Atanian, Arif, 6098 sayih Tiirk Borg¢lar
Kapsaminda Kira Sézlesmesinde Kiraya Verenin Bor¢lar1 Ozellikle Ayiptan Sorumlulugu, Atatiirk
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali, Yayimlanmanmus Yiiksek Lisans Tezi,
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Ayrica belirtmek gerekir ki kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugun niteliginin
belirlenmesinde, satis sozlesmesi hiikiimlerini dikkate almak faydali olacaktir. Zira satis
sozlesmesindeki asil yiikiimliiliik miilkiyeti alictya gegirme borcu olup ayiptan dogan
sorumluluk ikinci planda kalmaktadir. Kira soézlesmesinde ise asil olan kiralananin
so0zlesmede belirlenen kullanima elverisli sekilde kiraciya sunulmasi ve sdzlesme siiresince de

aym1 sekilde bulundurulmasidir!®

. Kaldi ki kira s6zlesmesini siirekli bor¢ haline getiren unsur
da yalnizca kiralananin kiraciya birakilmasi degil, aynm1 zamanda bu teslimin sozlesmede
amaglanan kullanima elverisli sekilde -s6zlesme siiresince- devam etmesine iliskin
yikimliiliiktiir. Kiraya veren agisindan asli edim teskil eden ve kiralananin sézlesmedeki
kullanim amacina uygun bir sekilde teslimi ve sodzlesme siiresince de bu durumda
bulundurulma yiikiimliliigiin ihlal edilmesi durumunda ise TBK m. 304 ve devami
hiikiimleriyle diizenlenen ayiba kars1 tekeffiil sorumlulugu s6z konusu olacaktir'®?,

Yargitay ise bir ilaminda, “Kiraya verenin ayiplarindan sorumlu tutulmasina ayiba
karst tekeffiil borcu denilmektedir ve ayiba karsi tekeffiil sorumlulugunun amaci, ifa
menfaatini korumaktir. Kira sézlesmesinde ayiba karst tekeffiil yiikiimliliigii, asil edim
viikiiniin kapsamina dahildir. Yani, sozlesmeden beklenen amaca uygun kullanimi engelleyen
veya imkansiz kilan ya da kiralanan seyin kullanimini giiclestirecek sekilde davranmak ayiba

192 T1lgili karardan da

karst tekeffiil sorumlulugunu dogurur.” seklinde karar vermistir
anlasilacag1 tizere, yliksek mahkeme, kiraya verenin ayip sorumlulugunun asli edim
yuikiimliiliigli kapsaminda kaldigini belirtmistir. Bu husus da Yargitay’in, kiraya verenin ayip
sorumlulugunun niteligi konusunda, 6gretideki hakim goriis ile aym1 yonde oldugunu
gostermektedir.

Yukaridaki agiklamalar 1s18inda ve TBK m. 301/1 hiikmii uyarinca, kiraya verenin
kiralanani kullanim amacina uygun teslim ve sdzlesme siiresince o halde bulundurma borcu,
TBK m. 301/2°de ise bu borcun kiraci aleyhine degistirilmemesi, ayrica TBK 304 ve devami

maddelerinde diizenlenen ayiplardan dolay: kusursuz sorumluluk hiikiimleri gozetildiginde,

kiraya verenin ayip sorumlulugunun asli bor¢ kapsaminda oldugu goriilecektir. Bu sebeple,

Erzurum, 2017, s. 91. Ogretide Kaya, kiraya verenin, kiralananin teslimiyle asli borcundan kurtulmadigini ve
sozlesme siiresince kiralanani elverigli bir bigimde kiracinin zilyetliginde bulundurmasi gerektigini, kira
sozlesmesinde ayiptan dogan bu sorumluluk halinin tali borcun bir adim G&tesinde, asli borca yaklasan bir
yiikiimliiliik oldugunu belirtmistir. Bkz. Kaya, s. 37-38.

190 Cabri, s. 63.

191 Demircioglu, Huriye Reyhan, Kira Sézlesmesinde Yan Giderler, Yetkin Yaymlari, Ankara, 2018, s. 29-30.
192 yarg. HGK, T. 17.11.2020, E. 2020/137, K. 2020/900, (erisim tarihi: 27.02.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr Benzer nitelikte, Yarg. HGK, T. 02.10.2013, E. 2013/13-66, K.
2013/1417, (erisim tarihi: 27.02.2022), https://www.karararama.yargitay.gov.tr
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biz de kiraya verenin ayiplardan dogan sorumlulugunun asli bor¢ niteliginde oldugu

yoniindeki goriise katilmaktayiz.

2.2.2. Ayiptan Sorumlulugun Kanundan Kaynaklanan Bir Bor¢ Olmasi

Birtakim borglar, dogrudan dogruya kanundan dogmaktadirlar. Bu tiir borg¢larin
dogumunda borg¢lunun, bor¢lanma veya sorumlu tutulma yoOniinde bir iradesi
bulunmamaktadir'®3, Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu da yasal diizenlemelerden
kaynaklanan bir bor¢ sorumlulugudur'®. Zira TBK’nin kira s6zlesmesindeki ayip hiikiimleri
de g6z Oniine alindiginda, sozlesmeyle kararlastirllmamis olsa dahi kiraya verenin
sorumlulugunun bulundugu ve ayiptan dogan bu borcun yasal diizenlemelerden kaynaklandigi
aciktir. Kald1 ki kanundan kaynaklanan bu borg, kiraya verenin kusursuz olmasi halinde dahi
dogmaktadir.

Kiraya verenin, kira s6zlesmesi kurulurken kiralananla ilgili kiraciya ayrica bir nitelik
vaadinde bulunmasi durumunda olusabilecek sorumlulugun kaynaginin ne olacagi énem arz
etmektedir. Ogretide bir gdriis, kiraya verenin kiralananla ilgili nitelik bildiriminde bulunmasi
sonucu dogabilecek sorumlulugu, taraflar arasindaki s6zlesme iliskisinden kaynaklandigini ve
bu sebeple kiraya verenin kanundan degil sozlesmeden kaynakli bir sorumlulugunun
olusacagm belirtmektedir'®. Ogretideki diger goriis ise kiraya verenin nitelik bildirdigi
durumlarda dahi olusabilecek sorumlulugun yasal diizenlemelerden kaynakli bir sorumluluk

196

olacagini belirtmistir=°. Yargitay ise “kiraya verenin, nitelik bildirdigi durumlarda bile ayiba

karsi tekeffiil sorumlulugu kanundan kaynaklanmaktadir.” seklindeki karariyla kiraya verenin
ayrica nitelik  bildirdigi  durumlardaki  sorumlulugunun kanundan kaynaklandigini

belirtmistir!®’.

198 Eren, Borglar Genel, s. 551; AKinel, s. 136.

19 Cabri, s. 65; Baltah, s. 7; Kok, s. 34; Nuhoglu, s. 27. Yiiksek mahkeme de kiraya verenin ayip
sorumlulugunun kanundan kaynaklandigini belirtmistir. “Kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil borcu, sozlesmesel
nitelikli bir borg iliskisinden degil, kanundan dogan bir bor¢tur. Kiraya veren kiralanana iligkin bir nitelik
bildirmese ya da kiralananin aypsiz oldugunu vaat etmese bile, kiraya verenin kanundan dogan sorumlulugu
mevcuttur.” Bkz. Yarg. HGK, T. 17.11.2020 E. 2020/6-137 K. 2020/900, (erisim tarihi: 27.02.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr

19 Cabri, S. 65-66.

19 Nuhoglu, s. 27; Giinel, s. 27.

¥ Yarg. HGK, T. 17.11.2020, E. 2020/6-137, K. 2020/900, (erisim tarihi: 27.02.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr
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2.2.3. Ayiptan Sorumlulukta Kiraya Verenin Kusurunun Aranmamasi
Kiraya verenin ayiptan sorumlulugu i¢in, satis s6zlesmesinde de oldugu gibi, kusurlu

198 Ayrica belirtmek

davranma hali aranmamakta olup kusursuz bir sorumluluk s6z konusudur
gerekir ki Kiraya verenin ayiplar bakimindan bu kusursuz sorumluluk hali, yalnizca
yirtirlikkteki Borglar Kanunu agisindan degil, 818 sayilt Bor¢lar Kanunu agisindan da soz
konusuydu'®®. Bu husustan da kanun koyucunun, taraflarin menfaatlerinin ve sdzlesmede
gliclii konumda olma hallerini g6z Oniine aldigini sdyleyebiliriz. Zira kira sdzlesmesinde,
kiraya veren tarafin s6zlesmenin belirleyicisi olma konumunda bulunmasi, kanun koyucuyu,
kiraciyr koruma temelli diizenlemelerde bulunmasi yoniinde harekete gecirmis ve kanun
koyucunun bu yaklasimi uzun yillar degismemistir?®.

Kanun koyucu, her ne kadar, ayiptan sorumluluk bakimindan kiraya verenin kusurunu
aramasa da ayni durumu kiract i¢in sOylemek miimkiin degildir. Zira kiracinin kusurlu bir
davranig1 sonrasi kiralananin ayipli hale gelmesi halinde, kiraya verenin herhangi bir
sorumlulugu dogmayacaktir’. Bu kapsamda, kiralananm ayipli hale gelmesine sebep olan
davranisin neden veya kimden kaynaklandigi ve bu davranisin kusurlu olup olmadigi 6nem
arz edecektir.

Ayrica belirtmek gerekir ki Kira sézlesmesinin bir tarafi, her ne kadar kiraci olsa da,

kiralananda kiraci ile birlikte yasayan veya kiracinin talimati altinda ¢alisan kisilerin kusurlu

198 Cabri, s. 66; Yavuz/Acar/Ozen, s. 257; Baltal, s. 6; Kok, s. 34-35; Nuhoglu, s. 27; Kiraya verenin
kusursuz sorumlulugu, bir yargi kararinda da, “Kira, siirekli bir akit oldugundan hem sézlesmenin
kurulmasindan once var olan, hem de akdin devami siiresince kiracimin bir kusuru olmaksizin ortaya ¢ikan
ayiplar kiraya verenin tekeffiilii altindadir. Diger bir anlatimla kiraya veren sézlesme siiresince kiralananin
kullanmaya elverisli halde bulunmasi igin gerekli onlemleri almak durumundadir.” seklinde belirtilmistir.
Konya BAM 4. HD, T. 08.01.2020, E. 2019/745, K. 2020/9, (erisim tarihi: 09.04.2022),
https://www.kazanci.com.tr

199 Nuhoglu, s. 27.

200 Kiract tarafin tacir olmasi durumunda ise ayiptan dogan sorumlulugun yalnizca kiraya veren tarafta oldugunu
sOylemek miimkiin goriinmemektedir. Zira yiiksek mahkemenin birgok kararinda, tacirin kiract sifatini haiz
olmast halinde ayiptan sorumlulugun kiracida oldugu belirtilmistir. Misal, bir yarg: kararinda “Her ne kadar,
sozlesmenin 13. maddesine gére, yapt kullanma izin belgesi alma zorunlulugu davali kiraya verenlere yiiklenmis
ise de; davact kiracimin tasinmazin ilk kiraya verildigi tarihte kiralananin hastane ruhsatina uygun olmadigini
bildigi uyusmaziik konusu degildir. Davaci kiracimin da basirvetli bir tacir olarak kiralananin hukuki ve fiziki
durumunu arastirdiktan sonra kiralamasi gerekir. Davalilarin makul siirelerde gereken islemleri yapmasina
ragmen biirokratik islemler yiiziinden ruhsatin alinmasinda gecikme olmasi ve tasinmazdaki 600 m2’lik ruhsata
aykirt imalatlarin kiract tarafindan yapilmas: durumunda davaci kiracinin da miiterafik kusurlu oldugunun
kabulii gerekir.” denilerek kiracinin tacir oldugu durumlarda basiretli davranmas1 gerektiginin alt1 ¢izilmistir.
Bkz. Yarg. 3. HD, T. 17.09.2019, E. 2018/7712, K. 2019/6778, (erisim tarihi: 27.02.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr Kiracinin tacir oldugu ve dolayisiyla basiretli davranma yikimliligi
altinda oldugu durumlarda, ayiptan sorumluluk bakimindan tereddiitsiiz bir sekilde kiraciyr sorumlu tutmanin
yanlis oldugu, kiract tacir olsa dahi kiraya verene karsi zayif durumda oldugu, basiretli davranma
yiikiimliiliigiiniin tacirin faaliyet alaniyla ilgili oldugu konusunda bkz. Uger/Merig, s. 426-427.

21 Cabri, s. 67; Eren, Borglar Ozel, s. 336; Yavuz/Acar/Ozen, s. 256; Baltah, s. 46; Kaya, s. 39; Giimiis, S.
116.
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davranislar1 sonrasi ortaya ¢ikan ayiplardan da kiraya veren sorumlu olmayacaktir?®2, Zira bu
tiir ayiplarin olusumunda, kiracinin sorumlulugu altinda bulunan kisilerin davranislar etkili
olmakta ve kiraya verenin herhangi bir sorumlulugu dogmamaktadir. Hatta, kiracinin
yardimci kisilerin kusurlu davranisi sonucu olusan ayiplar bakimindan da herhangi bir hak
talep edemeyecegini ve yine kiraya verenin bir sorumlulugunun dogmayacagini belirtmek
gerekmektedir. Bu husus, bir yargt kararinda, “Olay tiipii getiren ve yerine takip denemeyi
vapan kisinin belirgin bir sekilde kusurlu davramsindan dogmus olup davali bunu énleme
bakimindan iizerine diisen borcu yerine getirmis degildir. O halde davali kiracinin yardimci
kisisinin meydana getirdigi zarardan soézlesme uyarinca sorumlu tutulmamast bozmayt
gerektir.” seklinde belirtilmistir?®,

Yukaridaki agiklamalarla birlikte, kiralananin ayipli hale gelmesinde kiracinin ve
kiraciyla birlikte bulunan kisilerin kusurunun bulunmamasi sartinin teslimden sonraki ayiplar
bakimindan s6z konusu oldugunu belirtmek gerekmektedir. Zira teslim Oncesi kiralananda
Kiracinin zilyetligi mevzu bahis olmadigindan teslim anindaki ayiplardan dolayi kiracinin bir
sorumlulugunun olmayacag1 da aciktir®®. Bu tiir durumlarda ise ayiplarin kimden veya
neyden kaynaklandigini ispat borcu kiraya verende, bir ayibin mevcut olup olmadiginin ispati
ise kirac tarafta olacaktir®®.

Son olarak, kiracinin kiraya verenin ayiptan dolay1 kusursuz sorumlulugu sonucundaki
haklarinin, ayibin giderilmesini isteme, ayib1 bizzat giderme, kira bedelinin indirilmesini veya
kiralananin ayipsiz benzeriyle degistirilmesini isteme ile kira sdzlesmesinin feshedilmesi ile

siirli oldugunu belirtmek gerekmektedir?®®.

Baska bir ifadeyle, kiraci, herhangi bir
kusurunun da olmamasi durumunda, ortaya ¢ikan ayiplar bakimindan belirtilen haklarla sinirl
olarak kiraya verenin sorumluluguna gidebilecektir. Kiracinin ayiptan dolayr ugradigi

zararlarin tazmini noktasinda ise kiraya verenin kusuru aranmaktadir (TBK m. 308).

2.2.4. Ayiptan Sorumluluk Hiikiimlerinin Kural Olarak Yedek Hukuk Kurallariyla
Diizenlenmesi
TBK m. 301 hiikmii, kiraya verenin kiralanan1 ayipsiz bir sekilde teslim etme ve o
halde bulundurma borcunu diizenlemektedir. Madde hiikmiiniin devaminda ise kanun koyucu

tarafindan ikili bir ayrim yapilmis; kiraya verenin ayiptan sorumlulugunun, konut ve c¢atili

202 Cabri, s. 68; Yavuz/Acar/Ozen, s. 256-257.

283 Yarg. 4. HD, T. 30.03.1976, E. 1976/2799, K. 1976/3389, (Yiinlii, Semih, Kira Sozlesmesinde Ayiptan
Sorumluluk, Aristo Yaymevi Yayinlari, Istanbul, 2020, s. 83-84)

204 Cabri, s. 68; Baltah, s. 47.

205 Viinli, 5. 82.

208 Cabri, s. 67; Baltah, s. 6-7; K6k, s. 35.
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isyerleri bakimindan kiraci aleyhine degistirilemeyecegi, diger kira s6zlesmeleri agisindan ise
genel islem kosullari haricinde bu hitkme aykir1 diizenleme yapilabilecegi belirtilmistir (TBK
m. 301/c.2).

TBK 301. maddesinin devaminda yapilan bu diizenlemenin irdelenebilmesi i¢in —
kanun koyucu gibi- bizce de ikili bir ayrim yapilmali, ancak oncesinde bazi kavramlarin
acikliga kavusturulmast gerekmektedir. TBK m. 301 hilkmiinden de anlasilacagi gibi,
emredici ve yedek hukuk kurallar1 ile genel islem sartlarinin tanimlanmasi, ayiptan
sorumluluk hiikiimlerine aykir1 diizenleme yapilip yapilamayacagi konusunda Onem arz
etmektedir.

Bilindigi tizere, emredici hukuk kurali, taraflarca aksine bir diizenlemenin
yapilmasinin miimkiin olmadigi, aksine bir diizenleme yapilmis olsa dahi herhangi bir
gecerliliginin mevcut olmayacag, taraflarin uymak zorunda oldugu kurallardir®®’. Yedek
hukuk kurallar1 ise taraflarin aksini kararlagtirabilecekleri, yapilan aykir1 diizenlemelerin

gecersizlik hali ile karsilasmadigi hukuk kurallaridir®®®

. Konut ve c¢atili igyeri kiralar
disindaki kira tiirlerinde daha biiyiik 6neme sahip olan genel islem kosullar1 ise Tiirk Bor¢lar
Kanunu'nun en detayli sekilde tanimladigi kavramlardan biridir. Sozlesmenin kurulmasi
sirasinda bir tarafin digerine sunmus oldugu genel islem kosulu, birden fazla s6zlesmede
kullanilmak gayesiyle Onceden hazirlanan, karsi tarafin miidahale etmesine imkén
bulunmayan sézlesme sartidir?®,

818 sayilt Borglar Kanunu doneminde, taraflarin aralarinda yapacaklar1 anlasmayla,
kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunu sinirlandirmak veya kaldirmak miimkiindii®®°.
Bu kapsamda, yalnizca 19. ve 20. maddelerdeki genel sinirlamalar ile 249. madde 3. fikrada
yer alan ciddi saglik tehlikeleri hallerinde, ayiptan dogan sorumlulugunun smirlandiriimasi
veya ortadan kaldirilmasi s6z konusu olamamaktaydi. 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu ise
kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunu simnirlayic1 anlagmalar bakimindan daha kati ve
detayl1 bir diizenleme yapmustir.

Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunu diizenleme altina alan TBK m. 301’e
gore, konut ve catili igyeri kiralar1 agisindan TBK m. 301/c.1°deki ayiptan sorumluluga iliskin
genel hiikiim kirac1 aleyhine degistirilemeyecektir. Diger kira sdzlesmeleri bakimindan ise

genel islem kosullar1 haricinde kiraya verenin ayip sorumlulugunu sinirlandirici veya ortadan

27 Oguzman, M. Kemal/Oz, Turgut, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt 1, 13. Basi, Vedat Kitapgilik,
Istanbul, 2015, s. 82.

208 Oguzman/Oz, s. 82.

29 Sirmen, Lale, “Genel Islem Sartlar”, izmir Barosu Dergisi, S. 3, Eyliil 2015, s. 211.

210 fnceoglu, s. 142; Nuhoglu, s. 60; Kok, s. 35; Baltal, s. 7.
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kaldirict anlagmalar yapilabilecektir. Tabii, tiim kira s6zlesmeleri bakimindan kiraya verenin
ayiptan dogan sorumlulugunu sinirlandirici anlagmalarin TBK’nin genel sinirlamalarina tabi
oldugunu belirtmek gerekir.

Yukaridaki agiklamalar 1s18inda, konut ve catili igyeri kiralar1 bakimindan kiracinin
ayiptan dogan haklarin1 koruyan TBK m. 301/c.2 hiikmiiniin, taraflarin aksi yonde higbir
anlasma yapamadigmi da g6z Oniine alarak, emredici hukuk kurali oldugu
soylenebilecektir?!. Diger kira sdzlesmeleri bakimindan ise kiraya verenin ayiptan dogan
sorumlulugu kapsaminda, kiract aleyhine genel islem kosullar1 haricinde anlagma
yapilmasinin mimkiin olmasi; TBK m. 301/c.2 hiikmiiniin, adi kira, iirlin kiras1 ve hayvan
kiras1 agisindan yedek hukuk kurali oldugunu gostermektedir?2,

Sonug olarak, kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunu sinirlandiran veya ortadan
kaldiran anlagmalarin gegerliligi konusunda, 818 sayil1 Bor¢lar Kanunu donemi ile 6098 sayili
Tiirk Borglar Kanunu donemini ayirmak; 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu bakimindan da
konut ve catili igyeri kiralar1 ile diger kira sozlesmesi tiirlerini ayrima tutmak yerinde
olacaktir. Bu kapsamda da 818 sayili Bor¢clar Kanunu déneminde, kira sézlesmesi ayrimi
yapilmaksizin, kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunu sinirlandirici veya ortadan
kaldirict anlasma yapmanin miimkiin oldugunu belirtmek gerekir. 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu dénemi i¢in ise konut ve catili igyeri kiralarinda, ayiptan dogan sorumluluk yoniinden
kirac1 aleyhine anlasma yapilamayacagi ve bu hiikmiin emredici nitelikte oldugu; diger kira
tirleri bakimindan ise genel islem kosullar1 disinda ayiptan dogan sorumlulugun

sinirlandirilabilecegi, ilgili bu hilkkmiin de yedek hukuk kurali oldugu sdylenebilecektir.

2.3. Hukuki Niteligi

Kira sozlesmesinde kiraya verenin ayiptan sorumlulugu ile satis sdzlesmesinde
saticinin ayiptan sorumlulugu bircok yonden benzerlik gostermektedir. Bu durum da saticinin
aylp sorumlulugunun hukuki niteligi konusunda Ogretide ileri siirlilen goriislerin, kiraya
verenin ay1p sorumluluguna uyarlanmasi sonucunu dogurmaktadir. Biz ise ¢alismamizda, kira

sOzlesmesinin siirekli edimli bir sézlesme olmasi ve kiraya verenin ayip sorumlulugunun kira

211 Aral/Ayrancy, s. 282; Eren, Borclar Ozel, s. 346; Cabri, s. 69; Kaya, s. 39; Demircioglu, s. 30. Nuhoglu ise
konut ve catili igyeri kiralar1 bakimindan, kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu yoniinde kiraci aleyhine
anlagsma yapilamamasini mutlak emredici hukuk kurali olarak kabul etmektedir. Bkz. Nuhoglu, s. 61.

212 Kaya, s. 39. Nuhoglu ise diger kira sdzlesmelerinde genel islem kosullari ile kiraya verenin ayiptan
sorumlulugu acisindan taraflarin aksine diizenleme yapamamasina iliskin hilkmiin emredici hukuk kural
niteliginde oldugunu belirtmektedir, bkz. Nuhoglu, s. 61.
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stiresince devam etmesi gibi satis sozlesmesinden ayrilan temel Ozellikleri de gdz Oniine
alarak gretide ileri siiriilen iki temel gériisii incelemekle yetinecegiz?'3.
Ogretide bir goriis, kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunu, bor¢lunun temerriidii

214 Bu kapsamda,

hiikiimlerinin 6zel bir goriinimii seklinde oldugunu belirtmektedir
kiralananin ayipli bir sekilde teslim edilmesi veya sonradan ayipli hale gelmesi, kiraya
verenin temerriidii olarak kabul edilmektedir. Yani kiraya veren, kiralanan1 ayipl bir sekilde
teslim ettigi icin veya sonradan ayip olustugu icin kiraciya karsi olan borcunda temerriide
diismiistiir.

Ogretide hakim goriis ise kiraya verenin ayip sorumlulugunu, borcun geregi gibi ifa
edilmemesinin 6zel bir gériiniimii seklinde nitelendirmektedir?'®. Zira kiralanan, sézlesmeye
elverigli sekilde teslim edilmezse veya kiralananda kanunen bulunmasi gereken veyahut
kiraya veren tarafindan vaatte bulunulan nitelikler bulunmazsa koti ifa séz konusu
olacaktir®!®, Tabii her ne kadar, kiraya veren bakimindan sorumlulugun niteligi borcun geregi
gibi ifa edilememesi olsa da bu sorumluluk bir noktada kotii ifadan ayrilmaktadir. TBK m.
112’ye gore borcun ifa edilememesi durumunda, bor¢lunun kusurlu olmama sarti aranirken
kiraya verenin ayiptan sorumlulugu noktasinda kusurlu veya kusursuz olmasi 6nem arz
etmeyecektir?!’,

Ogretide ileri siiriilen iki temel goriisten borglunun temerriidii oldugu yoniindeki
goriis, kiraya verenin ayiptan sorumlulugunu agiklamada yetersiz kalmaktadir. Zira borglunun
temerriidi, TBK m. 304/1’de diizenlenen kiralananin 6nemli ayiplarla tesliminde kanun
koyucu tarafindan acikca belirtilmistir. Ancak kiralananin 6nemli olmayan ayiplarla
tesliminde veya sonradan ayipli hale gelmesinde kanun koyucunun bu sekilde agik bir
diizenlemesi mevcut degildir®’®, Bu sebeple, bu tiir durumlarda da kiraya verenin ayiptan
sorumlulugunun bor¢lunun temerriidii oldugunu diisiinmek miimkiin degildir. Kaldi ki
kiralananin ayipli tesliminde veya sonradan ayipli hale gelmesinde sonug olarak bir teslimden
s0z edilebilecegi i¢in bor¢lunun temerriidii hiikiimlerini uygulamak miimkiin olmayacaktir.

Ancak bu tlir durumlarda, kiraya veren tarafindan kotii bir ifanin varligi stiphesizdir. Zira

213 Ogretide daha gok satis sdzlesmesi igin ileri siiriilen ancak kiraya verenin ayiptan sorumlulugunun hukuki
niteligini belirlemede de incelenen irade bozuklugu halleri, s6zlesme 6ncesi goriismelerden dogan sorumluluk,
haksiz fiil hitkiimleri, varsayim esas1 gibi goriisler bakimindan detayl: bilgi i¢in bkz. Cabri, S. 48 vd.; Baltal, s.
8 vd.; Meydaneri, s. 43 vd.

214 Tungomag, Kenan, Tiirk Bor¢lar Hukuku Cilt 2 Ozel Borg iliskileri, Uzerinde Calisilmis Ugiincii Bas,
Sermet Matbaast, Istanbul, 1977, s. 504

215 Cabri, s. 57; Kaya, s. 109; Kok, s. 27; Baltaly, s. 13-14; Nuhoglu, s. 18-19; Meydaneri, s. 42.

218 Cabri, s. 57.

217 Cabri, s. 61; Nuhoglu, s. 19.

218 Nuhoglu, s. 11; Meydaneri, s. 41.
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kiraya verenin sdzlesme siiresince olan sorumlulugu, kiralanant her an ayipsiz halde
bulundurma yiikiimliiliigiinii beraberinde getirmektedir. Bu durum da ortaya ¢ikacak ayibin,
kiraya verenin kotii ifas1 oldugu sonucunu dogurmaktadir.

Kiraya verenin ayip sorumlulugunun hukuki niteligi konusunda incelenmesi gereken
bir diger husus ise kiraya verenin kiralananla ilgili herhangi bir vasif bildirdigi durumlardir.
Bu tiir durumlarda kiraya veren, kiralanana ayri bir 6zellik yiikler ve yiiklemis oldugu bu
Ozellik kira so6zlesmesinin kurulmasinda etkili olabilir. Bu gibi haller sonras1 da kiraya veren
tarafindan yapilan bildirimlerin hukuki niteligi tartisma konusu olmaktadir. Ogretide de bu
konunun, tek tarafli hukuki islem goriisli, tasavvur agiklamasi goriisii ve sozlesme goriisii
olmak iizere ii¢ ayr1 goriis ¢ergevesinde tartisilabilecegi belirtilmistir?®.

Tek tarafli hukuki islem goriisii??®, kiraya verenin nitelik bildirmesi halinde kiracinin
herhangi bir kabulii olmasa dahi bildirilen niteligin ayiptan sorumluluga sebep olacagini
belirtmektedir. Bu durumda ise kiracinin kabuliinde olmayan bir nitelik sonrasi ortaya ¢ikan
ayiplarda, kiracinin ayiptan dogan hakkini kullanacagi yoniinde geligkili bir durum ortaya
cikacaktir. Tasavvur goriisii??! ise kiraya veren tarafindan kiralananla ilgili yapilan bilgi
aciklamalarina kanuni bir sonug¢ yliklenmesi anlamina gelmektedir. Bu goriis kapsaminda da
bildirilen nitelikler noktasinda kiracinin herhangi bir kabuliine ihtiya¢ yoktur.

Kiraya verenin kiralananla ilgili ayr1 bir 6zellik bildirdigi ve kiracinin da bu 6zelligi
kabul ettigi niteliklerin sozlesmenin bir unsuru haline geldigi noktasinda ise karsimiza
sozlesme goriisii cikmaktadir?®?. Bu goriis kapsaminda, kiraya verenin bildirdigi nitelikler
yoniinden kiracinin onayr bulunmakta olup iradelerin karsilikli uyusmasi sonrasi bildirilen
nitelik s6zlesme kapsamina dahil olmakta ve bu kapsamda ortaya ¢ikabilecek bir ayip kiraya
verenin sorumluluguna yol agabilmektedir.

Kanaatimizce de kiraya verenin nitelik bildirdigi hallerde, kiraya verenin
sorumlulugunu sozlesme kaynakli inceleyen goriis yerindedir. Zira kiraya verenin nitelik
bildirmesi durumunda, kiracinin kabulii ile taraflar arasinda bir s6zlesme hiikmii olusacak, bu
kapsamda ortaya cikabilecek bir ayipta da kiraya verenin soézlesmeden kaynakli bir
sorumlulugu dogacaktir. Zira kiracinin kabul etmedigi bir nitelik bildirimi sonrasi ortaya
cikabilecek bir ayip halinde kiraya verenin sorumluluguna gitmek kirac1 bakimindan g¢eligkili

bir davranis teskil edecektir.

219 K¢k, s. 30 vd.; Nuhoglu, s. 23.

220 Daha detayl bilgi igin bkz. Giinel, s. 24; Kok, s. 31; Nuhoglu, s. 24.

221 Daha detayl bilgi igin bkz. Giinel, s. 24-25; Kok, s. 31; Nuhoglu, s. 24.
222 Cabri, s. 62; Kok, s. 31-32; Nuhoglu, s. 23.
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2.4. Ayiptan Dogan Sorumlulugun Sartlari
2.4.1. Gegerli Bir Kira Sozlesmesinin Mevcudiyeti

Kiraya verenin ayiptan sorumlulugunun kurucu unsuru gecerli bir kira sdzlesmesinin
mevcudiyetidir. Zira kiraya verenin ayiptan dogan sorumluluguna gidebilmek i¢in taraflar
arasinda yasal diizenlemelere uygun kurulan, gegerli olan bir kira sdzlesmesinin olmasi
gerekir?®. Kanun koyucunun da acikca diizenleme altina aldig1 gibi, TBK m. 304 ila m. 308
hiikiimleri kiraya verenin ayiptan sorumlulugunu diizenlemekte ve gecerli bir kira iligkisinin
ortaya ¢ikmasiyla bu hiikiimler uygulama alani bulabilmektedir. Bu durumda da kiraya vereni
ayiptan sorumlu tutabilmek icin ilk bakilmasi gerekenin taraflar arasindaki kira s6zlesmesinin
gecerliligi hususu oldugu sdylenebilecektir.

Kiraya verenin ayiptan sorumlu tutulabilmesi i¢in gegerli bir kira s6zlesmesi, gegerli
bir kira sozlesmesi icin de sdzlesmenin kurucu unsurlarinin bulunmasi gerekmektedir. Bu
kapsamda da s6zlesme taraflarinin kira iliskisi i¢in anlagmasi, bir kira bedelinin belirlemesi ve
kiractya birakilmasi gereken bir kiralananin bulunmasi gibi unsurlarin bulunmasi
gerekmektedir. Belirtilen unsurlarin bulunmadigi ve boylelikle bir kira sozlesmesinden de
bahsedilemedigi durumlarda, kiraya verenin ay1p sorumlulugu da séz konusu olmayacaktir??*,

Bu agiklamalar 1s18inda, kira sozlesmesi kurulurken taraf iradelerinin saglikli bir
sekilde uygulanamadigi durumlar s6z konusu oldugunda, kira sézlesmesinin gegerliligi
etkilenecegi i¢in ayiptan sorumlulugun kaynaginin da degisebilecegini belirtmek gerekir. Bu
kapsamda, Tiirk Medeni Kanunu m. 15’de diizenlenen ayirt etme giicli yoksunlugu sebebiyle
hukuki sonu¢ dogurmayan sozlesmeler bakimindan veya Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun sekil
sartina aykirilik hususunu diizenleyen 12. maddesinin, kesin hiikiimsiizliik halini diizenleyen
27. maddesinin veya asir1 yararlanma hususunu diizenleyen 28. maddesinin etkili oldugu
durumlarda sozlesmenin gegersiz olmasi halinde kiraya verenin ayiptan dogan bir
sorumlulugunun da s6z konusu olmayacag1 kuskusuzdur??.

Misal olarak, Tiirk Sivil Havacilik Kanunu uyarinca hava araci kira sézlesmelerinin
gecerliligi i¢in yazili sekilde yapilma sarti aranmaktadir®®. Bu bakimdan, hava araci kira
sOzlesmesinin yazili olmamasi sekil sartina aykirilik teskil ettigi icin kira sézlesmesinin
herhangi bir gecerliligi de s6z konusu olmayacaktir. Bu durum da ortaya ¢ikabilecek ayiplar

bakimindan kiraya verenin ayip sorumlulugunu ortadan kaldiracaktir.

223 Cabri, s. 83; Kok, s. 37; Nuhoglu, s. 31; Meydaneri, s. 49.

224 Cabri, s. 83.

225 Daha detayli agiklamalar igin bkz. Cabri, s. 84-85.

226 Benli, Mertcan, Hava Araci Kira Sozlesmeleri: Dry Lease ve Wet Lease, Istanbul Bilgi Universitesi Lisans
Ustii Programlar Enstitiisii Hukuk Yiiksek Lisans Programi, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul,
2020, s. 87.
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Kira sozlesmesinin gecerliligini etkileyen —ve bdylelikle ayiptan sorumlulugun sz
konusu olmayabilecegi- bir diger durum ise birlikte kira iliskisindeki gegersizlik halleridir.
Bilindigi iizere, payli miilkiyete tabi bir kiralanan bakimindan kiraya verme isi 6nemli idari
tasarruflardan olup pay ve paydas c¢ogunlugu gerektirmektedir (TMK m. 691/1). Kira
sOzlesmesinin pay ve paydas ¢ogunluguyla yapilmamasi durumunda da sézlesmenin gecersiz
olmasi sebebiyle ortaya c¢ikan ayiplardan kiraya verenin sorumlu olmayacagi
sOylenebilecektir. Kiralananin oybirligiyle kiraya verilmesinin gerektigi elbirligi miilkiyeti
durumunda da yasal diizenlemelerin aksine bir islem yapilmasi halinde kira sdzlesmesi
gegersiz olacak ve ayiplardan kiraya verenin bir sorumlulugu bulunmayacaktir (TMK m.
702/2).

2.4.2. Kiralananin Teslim Edilmis Olmasi

Kiraya verenin ayiplardan sorumlulugunun bir diger 6n sarti, kiralananin kiraciya
teslim edilmis olmasidir??’. TBK 304 ila 308 maddeleri, kiralananin teslimi anindaki ayiplar
ile teslimden sonra olusan ayiplar1 diizenleme altina aldigindan, belirtilen kanun hiikiimlerinin

228

uygulanmasinin kosulu kiralananin teslim edilmis olmasina baglidir=*°. Kiralananin tesliminin

gerceklesmedigi durumlarda ise ayip hiikiimlerinden degil, TBK m. 125’te (BK m. 106)

ongoriilen segimlik haklardan yararlanilacaktir®?®,

Bir diger ifadeyle, kiraya verenin
ayiplardan dolayr sorumluluguna gidebilmek ve haliyle TBK m. 304-308 hiikiimlerini
uygulayabilmek i¢in kiralanin teslimi gerekmekte olup; kiralananin teslim edilmemis olmasi
halinde ise ay1p hiikiimlerinin degil, genel hiikiimlerin uygulama alan1 bulacag belirtilmelidir.

Yukaridaki aciklamalar 1s18inda, kiralananin teslim edilmis olmasindan neyin
anlasilmas1 gerektigi de 6nem arz edecektir. Zira bu durum, daha 6nce de ifade edildigi lizere,
kiraya verenin ayiplardan dolay1r sorumluluguna gitme noktasinda belirleyici olacaktir.
Teslim, kiralananin zilyetliginin kiraciya birakilmasi aninda, yani kiracinin fer’i zilyet oldugu

230

anda gergeklesmis olur~". Kira sdzlesmesinde gercek bir teslim ise kiralananin zilyetliginin,

sozlesmeye uygun ve elverisli sekilde kiraciya teslim edilmesi halinde s6z konusu

231

olacaktir>*. Bir diger ifadeyle, kiraya verenin gerceklestirmesi gereken teslim, teknik

227 Cabri, s. 85; Kok, s. 44; Giinel, s. 40; Aktas, s. 30.

228 Cabri, s. 81.

229 Baltaly, s. 16.

230 Nitekim bir yargi kararinda da bu husus, “...Bilindigi iizere, kira sozlesmesinin konusu, bir seyin gegici
surette kullamiminin kiracrya birakilmasidir. Kiraciya sézlesme ile devri yapilan kullanma hakki sahsi nitelikte
oldugundan kiract malik olmaz. Kiraci ancak kiralananin teslimiyle o sey iizerinde fer’i zilyet olur ve zilyetlikten
kaynaklanan savunma haklarint kullanir.” seklinde belirtilmistir.  Bkz. Yarg. 14. HD, T. 09.04.2009, E.
2009/3402, K. 2009/4523. (Yiinlii, s. 54-55)

231 Aktas, s. 30; Nuhoglu, s. 32.
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anlamda bir teslim olmayip kiracinin sdzlesmeyle gergeklestirmek istedigi amaca hizmet eden
bir teslimdir?®,

Nitekim Yargitay da “Kiraya veren bu borcu sadece fiili bir teslimle ifa etmis olmaz.
Kiraci kiralanani hangi maksat igin tutmus ise kiraya veren o maksada elverigli bir tarzda
teslim ile miikelleftir.” seklindeki karariyla kiraya verenin teslim borcunun teknik anlamda bir
teslim olmadigini, teslim borcunun yerine getirilebilmesi icin sozlesmeyle amaclanan
kullanima uygun bir teslimin gerekli oldugunu belirtmistir?®,

Ayrica belirtmek gerekir ki kiraya veren, yalmizca kiralanani teslim etmekle
sorumluluktan kurtulamamaktadir. Zira soézlesmeyle amaglanan kullanim bakimindan,
kiralananla birlikte kiralananin kullanimint dogrudan etkileyen nesnelerin de kiraciya teslim
edilmesi gerekmektedir. Bu kapsamda 6zellikle tasinmaz kiralarinda, bahge, havuz, otopark
veya asansor gibi alanlarin sézlesmeye uygun sekilde kiraciya teslim edilmesi gerekir?*.

Nitekim Yargitay da, “Kira iliskisinde teslim kavrami, kiralananin ve bunlarin icinde
menkul seyler varsa bunlarin da sozlesmedeki amaca uygun bir sekilde kullanilmak ve
isletilmek iizere kiraciya terk edilmesini ifade eder. Sozlesme konusu kiralanan, kiraciya
teslim edilememisse kuskusuz kiract BK m. 272 'nin yaptigi1 génderme sebebiyle BK m. 249’da
belirtilen haklarimi kullanabilir.” seklindeki karariyla teslim kavramina dahil olan hususlar
belirtmistir?3.

2.4.3. Kiralananda Ayip Olarak Nitelendirilebilecek Eksiklik veya Bozukluklarin

Olmasi

Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun bir diger sarti da kiralananda ayip
olarak nitelendirilebilecek eksiklik veya bozukluklarin bulunmasidir?®®. Ancak kiralanandaki
her eksiklik veya bozuklugun, kiraya verenin sorumluluguna yol agmayacagi da ayrica
belirtilmelidir. Zira kiraya verenin sorumlu olabilmesi i¢in, daha dnce de ifade edildigi iizere,
kiralanandaki eksiklik veya bozuklugun ayip olarak nitelendirilebilecek diizeyde olmasi
gerekmektedir. Ayiba iligkin olarak yapilacak degerlendirmede de sézlesme kosullari, taraf

iradeleri ve olagan kullanim amac1 g6z 6niinde bulundurulmalidir.

232 Baltaly, s. 16.

233 Yarg. 3. HD, T. 12.12.2019, E. 2019/2751, K. 2019/10023, (erisim tarihi: 27.02.2022),
https://www.Karararama.yargitay.gov.tr

234 Meydaneri, s. 55; Nuhoglu, s. 32; Cabri, s. 86; Yavuz, N., s. 123.

2% Yarg. 14. HD, T. 11.01.2012, E. 2011/5360, K. 2012/52, (erisim tarihi: 27.02.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr

23 Cabri, s. 88-89; Meydaneri, s. 52.
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Yukaridaki agiklamalar 15181nda, kiraya verenin sorumluluguna yol agabilecek ve ayip
olarak nitelendirilebilecek eksiklik veya bozukluklarmn, kiralananin olagan kullanim amacina
uygun olmayan ve kiracinin bekledigi fayday1 azaltan veya ortadan kaldiran hususlar olarak
tanimlayabiliriz?®’. Tiim bunlarin yaninda, kiraya veren tarafindan kiractya yapilan bir nitelik
bildiriminin, kiralananda bulunmamasi da kiraya verenin sorumluluguna yol acabilecek bir

ay1p olacaktir®3®,

2.4.4. Ayibin Gizli Olmasi

Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu noktasinda bir diger énemli kistas ise s6z
konusu ayibin agik veya gizli olup olmadigi hususudur. Zira ayibin bu niteligi, kiracinin
haklar1 veya kiraya verenin sorumlulugu bakimmdan 6nem arz edecektir. Ayrica belirtmek
gerekir Ki satig sozlesmesi bakimindan TBK m. 222°de dogrudan diizenlenen ayiplara iliskin
bu husus, kira s6zlesmesi kapsaminda agik¢a diizenlenmemistir. Bu sebeple, bu konunun daha
kapsamli tartigilabilmesi i¢in Ogreti ve yargir kararlarimin yaninda satis sozlesmesi
kapsamindaki diizenlemelerin de incelenmesi yerinde olacaktir.

Satis sozlesmesinde, saticinin ayiptan dogan sorumlulugunun bulunmasi ve alicinin da
ayiba iligkin haklardan faydalanabilmesi i¢in alicinin, s6zlesme kurulurken ayibin varligini
bilmemesi sarttir. Bu durum, ayibin ac¢ik olmamasi, yani gizli olmasi gerektiginin dogal bir

239

sonucudur=”. Kaldi ki bu kural kaynagini, alicinin ayip haklarindan iistii ortiilii olarak feragat

etmesi ve onun gelisik davranista bulunmasi varsayimindan almaktadir®®,

Kiracinin da kira s6zlesmesi kurulurken mevcut oldugunu bildigi veya bilmesi
gerektigi ayiplardan dolay1 kiraya verenin sorumluluguna gidemeyecegi belirtilmektedir®*.
Bir diger ifadeyle, kiracinin kira s6zlesmesi kurulurken bildigi veya bilmesi gerektigi ayiplar
s06z konusu oldugunda, kiract ayiptan dogan haklarindan feragat etmis sayilacak ve kiraya
verenin herhangi bir ayip sorumlulugu bulunmayacaktir®*? Tekrar belirtmek gerekir ki, bu
husus Tiirk Borg¢lar Kanunu kapsaminda acik¢a diizenlenmemis, satis soézlesmesindeki
diizenlemelerin de etkisiyle yargi kararlari ve ogretideki goriisler cercevesinde acikliga

kavusturulmustur.

27 fnceoglu, s. 115-116; Yavuz/Acar/Ozen, s. 250.
238 nceoglu, s. 119; Cabri, s. 92; Giinel, s. 22-23.
239 Serozan, s. 213.

240 Serozan, s. 213.

241 Aral/Ayranci, S. 281.

242 Aral/Ayrancl, S. 282.
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Ogretide, kiracinin kapsam ve onemi bakimindan biitiin yonleriyle bildigi ayiplar
243

bakimindan kiraya verenin ayiptan sorumlu olmayacagi kabul edilmektedir**. Bir diger
ifadeyle, kiralanandaki asikar ayiplardan veya kiraya veren tarafindan kiraciya acikca
bildirilen ayiplardan kiraya verenin bir sorumlulugu bulunmayacaktir.

Nitekim yiiksek mahkeme de, “Dosya kapsamindan taraflar arasinda 1.1.2011 tarihli
kira sozlesmesinden once diizenlenen ‘sozlesme’ baslikli belgede taraflar davaliya ait
isyerinin market olarak isletilirken davaliya devri diizenlenmistir. Anilan sézlesmenin 3. ve 4.
fikralart ‘Diikkanin yan ve én tarafina yapilacak olan ¢ikmalar icin gerekli izin belgeleri ve
bunlara ait masraflar ... tarafindan, tadilat masraflari ... tarafindan karsilanacaktir. ... ye ait
diikkamin tadilati icin gerekli izin ve belgeler alinamadigi taktirde ve belediye tarafindan
vapilan ¢ikmalarin yikilmas: durumunda yapilan masraflar, zarar ve ziyan ...’ye
tarafindan iade edilecektir.’ hiikmiinii haiz olup, buna gére davaci-karst davalr ... kiralanani
sozlesmenin yapimasindan once gezmis, on ve yan taraflarinda ¢ikmalarin olmadigin
gormiis, bu ¢ikmalarin yapilabilmesinin Belediye’'den yapt izin belgesi alinmasi kosuluna
bagli oldugunu bilerek, kiralanant aylik 11.000 TL bedel iizerinden kiralamay: kabul etmigtir.
Dolayisiyla yapilacak ¢ikmalara ait yapt kullanma izin belgesi bulunmadigr davaci-karsi
davali kiract tarafindan bilindigi taraflar arasinda tartismasiz oldugu gibi, dosyadaki
kanitlarla da sabittir. Bu hali ile ¢alisma izni alinamayacagini bilen davaci-karsi davali
kiracimin, kiralanam teslim aldigi tarihte hukuki ayibr bildiginin ve kira sézlesmesini haksiz
olarak feshettiginin kabulii gerekir.” seklindeki karariyla kiraci tarafindan agikca goriilen ve
kiraya veren tarafindan da sozlesme kapsaminda bildirilen ayiplardan dolay1 kiraya verenin
ay1p sorumlulugunun bulunmadigim belirtmistir?*,

Yukaridaki agiklamalarin yaninda Ogretide, kiraciin bilmedigi ancak basit bir
incelemeyle anlayabilecegi veya gorebilecegi ayiplardan kiraya verenin sorumlu olup
olmayacag1 konusunda bir goriis birligi bulunmamaktadir. Bir goriise gore, kiracinin olagan
bir incelemeyle anlayabilecegi ayiplarda; kiracinin ayiptan dogan haklarim1 kullanamayacagi,
yani kiraya verenin sorumlulugunun bulunmayacag1 belirtilmektedir?®®. Tabii bu durumda,
246

kiracinin ayiptan dogan hakkini sakl tutup tutmadig1 dnem arz etmektedir®*®. Ogretideki diger

243 Cabri, s. 130; Giimiis, s. 109; Yavuz/Acar/Ozen, s. 254. Nuhoglu, sozlesme kurulurken mevcut olan ve
kiracinin tiim ydnleriyle bildigi ayiplardan dolay: kiraya verenin sorumlu tutulmasinin TMK m. 2/2’ye aykirilik
teskil edecegini ve hakkin koétiiye kullanilmasi sonucunu doguracagini belirtmektedir. Bkz. Nuhoglu, s. 58.

244 Yarg. 11. HD, T. 12.02.2015, E. 2014/6845, K. 2015/1773, (erisim tarihi: 27.02.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr

245 Yavuz/Acar/Ozen, s. 254; Giimiis, s. 109; Cabri, s. 130-131; Kaya, s. 64.

246 Yavuz/Acar/Ozen, s. 254; Cabri, s. 131. Nitekim bir yarg: kararinda, “Sézlesmenin imzalanmasindan sonra
kiraya verenin kiralanam kullamim amacina uygun olarak kiraciya teslim etme vazifesi bulunmaktadir. Ihtirazi
kayit konulmaksizin sézlesmenin imzalanmis olmasi kiralananin amacina uygun olarak kiraciya teslim edildigine
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goriis ise kanun koyucunun kiraciya gozden gecirme ylikiimliiliigli getirmemesi sebebiyle
kiraya verenin ayiplardan dolay1 sorumlulugunun devam edecegini belirtmektedir®*’. Zira bu
goriise gore, TBK’de kiracinin kiralanan1 gozden gecirmesine yonelik bir diizenleme
bulunmamaktadir.

Yukaridaki agiklamalarin yaninda, ayibin kiracinin veya kiraciyla birlikte yasayan
veyahut calisan kimselerin saglig icin ciddi tehlike teskil ettigi durumlarda, kiraci ayiptan
dogan haklarindan feragat etmis olsa da bu feragatin bir sonu¢ dogurmayacag belirtilmelidir.
Bu hususa iliskin olarak eski Bor¢lar Kanunu m. 249/3’te agikca bir diizenleme yapilmis
olmasma ragmen Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda benzer bir diizenlemeye yer verilmemistir.
TBK’de her ne kadar boyle bir diizenlemeye yer verilmese de bu hususun herhangi bir
degisiklik yaratmayacagi, bu durumun 6ncelikle TMK m. 23’iin denetiminde oldugu, bunun
yaninda TBK m. 301/c.2 geregi, kiraya verenin kiralanam elverisli sekilde teslim etme ve
sOzlesme siiresince de bu halde bulundurma yiikiimliliigiiniin oldugu ve bunu ortadan
kaldiran anlasmalarin gegersiz olacag belirtilmektedir®*®,

Nitekim bir yargi kararinda, “Davali kiraci, 18.12.1992 tarihinde ¢ektigi ihtarname ile
su aldiklar artezyen kuyusu suyunda bulasict hastalik mikrobu bulundugunu belirterek kira
sozlegmesini feshettigini ve bu yeri tahliye edecegini bildirmis ve bu ihtarname davaci
kiralayana 19.12.1992 tarihinde teblig edilmistir. Ote yandan, davali kiracinin istifade ettigi
artezyen suyunda bulasict hastaltk mikrobunun da var oldugu Izmir Saghk Miidiirliigii ve
Izmir Bélge Hifzisihha Enstitiisii Miidiirliigiinden alinan raporlardan anlasiimaktadir. BK 'nin
249. maddesi son fikrasi hiikmii uyarinca kiralananda meydana gelen ayibin kiracimin yahut
kendisi ile birlikte yasayanlarin saghg icin ciddi bir tehlike teskil etmesi halinde kiracinin
onceden bunu bilmis olmast dahi sonuca etkili goriilmemistir. Bu durumda, davali kiracinin
sozlesmeyi feshedebilecegi acik¢a kabul edilmis ve kiracinin onceden bunu bilmis olmast dahi
sonuca etkili goériilmemistir. Bu durumda, davali kiracinin sozlesmeyi hakli olarak fesih

’

ettiginin kabulii zorunlu bulunmustur.” seklinde hiikiim kurulmustur?®. Séz konusu bu

karardan da anlasilacag: iizere, kiract ve kiraciyla birlikte bulunanlar bakimindan ciddi bir

Karine tegkil eder. Bunun aksini kiracimin ispatlamast gerekir.” seklinde belirtilerek ayiptan dogan hakkin sakli
tutulup tutulmadig irdelenmistir. Bkz. Yarg. 6. HD, T. 17.02.2015, E. 2014/13724, K. 2015/1454, (erisim tarihi:
27.02.2022), https://www.karararama.yargitay.gov.tr

247 inceoglu, s. 134-135.

248 Cabri, s. 134; Giimiis, s. 115; Nuhoglu, s. 59.

29 Yarg. HGK, T. 25.09.1996, E. 1996/13-335, K. 1996/629, (erisim tarihi: 27.02.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr Ayni1 yonde bkz. Yarg. 13. HD, T. 20.11.2003, E. 2003/9175, K.
2003/13959; Yarg. 13. HD, T. 18.03.2005, 2004/15847, K. 2005/4277, (erisim tarihi: 27.02.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr
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tehlikenin var oldugu diisiiniildiigiinde, bu ayibin kiraci tarafindan daha 6nceden biliniyor

olmas1 dahi kiraya verenin ay1p sorumlulugunu kaldirmamaktadir.

2.4.5. Sorumlulugun S6zlesmeyle Simirlandirilmamis veya Kaldirilmamis Olmasi

Uygulamada kira s6zlesmeleri kurulurken en ¢ok Kkarsilasilan durumlardan biri,
taraflarin sozlesmeye, sorumluluklarini smirlandirici veya ortadan kaldirici kayitlar veya
sartlar koymasidir. Bu kayit ve sartlar ile taraflar, sozlesme siiresince ortaya cikabilecek
aykiriliklardan sorumlu olmamay: hedeflemektedirler. Sorumsuzluk anlasmasi olarak
isimlendirilen bu anlagmalar, kiraya verenin elverisli sekilde teslim ve sdzlesme siiresince o
halde bulundurma borcuna aykir1 davranisindan dolay1 sorumlulugunu kismen veya tamamen
ortadan kaldirmaktadir®®.

TBK’de kira sozlesmesi bakimindan sorumsuzluk anlagsmalar1 diizenleme alani
bulmamaistir. Bu sebeple, kira sézlesmeleri bakimindan, genel diizenlemeler olan TMK m. 23
ile TBK m. 115 hiikiimlerini incelemek gerekecektir. Kisinin beden biitiinliiglinii hedef alan
anlagmalar1 diizenleyen TMK m. 23 ile agir kusur hallerini diizenleme altina alan TBK m. 115
hiikiimleri, kira sozlesmeleri bakimindan da sorumsuzluk anlasmalarinin  sinirini
olusturacaktir®®!. Tiim bunlarin yaninda, kiraya verenin malik olmasi durumunda, TMK 730
ile TBK 69 maddelerinin de sorumsuzluk anlagsmalari bakimimndan 6nemli bir kistas oldugu

gdz Oniine almmalidir®®?. Bu bakimdan, kira sdzlesmelerinde sorumsuzluk anlasmalar ile

20 Meral, s. 1141.

%1 Meral, s. 1193.

22 Zira bir yargi kararinda, “Davaci ile davalilar arasinda diizenlenen 04.09. 2006 baslangic tarihli 5 yil
stireli Kira sozlesmesi hususunda bir uyusmazlik bulunmamaktadr. Her ne kadar Kira sozlesmesinin sigorta
bashkli 16/2 maddesinde "Kiraci,; kiralayani ve yoneticiyi, sair kiracilardan veya ortak mahallerden veya
disaridan meydana gelecek bir, etki, eylem, olay, kaza, haksiz fiil, hirsizlik, su basmasi, yangin grev lokavt, halk
hareketleri ve benzer nedenlerle kendine, personeline veya kiraladigi boliim i¢inde veya diginda bulunan emtia,
mal, zayiinden kismen veya tamamen sorumlu tutamaz, hukuki ve cezai kusur atfedemez. Kiralayanin belirtilen
konularda kiracrya bir taahhiidii yoktur. Bu husustaki tiim tedbirleri kiracimin kendisinin alacagi mal, emtia ve
varliklarint sigorta ettirecegi, riskin gerceklesmesi durumunda Kiralayanin zarar ve mesuliyet bedeli veya bu
bedellerin riicuunda sigorta sirketince mali veya hukuki olarak sorumlu olmayacagint beyan ve kabul eder.”
diizenlemesi mevcut ise de TBK'min 115. maddesinde yer alan "Bor¢lunun agw kusurundan sorumlu
olmayacagina iliskin énceden yapilan anlasma kesin olarak hiikiimsiizdiir."diizenlemesi karsisinda davalilarin
binanmin imalatindan kaynaklanan agwr kusurlardan sorumlu olacaklarimin kabulii gerekir. Dosyada miibrez
bilirkisi raporlar: ¢eliskili olup , taraflarin kusur durumlarina iligkin hiikme esas alinan rapor meydana gelen bu
celiskiyi gidermeye yeterli bulunmamaktadir. Dava konusu tasinmaza iliskin tapu kaydi da getirtilerek
davali kiraya verenlerin ayni zamanda bina maliki olmalart durumunda sézlesmesel iliski disinda TBK'nin 69.
maddesinde diizenlenen bina sahibinin kusursuz sorumlulugu kapsaminda da sorumlu olabilecekleri hususu da
gozetilerek taraflarin kusur durumlarimi belirleyen, ozellikle davali ...'nin kusur durumuna yonelik olmak tizere
Organize Sanayr Bolgesi mevzuatina da hakim ve raporlar arasindaki ¢eliskiyi giderir nitelikte konusunda
uzman, gerekirse Universite'den segilecek bilirkisi kurulundan rapor alinarak sonucuna gére karar verilmesi
gerekirken eksik arastirma ve inceleme ile yazili sekilde karar verilmesi dogru degildir.” seklinde hiikkiim
kurularak her ne kadar sorumsuzluk anlagmasi yapilmigsa da kiraya verenin, bina sahibinin kusursuz
sorumlulugu sebebiyle de sorumlu olabilecegi belirtilmistir. Bkz. Yarg. 3. HD, T. 06.07.2017, E. 2017/1904, K.
2017/11181, (erigim tarihi: 27.02.2022), https://www.karararama.yargitay.gov.tr
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ilgili bagka bir diizenleme bulunmasa dahi belirtilen genel hiikiimlere bakilarak konuyla ilgili
bir degerlendirme yapilabilecektir?®,

Yukarida belirtilen TBK’deki genel diizenlemelerin yaninda, kira sozlesmeleri
bakimindan sorumsuzluk anlagmalarindaki en O6nemli sinirlama TBK m. 301 hiikmiidiir.
Sinirlamalar yoniinden konut ve gatili isyerleri ile diger kira sézlesmeleri bakimindan ikili
ayrim yapan bu hiikme gore; konut ve catili igyeri kiralarinda kiraci aleyhine higbir
diizenleme yapilamazken diger kira soézlesmeleri bakimindan ise genel islem kosullar
haricinde kirac1 aleyhine diizenleme yapilabilmektedir®®*. Bu husustan da anlasilacagi iizere,
konut ve catili igyeri kiralarinda sorumsuzluk anlagmasi yapmak miimkiin degildir. Bir baska
ifadeyle, konut ve c¢atili igyeri kiralar1 bakimindan kiraci aleyhine yapilacak her tiirlii
sorumsuzluk anlasmas1 kesin hiikiimsiiz niteliginde olacaktir?. Diger kira iliskilerinde ise

genel islem sartlar1 disinda sorumsuzluk anlasmasi yapilabilecektir?®,

253 Nitekim bir yargi kararinda da, “Tiim bu agiklamalar 1s181nda somut olaya gelince; davali tasinmaz maliki ...
tarafindan yangun ¢iktigr diikkan 01/08/2012 baslangi¢ tarihli Kira sozlesmesi ile davall kiract ...'"a “madeni
yag depolama” isinde kullanilmak iizere kiralanmig, sozlesmenin “ézel sartlar” bashkli 21. maddesinde
ise, kiraya verilen depoda yangina karst her tirlii onlemin kiract tarafindan alinacagi, olast bir yangin
durumunda kiracinin depo sahibine ve cevre komsulara karsi maddi ve manevi olarak tiim sorumlulugu
tistlenecegi hiikiim altina alimmigtir. Boylece, Kira sozlesmesine konu diikkanda depolanacak malzemenin
muhtemel yangin riski sozlesme taraflarinca ongériilmiis, tiim sorumlulugun kiraciya ait olacagi yoniinde
bir sorumsuziuk anlagsmasi ayrica yapunmigtir. Davact eldeki davayr davali tasinmaz maliki ..."ve karsi, yangin
riski tastyan madeni yag isinde kullanilmak iizere taginmazini Kiraya vermesi nedeniyle a¢mistir. Bu noktada
incelenmesi gereken husus; yasal sartlart tasimayan depoda yangin olasiligini gozetmeyip yangin sondiiriicti
arag ve geregleri bulundurmadan plastik tank icinde bulunan madeni yag ilkel yontemlerle tankere nakleden
kiract ... ve bu sekilde dolum yapimasini kabul eden tanker soforii davalr ..."in sorumluluklarinin yaninda, davali
tasinmaz malikinin de ayrica sorumluluguna gidilip gidilemeyecegi, sorumlu olduklar: kabul edilen davalilarin
kusurlarimin, daval tasinmaz maliki ...'nin sorumiulugunu ortadan kaldracak sekilde zarar ile arasindaki illiyet
bagini kesip kesmeyecegidir. Olay mahallinde yapilan kesif sonucu diizenlenen bilirkisi raporunda madeni yag
depolama amaciwyla kiralanan deponun ilgili mevzuatta aramilan ozellikleri tasimadigi, gerekli izinlerin
alinmadigi, yangin olasihiginin gozetilmeyip yangin sondiiriicii arag ve gereglerin bulundurulmadigi tespit
edilmistir. Asil kural, illivet bagimin varligidir ve bu bagin kesildigini davali tasinmaz maliki kanitlamak
zorundadir. Burada da dikkat edilmesi gereken husus, hayatin olagan akisina ve diikkanin tahsis amacina gore
meydana gelen zararin davali taginmaz maliki tarafindan éngoriiliip éngoriilemeyecegi ve zararin onlenmesi
icin gerekli giivenlik ve emniyet tedbirlerini alip almadigidir. Davali tasinmaz maliki bakimindan dngoriilebilir
bir risk olan yangin, olaylarin olagan akisina ve hayat tecriibesine gore meydana gelen zarari yaratmaya
elveriglidir. Davali ... TMK'min 730. maddesi uyarinca Kiraya veren olarak diikkanin tahsis amacina gore
meydana gelebilecek zarari Kira sozlesmesinden de acik¢a goriildiigii iizere dngorebilmesine ragmen, gerekli
giivenlik tedbirlerini almamasi/aldirmamasi nedeniyle sorumludur. Ayrica illivet baginin diger davalilarin
yeterli agirliga ulasan kusurlariyla  kesildigi, davali tasinmaz maliki tarafindan ileri siiriiliip
ispatlanmanugtir. Kira sozlesmesinin ozel sartlar baslikli 21. maddesinde kararlagtirilan sorumsuzluk maddesi
de, davali tasinmaz malikinin kanundan kaynaklanan kusursuz sorumlulugunu ortadan kaldirmaya yeterli
degildir. Aciklanan nedenlerle davali tasinmaz malikinin meydana gelen zarardan TMK'min 730. maddesi
uyarmca Kiraya veren olarak sorumlulugu bulundugu kabul edilmelidir. Yukarida agiklanan yonler ve yasal
diizenlemeler gozetilmeksizin Bolge Adliye Mahkemesince bagvurunun esastan reddine karar verilmesi dogru
olmamistir. Bu nedenle Bélge Adliye Mahkemesi kararmin kaldirlarak, ilk derece mahkemesi kararinin
bozulmasi gerekmigstir.” seklinde hikkim kurulmustur. Bkz. Yarg. 4. HD, T. 10.11.2020, E. 2019/1211, K.
2020/3828, (erisim tarihi: 27.02.2022), https://www.karararama.yargitay.gov.tr

24 Aral/Ayrancy, s. 282; Eren, Borglar Ozel, s. 346.

255 Aral/Ayrancl, s. 282; Eren, Borglar Ozel, s. 346; Yavuz/Acar/Ozen, s. 255; Nuhoglu, s. 61.

%6 Kaya, s. 69; Yavuz, N., s. 92; inceoglu, s. 143-144.
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Ayrica belirtmek gerekir ki sorumsuzluk anlagmalar1 denildiginde yalnizca kiraya
verenin sorumlulugunu kisitlayan anlagmalar1 diislinmemek gerekmektedir. Tiim bunlarin
yaninda, hukuki rejime iligkin olarak kiracinin hukuki durumunu koti etkileyecek
anlagsmalarin yapilmasi da kiraya verenin sorumlulugunu azaltici etkide oldugu belirtilmelidir.
Bu sebeple, misal olarak, taraflar arasindaki sézlesme hiikiimlerinde zamanagimi siiresini
kisaltmak veya farkli bir mehil tayin etmek kiraya verenin sorumlulugunu sinirlandiran veya
ortadan kaldiran hususlardan olacaktir®®’,

Sonug olarak, sorumlulugun simirlandirilmasi bakimindan gerek kira hiikiimleri,
gerekse Tirk Borclar Kanunu’nun genel hiikiimlerinden kaynaklanan onemli istisnalar
mevcuttur. Yasal diizenlemelerde yer alan bu istisnalar o denli genistir ki kiraya verenin
ayiptan dogan sorumlulugunun sinirlandirilmast veya ortadan kaldirilmast pek de miimkiin
degildir®®. Kisacasi, kiraya veren lehine yapilacak sorumsuzluk anlasmalari, TMK m. 23,
TBK m. 115 ve TBK m. 301 hiikmii diisiiniildiigiinde pratikte gegersiz olacaktir®®®. Kald: ki
Ogretide, sosyal adalet degeri agir basan ayiptan dogan yasal garanti sorumlulugunun, kolay

kolay dislanmamas1 gerektigi de ayrica belirtilmektedir?®.

Kanun koyucu da, yapilan
diizenlemelerden de anlasilacagi tlizere, kiraciy1r ayiba karsi genis bir sekilde koruma

diistincesindedir.

2.4.6. Ayip Sebebiyle Ongoriilen Kullanima Elverissizlik

Kiraya verenin ayiptan sorumlulugunda kanun koyucunun ve yiiksek mahkemenin
getirdigi temel Olciit, kiralananin sozlesmede amaglanan kullanima uygun olmasidir.
Kiralananin s6zlesmede amaglanan kullanima uygun olmamasi durumu ise kiraya verenin
ayiptan sorumluluguna yol agmaktadir?!. Bu bakimdan ilk bakilmasi gereken husus, var olan
veya zamanla ortaya ¢ikan ayibin kiraci tarafindan 6ngdriilen kullanima aykirilik teskil edip
etmedigi sorunudur. Bu tiir bir sorunu tespit edebilmek i¢in de bazi kriterlere ihtiyag vardir.

Kira s6zlesmesine konu kiralananin, kullanima elverisli olarak teslim edildigi veya

sozlesme siiresince o halde bulunduruldugunun tespitinde ilk olarak sozlesme taraflarinin

27 Kapaner, s. 24.

258 fnceoglu, . 142.

29 Meral, s. 1194.

20 Serozan, s. 216.

21 Cabri, s. 125; Baltaly, s. 43; Kaya, s. 62; Nuhoglu, s. 32; Meydaneri, s. 55. Tiim bunlarin yaninda, gemi
kira sdzlesmeleri de her ne kadar Tiirk Ticaret Kanunu’nda diizenlense de ayiptan sorumluluk agisindan agirlikla
TBK’nin uygulanacag belirtilmektedir. Bu kapsamda da gemi kira sdzlesmeleri bakimindan “denize elverislilik”
Olciitii ayiptan dogan sorumluluk bakimindan en 6nemli husustur. Bkz. Tagkin, Melda, “Tiirk Ticaret Kanunu’na
Gore Gemi Kira Sézlesmelerinde Kiraya Verenin Ayiptan Sorumlulugu”, Istanbul Kiiltiir Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C. 16, S. 2-2, Temmuz-Agustos 2017, s. 733-734.
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iradesi esas alinmalidir®®?. Bu kapsamda, kiracinin kiralanani hangi amagla kullanmak istedigi
ve kiralanandan bekledigi fayda onem arz edecektir. Bununla birlikte, kiraya verenin de
kiracinin kullanim amacin1 kavramasi ve bu yonde taraf iradelerinin uyusmasi 6nemli
olacaktir.

Yukaridaki aciklamalarin yaninda, kiralananin hangi amagcla tahsis edildigi ve kiraya
verenin kiraciya vaat ettigi nitelikler onem arz etmektedir. S6zlesmede bu hususlara iliskin
herhangi bir belirlemenin olmamasi durumunda ise mahalli 6rf ve adetler dikkate

alinmalidir?®.

Ozetle; ayibin &ngoriilen kullanim elverisliligini azalttig1 veya ortadan
kaldirdiginin  diistintildigi  durumlarda, s6zlesme kapsamindaki taraf iradeleri ortaya
¢ikarilmali, kiralananin tahsis amacina bakilmali, kiraya verenin nitelik bildirmesi halinde bu
nitelikler goz onilinde bulundurulmalidir. S6zlesmeden bu hususlarin anlasilamadig: hallerde
de mahalli 6rf ve adet dikkate alinmalidir.

Misal olarak, konut olarak kiralanan bir yerin, kirac1 ve onunla birlikte yasayanlarin
normal bir konutta bulunmasi gereken barinma ihtiyaclarini karsilamasi yaninda, giivenli ve
huzurlu bir sekilde hayatlarini idame ettirecekleri, asgari hayat sartlarin1 saglamaya elverisli
ozelliklere de sahip olmasi gerekmektedir®®®. Yine ayni sekilde, kiralanan bir aracin,
lastiklerinin ¢ok yipranmamis olmasi, bakimlarinin diizenli olarak yapilmis olmasi gibi aragta
yolculuk yapan kisilerin giivenligini tehlikeye sokmayacak halde bulundurulmasi
gerekmektedir. Tiim bu hususlardan da anlagilacagi gibi, kiralanan seyin kullanim ve tahsis
amact, 6ngoriilen kullanima elverigsizlik tegkil edebilecek ayiplarda 6nemli kriterlerdendir.

Nitekim bir yargr kararinda da, “Kiraya verenin, kira sézlesmesinde kiralananin
ongoritilen kullamim sekline (kiralanamn cinsine) gore kiracimin kullanimint saglamak
viikiimliiliigiinde oldugu dikkate alindiginda kiralananin  mobilya magazast olarak
kullanilacagin bildigi ve binadaki yangin sondiirme ekipmanlarimin ¢alismadigr da tespit
edildigi iizere bu eksiklik nedeniyle dahi malikin sorumlu olacagi kabul edilmelidir. Buna
gore, mahkemece, bilirkisiler tarafindan bu eksiklige tekabiil eden sorumluluk orant dikkate
alinarak davaci ve asli miidahilin tazminat talebi degerlendirilerek hiikiim kurulmast
gerekirken, hatali degerlendirme neticesinde davanin reddine karar verilmis olmasi dogru

’

goriilmemis, bozmayr gerektirmistir.” seklinde hiikiim kurulmustur®®®. Tlgili ilamdan da

262 Cabri, s. 125; Giimiis, s. 102.

23 Kaya, s. 62-63; Kok, s. 63.

264 Cabri, s. 125-126; Kok, s. 63; Baltal, s. 43; Nuhoglu, s. 57.

%5 Yarg. 3. HD, T. 11.12.2019, E. 2019/3455, K. 2019/9978, (erisim tarihi: 27.02.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr Yine benzer nitelikteki bir ilamda, davaci kiraci, kiralanani, binicilik
egitimi vermek ve at sahipleri icin pansiyon hizmetinde bulunmak i¢in kiraladigini, kiralananin imar izni
olmadigi ve bu nedenle ¢aligma izni alamadigini belirtmis, yiiksek mahkeme de kiralananin amaca uygun
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anlasilacag1 tizere, kiralananin kullanim amaci ve kiraya verenin kiracinin beklentilerini
bilmesi, dngoriilen kullanima elverissizlik bakimindan 6nemli hususlardir.

Ayrica belirtmek gerekir ki sozlesme siirecinde, kiralananin kullanim amacinin
degismesi halinde, sézlesmeyle ilk olarak kararlastirilan kullanim amacina bakilmasi gerektigi
ve kiralananin yeni kullanim amacinin kiraya verenin ayip sorumluluguna yol agmayacagi
ifade edilmelidir?®®. Zira kiralananmn tahsis ve kullanim amaci, taraf iradelerinin ilk olarak
uyustugu anda, yani sozlesme kurulurken ortaya ¢ikmaktadir. S6zlesme siirecinde kullanim
amacmin degismesi, tek tarafli bir islem olacak ve kiraya verenin sorumluluguna yol
acmayacaktir. Bagka bir ifadeyle, sozlesme siirecinde kullanim amacinin degismesi, taraflarin
sOzlesmeyle kararlastirdiklar1 ve amagladiklart kullanima aykirilik teskil edecektir. Bu husus
da -misal olarak depo olarak kullanilmasi gereken seyin konut olarak kullanilmasi- kiracinin
ay1p dolayisiyla kiraya verene kars1 hak talebini ileri siirememesi sonucuna yol agacaktir?®’,

Son olarak, kira bedelinin yiiksek ve kiralananin da degerli bir konumda yer aldigi
durumlarda, ayibin tespiti acisindan daha kati bir yorum yapmak gerekecektir?®®, Zira kirac,
bdyle bir seyi kiralamakla kiralanandan beklentisini artirmaktadir ve bu durumlarda, kiracidan
ayiplara karsi daha hassas davranmasi beklenmelidir. Misal olarak, son zamanlarda da
karsimiza sik ¢ikan, yiiksek gilivenlikli, igerisinde yiizme havuzu, spor salonu, aligveris
merkezi gibi mekanlarin bulundugu kiralananlarda ortaya ¢ikan ayip bakimindan kiraci lehine

daha kat1 bir yorum yapmak gerekecektir.

2.4.7. Kiracinin Bildirim Yiikiimliiliigii

Kira sozlesmesi siiresince kiralananin kirac1 tarafindan kullanilmasi, kiralananda
mevcut olan veya sonradan ortaya ¢ikan ayiplar bakimindan kiraya verenin -kural olarak-
bilgisinin bulunmayacagi anlamina gelmektedir. Bu sebeple de kiralanandaki ayiplardan
kiraya verenin haberdar edilmesi, kiralananin amaca uygun sekilde kullanilmasini olumlu
etkileyecektir. Zira kiraya veren, ayiptan dogan yiikiimliliiglinii yerine getirebilmek i¢in
kiralanandaki ayiplardan haberdar olmalidir. Bu husus da kiracinin ayiplari bildirmesine

iligkin bir yiikiimliiliigliniin olup olmadig1 sorununu ortaya ¢ikarmaktadir. Bunun yaninda,

kullanimi i¢in ilgilisince ruhsat basvurusu yapilip yapilmadiginin yeterince arastirilmadigini belirterek
kiralananin sdzlesmede kararlastirilan ise uygun olup olmadiginin arastirilmasi gerektigine karar vermistir. Bkz.
Yarg. 6. HD, T. 14.10.2014, E. 2014/798, K. 2014/11010, (erisim tarihi: 27.02.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr

%6 fnceoglu, s. 118.

%67 Cabri, s. 128.

268 fnceoglu, s. 119.
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kiracinin kiralanan1 muayene, bir bagka ifadeyle, kontrol etme yiikiimliliigliniin bulunup
bulunmadig1 da ayr1 bir inceleme konusudur.
Tiirk Borglar Kanunu’nda, 818 sayili Borglar Kanunu’nda da oldugu gibi, kiracinin

ayiplara kars1 muayene ve ihbar kiilfetine yer verilmemistir?®®

. Her ne kadar, kiracinin ayiplar
bakimindan muayene yiikiimliiligliniin bulunmadig1 belirtilse de bu hususta ayibin niteligine
gore bir ayrim yapmak gerekecektir. Zira kiralanandaki ayibin agik ayip olmasi durumunda,
daha once de ifade edildigi iizere, kiracinin ¢ekince koymamasi durumu ayiptan dogan
hakkindan feragat niteligi tasiyacak, bununla birlikte de agik ayip durumunda kiracinin

210 Gizli ayiplar konusunda ise

muayene yikiimliiligliniin bulundugu sonucu ortaya ¢ikacaktir
kiracinin muayene yiikiimliiliigiiniin hukuki bir dayanagi bulunmamaktadir®’’. Bagka bir
ifadeyle, kiralanandaki agik ayiplarin kiraci tarafindan kolayca fark edilebilecegi ve bu
sebeple muayene kiilfeti kapsamina dahil olacagi; gizli ayiplar bakimindan ise kiraciya boyle
bir yikiimliliigiin yliklenemeyecegi, kald1 ki bunun hukuki bir dayanaginin da bulunmadigi
sOylenebilecektir.

Yukaridaki agiklamalar 1s181inda, kiracinin muayene kiilfetinin bulunmadigi belirtilse
de, kiracinin ayiplar1 bildirme borcu 6zellik arz edip ayr bir inceleme konusu yapilmalidir.
Zira TBK m. 318°de yer alan, “Kiraci, kendisinin gidermekle yiikiimlii olmadigi ayplart
kiraya verene gecikmeksizin bildirmekle yiikiimliidiir.” seklindeki hiikiimle kiracinin ayiplari
kiraya verene bildirim borcu diizenlenmistir?’2. Bu husus, 818 sayili Borglar Kanunu’nda da,
“Mecurda, icrasi mucire ait tamirata liizum hasil oldugu yahut iigiincii bir sahis mecur
tizerinde bir hak iddia ettigi takdirde; miistecir, keyfiyeti hemen mucire ihbar etmekle
miikelleftir.” seklindeki m. 256/3 hiikmiiyle diizenlenmisti. Tabii bu konuda, kiraciya bir
kiilfetin degil, bir bildirim borcunun yiiklendigi belirtilmelidir?"3.

Ayrica belirtmek gerekir ki kiracinin ayiplar1 kiraya verene bildirme borcu, kiralanani
koruma ve ona 6zen gosterme yiikiimliiliigiiniin bir sonucu olup s6zlesmeden kaynakli bir yan
yiikiimliiliiktiir?’®, Zira kiraya veren, sdzlesmeyle birlikte tiim kullanma ve yararlanma
hakkini kiraciya devretmekte, bir nevi, ayip ortaya ¢iktiginda bildirme borcunu da kiraciya

yiiklemektedir. Bunun yaninda, kiraya verenin kiralanan1 kiraya verirtken onun kiraci

tarafindan korunacagini da diislinmesi sdzlesme yapmasindaki bir diger amagtir.

269 jnceoglu, s. 148; Giimiis, s. 116; Cabri, s. 146; Yavuz/Acar/Ozen, s. 256; Kok, s. 69; Baltali, s. 47-48;
Kaya, s. 70; Nuhoglu, s. 65.

270 Cabri, s. 147; Baltah, s. 48.

271 Cabri, s. 148; Baltah, s. 48.

22 Eren, Borglar Ozel, s. 338; Aral/Ayranci, s. 283; inceoglu, s. 149; Cabri, s. 150;
Oz/Acar/Gokyayla/Develioglu, s. 2819; Kirmz, s. 178.

213 Yavuz, N., s. 336; Nuhoglu, s. 66.

274 Eren, Borglar Ozel, s. 338.
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Yukarida ifade edilenlerin yaninda, kiracinin kiraya verene yapacagi bildirimin
seklinin Onem tasiylp tasimadigi da ayrica incelenmelidir. Satis s6zlesmesi ve eser
sozlesmesinde de oldugu gibi, kiralanandaki ayiplarin bildirilmesi herhangi bir sekil sartina
bagl degildir?’®. Buradaki énemli husus, bildirimin nasil yapilacag degil, ayiplardan kiraya
verenin haberdar edilip edilmeyecegidir. Bunun yaninda, ayibin bildirilme seklinin ispat
acisindan Onemli olabilecegi vurgulanmalidir. Nitekim bir yargi kararinda da bu husus,
“Diger taraftan kiracimin ihbar yiikiimliiliigiinii yerine getirmesi hi¢bir sekle tabi degildir.
Kuskusuz, yazili sekle uyulmasi kiracrya ihbar kolayligi saglar. Ayip ihbarmin varlig tanik
sozleri ile de kanitlanabilir.” seklinde belirtilmistir?’®,

Ayiplara iliskin yapilacak bildirimin sekli 6nemli olmasa da igerigi Onem arz
etmektedir. Zira kiraci, kiralanandaki ayibin veya ayiplarin niteligini kiraya verene bildirmeli,
kiraya veren de yapilan bu bildirime uygun olarak ayiptan dogan sorumlulugunu yerine
getirmelidir. Nitekim bir yargi kararinda, “Her ne kadar kiraci tarafindan keside edilen
05/12/2014 tarihli ihtarnamede eksikliklerin giderilmesi i¢in 15 giinliik siire verilmis ise de
ihtarnamede belirtilen eksiklikler sadece su ve dogalgaz aboneliklerine iligkindir. Bu
durumda, imara aykir1 yapilar yoniinden ayibin giderilmesi icin siire verilmediginden kira
sozlegmesinin bu nedenle feshi, hakli bir fesih olarak kabul edilemez.” seklinde hiikiim
kurulmustur?”’. Tlgili karardan da anlasilacag iizere, kiraci tarafindan yapilacak bildirimde
kiralanandaki tiim ayiplar bildirilmelidir.

Kiracinin kiralanandaki ayiplari kiraya verene bildirmemesi durumunda, bu davranigin
ayiptan feragat olup olmadig1 veya kiraya verenin ayip sorumluluguna gidilip gidilemeyecegi
de ayr1 bir tartisma konusudur. Ogretide bir goriis, kiracinin ayib1 fark etmesi durumunda
bunu kiraya verene bildirmemesini ayiptan dogan haklarindan feragat olarak
yorumlamaktadir?’®, Ogretideki hakim olan bu goriis uyarinca, kendi yiikiimliiliigiinii ihlal
eden kiracinin, ayiptan dogan haklarim da ileri siiremeyecegi ifade edilmektedir?’®. Ogretide
ileri siiriilen diger ve azinhkta kalan goriis ise kiracinin kiralanandaki ayiplari
bildirmemesinin ayiptan dogan haklardan feragat olarak yorumlanmamas1 gerektigini, kiraya

verenin ay1p sorumlulugunun sézlesme siiresince devam edecegini belirtmektedir?®.

215 Eren, Borglar Ozel, s. 338; Kok, s. 73; Baltal, s. 47; Kaya, s. 70.

26 Yarg. 14. HD, T. 26.07.2010, E. 2010/6707, K. 2010/8533, (erisim tarihi: 27.02.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr

27 Yarg. 3. HD, T. 15.01.2019, E. 2017/4354, K. 2019/82, (erisim tarihi: 27.02.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr Ayn1 yoénde bkz. Yarg. 3. HD, T. 01.04.2019, E. 2017/6943, K.
2019/2772, (erigsim tarihi: 27.02.2022), https://www.karararama.yargitay.gov.tr

28 Yavuz/Acar/Ozen, s. 256; Acar, s. 204; Kaya, s. 72; Kok, s. 74; Baltal, s. 48.

2% Kaya, s. 72.
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Yiiksek mahkeme ise bir kararinda, “Kiralananda mevcut acik nitelikteki bozukluklara
karsin kiracinin uzun bir siire kiralanani mevcut hali ile kullanmasi ve bu konuda uyusmaziik
¢ctkartmamasi, kiracimin kiralanani mevcut hali ile kabul ettigi seklinde yorumlanabilir.
Boéylesi bir durumda kiraya veren ayiptan sorumlu tutulamaz.” seklinde karar vermistir?®.
Ilgili karardan da anlasilacagi iizere, yiiksek mahkeme de bildirim borcunun yerine
getirilmemesini ayiptan dogan haklardan feragat olarak tanimlamakta; 6gretide ileri siiriilen
hakim goriisle ayn1 diisiinceyi paylagsmaktadir.

Kiracinin kiralanani kullanmadigi ve kiralananda olusan ayiplardan haberdar olmadig:
durumlarda, ayip bildiriminin kiraya verene ge¢ yapilmasi halinde sorumlulugun hangi tarafta
olacagi da ayr1 bir tartisma konusudur. Ogretide bir goriis, sdzlesmede kiralananin
kullanilmasina iliskin bir hiikiim olmadig1 miiddet¢e kiracinin kiralanani kullanmak zorunda
olmadigini, kiralananin kullanilamamasi sebebiyle ayiplara vakif olamayan kiracinin da bir

282 Ogretideki diger goriis ise kiracinmn

bildirim borcu altinda olmadigini belirtmistir
kiralanani iyi bir durumda muhafaza etmekle yiikiimlii oldugunu, bunun ic¢in gerekli 6zeni
gostermesi ve kiralanani belli araliklarla kontrol etmesi gerektigini belirterek sonradan ortaya
cikan ayibin gec¢ fark edilmesi halinde kiraya verenin ayiptan dogan sorumluluguna
gidilemeyecegini ifade etmistir?®®, Kanaatimizce de kiralananin kullanilmasmin ve ondan
yararlanilmasinin kiractya birakildig1 andan itibaren ayiplari bildirme sorumlulugu kiracidadir
ve bu siiregte ortaya ¢ikan ayiplarin ge¢ bildirilmesinin sorumlulugu kiraya verene

yiiklenemeyecektir.

2l Yarg. 3. HD, T. 18.06.2019, E. 2017/8068, K. 2019/5516, (erisim tarihi: 27.02.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr Yine benzer nitelikte bir kararda, “Kiracimin kiralanandaki ayib,
eksikligi TBK 'nin 123 ve 125. maddeleri geregince uygun bir siirede kiraya verene ihbar etmesi gerekir. Somut
olayda; dava konusu tasinmazin yapi kullanma izninin olmamasi: sebebiyle davaci tarafindan kiralananin
sozlesmede belirlenen amag¢ dogrultusunda kullanilamadigr acgik ise de sézlesmenin akdedilmesinin iizerinden
yaklasik 1 yil sonra, davacimin kiralanandaki ayibr gidermesi icin davaliya siireli yazili bir ihtar géndermeden
sozlesmeden donerek dava yoluyla dogrudan pesin Odenen kira bedelinin iadesini talep edemeyecegi
gozetilmeden mahkemece yazili sekilde davamin kabuliine karar verilmesi dogru degildir.” seklinde hiikiim
kurmustur. Bkz. Yarg. 3. HD, T. 06.03.2017, E. 2017/2466, K. 2017/2466, (erisim tarihi: 27.02.2022),
https.//www.karararama.yargitay.gov.tr

282 Yiinlii, s. 103.

283 Cabri, s. 152.
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UCUNCU BOLUM
KIiRAYA VERENIN AYIPTAN DOGAN SORUMLULUGUNUN HUKUM VE
SONUCLARI

3.1. Genel Olarak

Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun kapsami belirlenirken s6zlesmenin her
iki tarafi bakimindan da irdelenmesi gereken bazi sartlar bulunmaktadir. Bu sartlarin mevcut
olup olmadigi hem kiraci hem de kiraya veren agisindan incelenmelidir. Bu incelemenin
sonucunda da kiracinin ayiptan dogan hakkinin; kiraya verenin ise ayiptan dogan bir
sorumlulugunun bulunup bulunmadig1 belirlenmeli, sorumlulugu bulunuyor ise de bu
sorumlulugun hiikiim ve sonuglari ele alinmalidir.

Kiracinin ayiptan dogan hakki, kanun koyucu tarafindan taninan, kiraya verenin
herhangi bir kusuru olmasa da asli edim yiikiimliiliiglinti ihlal etmesi sonucunda kiracinin

kullanilabilecegi bir kazanmimdir?4

. Kiracinin Tiirk Borg¢lar Kanunu’nda belirtilen bu haklarmi
kullanabilmesi i¢in kiraya vereni ayiba karsi tekeffiil borcundan kurtarmamis olmasi ve kendi
lizerine diisenleri de yerine getirmis olmasi gerekmektedir?®. Daha once de ifade edildigi
tizere, ayiptan dogan bu hakkin kullanilabilmesi i¢in kiraya verenin kusuru aranmamaktaysa
da kiracinin herhangi bir kusurunun bulunmamasi gerekecegi belirtilmelidir.

Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun hiikiimleri, TBK m. 304 ila m. 308
arasinda diizenlenmistir. Ilgili maddelerde yapilan ilk temel ayrim, ayiplarmn teslim anidaki
ayip ile sonradan ortaya ¢ikan ayip seklindeki ayrimdir. Belirtilen maddelerdeki bir diger
ayrim ise kiralanandaki ayibin onemli ve onemli olmayan ayip seklindeki tasnifidir. S6z
konusu iki temel tasnif de kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun kapsamini ve
sonuglarini belirlemede biiyiik bir 6nem arz etmektedir.

TBK m. 304 hiikmii, kiraya verenin ayiptan sorumlulugunu diizenleyen genel bir
hiikiim niteligindedir. Ilgili maddede, énemli ve 6nemsiz ayrp durumunda, bu durumun
sonuclarin1 diizenlemek yerine hangi hiikiimlere basvurulabilecegi yoniinde atif yapilmakla

etinilmistir’®. Hitkmiin gerekcesinde, kira sozlesmesinin ani nitelikte olmadigi yeniden
y § g ¢ $ gLy

vurgulanmis, kiracinin ister ayip hiikiimlerine isterse de temerriit hiikiimlerine bagvurabilecegi

284 Baltaly, s. 8.
285 KoKk, s. 75; Nuhoglu, s. 68.
286 fnceoglu, s. 154.
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belirtilmistir. Ayrica gerekgede, maddenin diizenlemesinde kaynak Isvicre Borglar
Kanunu’nun 258. maddesinin gdz éniinde tutuldugu ifade edilmistir?®’.

TBK m. 304/1’e gore, “Kiralananin onemli ayiplarla teslimi halinde kiraci, bor¢lunun
temerriidiine veya kiraya verenin kiralanamin sonradan ayipli duruma gelmesinden dogan

1

sorumluluguna iliskin hiikiimlere bagsvurabilir.” Maddenin ikinci fikrasina gore ise
“Kiralananin onemli olmayan ayiplarla tesliminde kiraci, kiralananda sonradan ortaya ¢ikan
ayiplardan dolayr kiraya verenin sorumluluguna iliskin hiikiimlere basvurabilir.” Tlgili
hiikiimde, kiralananin ayiplarla teslimi hususu diizenlenmis olup teslimde ayibin énemli ve
onemli olmayan hallerine gore hangi hukuki yollara bagvurulabilecegi belirtilmistir.

Kiralananin teslimi halindeki s6zlesmeye aykirilik halleri, 6nemli ayip niteligindeyse
kanun koyucu kiraciya iki farkli segenek sunmus olup kiraci ister bor¢lunun temerriidii
hiikiimlerine isterse de sonradan ortaya c¢ikan ayiplardan dogan sorumluluk hiikiimlerine
basvurabilecektir?®. Teslim aninda kiralananda 6nemli olmayan ayiplar bakimindan ise
kiraci, kiraya verenin sonradan ortaya ¢ikan ayiplardan dogan sorumluluguna
gidebilecektir?®,

Ilgili hiikiimden de anlasilacag: iizere, bor¢lunun temerriidii yoluna basvurma imkani
yalnizca teslim anindaki “nemli ayibin” varlig1 halinde kiractya tanmmustir®®, Ogretideki bir
goriis 1se kiralananin ayipl tesliminin teklif edilmesi lizerine ayibin 6nemli olup olmadigina
bakilmaksizin kiracinin kiralanani geri ¢evirme hakkinin oldugunu belirtmektedir?®!. Biz ise
kanun koyucunun agik diizenlemesi ve maddenin birinci fikrasinda, 6nemli olmayan ayiplarda
kiraciya iki ayr1 hukuki imkéan verilmisken ikinci fikrasinda yalnizca sonradan ortaya ¢ikan
ayiplardan dogan sorumluluga gitme imkan1 verilmesinden dolay1 bu goriise katilmamaktayiz.
Ayrica kiracinin bor¢lunun temerriidii yoluna bagvurabilmesi i¢in kiralanani teslim almamis
olmas1 gerekmektedir?®?,

Yukaridaki agiklamalar 15181nda, kiralananin 6nemli ayiplarla teslimi halinde kiracinin

bor¢lunun temerriidii hiikiimlerine gitmesi halinde bagvurulabilecegi imkanlar, TBK m. 125

kapsamindaki, gecikme tazminatiyla birlikte aynen ifa veya aynen ifadan vazgecip miispet

287 Her ne kadar, TBK m. 304 hiikmiiniin kaynag1 isvigre Borglar Kanunu’nun 258. maddesi olsa da iki hiikmiin

birgok farklilik igerdigi konusunda bkz. inceoglu, s. 154; Aral/Ayrancy, s. 283.

%88 Kaya, S. 76-77; Cabri, s. 157. Inceoglu, esasen bir kotii ifa hali i¢in temerriit hiikiimlerine bagvurma
olanaginin taninmasim Borglar Kanunu sistemimize yabanc1 oldugunu belirtmektedir. Bkz. inceoglu, s. 156.

29 Kaya, s. 78.

20 Kaya, s. 77.

29 Giimiis, s. 118-119; Erdem, s. 15.

292 Cabri, s. 159; Kaya, s. 77. 1nceoglu, kiralananin tesliminden sonra da kiracinin bor¢lunun temerridii
hiikiimlerine dayanmasi miimkiin olsaydi, sdzlesmeden donme degil, sdzlesmeyi fesih halinin mevcut olacagim
belirtmistir. Bkz. inceoglu, s. 156. Aksi goriis icin bkz. Giimiis, s. 118-119.
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zararin tazmini ya da sozlesmeden donerek ugramis oldugu zarari tazmin etme istemleri
olacaktir®®, S6z konusu imkanlar, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun genel hiikiimleri kapsamindaki
imkanlar olup kira hukukundaki ayiba 6zel diizenlemeler degildir.

Kiralananin, ayiplarla teslimi halinde veya teslim siiresince ortaya ¢ikan ayiplar
halinde kiraci, kiraya verenin sonradan ortaya ¢ikan ayiplardan sorumluluguna gidebilecektir.
Bu kapsamda da kiracinin, ayibin giderilmesini isteme, kira bedelinde indirim, s6ézlesmeyi
fesih ve tazminat talep etme haklarmin bulundugu sdylenebilecektir?®. Tabii bu imkanlardan
sozlesmeyi feshetme yolunun yalmizca 6nemli ayiplar bakimindan, tazminat talep etme
hakkinin da kiraya verenin kusurunun da bulunmasi halinde istenebilecegi belirtilmelidir.

Tiim bunlarin yaninda, eBK’de mevcut olmayan ve yeni bir diizenleme olan TBK 306.
maddenin 3. ve 4. fikralarinin kiraya veren acisindan birtakim haklar diizenledigini de
belirtmek gerekir. Ilgili hiikiimlere gére, kiracinin ayibin giderilmesini talep etmesi halinde,
kiraya veren uygun siire i¢inde ayipli mali ayipsiz benzeriyle degistirerek kiracinin diger

secimlik haklarini kullanmasimi engelleyebilecektir®®.

3.2. Kiracinin Ayip Sebebiyle Sahip Oldugu Haklar
3.2.1. Teslim Aninda Mevcut Olan Ayiplarda Kiraciya Taninan Se¢imlik Haklar
3.2.1.1. Bor¢lunun Temerriidii Hiikiimlerine Dayanmilmasi

Bor¢lunun temerriidii, objektif agidan borca aykiri bir sekilde yiikiimliiliigiin ifasinda
gecikme olmasi halidir. Bor¢lunun temerriidii durumunda borglu, borcunu, borca aykir1 olarak
zamaninda ifa etmemektedir®®. Kira sozlesmesi kapsaminda da kiralananmn ayipli olarak
teslim edilmek istenmesi durumunda kiracinin temerriit hiikiimlerine basvurma hakki
bulunmaktadir. Tabii bu basvuru imkani i¢in baz1 sartlarin mevcut olup olmadigi inceleme
altina alinmaldir.

Oncelikle, temerriit olgusunun borcun ifa edilmemesi halinde ortaya g¢ikabilecegini
belirtmek gerekir. Bu sebeple de kiraci, ancak kiralanani teslim almadigi hallerde borglu

temerriidii hiikiimlerine basvurabilecektir®®’. Baska bir deyisle, kiralanam ayiplarla birlikte

2% Kaya, s. 77.

29 Baltal, s. 50-51; Kaya, s. 77-78.

2% Nuhoglu, s. 69; Kaya, s. 79; Cabri, s. 195.

2% Reisoglu, s. 367; Eren, Borglar Genel, s. 1213; Antalya, s. 478; Oguzman/QOz, s. 455; Tiimerdem, Murat,
Siirekli Borg iligkilerinde Bor¢lunun Temerriidii ve Sonuglar1 (TBK mad. 126), Ankara Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk (Medeni Hukuk) Anabilim Dal1, Yayimlanmamis Doktora Tezi, Ankara, 2018, s.
46-47; Dogan, Giilmelahat, “Siirekli Borg iliskilerinde Borglunun Temerriidii”, Ankara Barosu Dergisi, S. 4,
2014, s. 395.

27 fnceoglu, s. 157; Aral/Ayrancy, s. 279; Giinel, s. 20; Cabri, s. 159; Kaya, s. 77; Aktas, s. 72; Meydaneri, s.
62; Taskin, Zeynep Damla, “Ifasina Baslanmuis Siirekli Edimli S6zlesmelerde Borglu Temerriidii ve Sonuglar1”,
Galatasaray Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 2, S. 2, 2018, s. 449. Tim bunlarin yaninda, normal
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teslim alan ve ifa siirecine baslayan kiracinin, bor¢lu temerriidii hiikiimlerine bagvurma hakki
bulunmamaktadir. Bu agiklamalarin 1s1ginda, kiracinin ilk tercihini kiralanani teslim alip
almama konusunda yapmas1 gerekmektedir. Ogretide bir goriis ise kiracinin kiralanani teslim
almast  durumunda dahi borglunun temerriidii  hiikiimlerine  bagvurulabilecegini
belirtmektedir®®.

Kiracinin borglunun temerriidii hiikiimlerine bagvurabilmesinin bir diger sartt da
kiralanandaki ayibin 6nemli nitelikte bir ayip olmasidir?®*®. Bu husus, TBK m. 304/1’in
“kiralananin ~ 6nemli  ayiplarla teslimi halinde kiraci, bor¢lunun temerriidiine”
basvurabilecegini belirten agik hiikkmiinden anlagilmaktadir. Bu sebeple, teslim anindaki
ayibin onemli nitelikte olmamasi halinde kiracinin borglunun temerriidii hiikiimlerine
basvurma hakkinin bulunmayacagini belirtebiliriz. Bunun yaninda, 6gretide azinlik goriis,
teslim aninda mevcut olan ayibin niteliginin bir 6nemi olmadigini ve kiracinin, 6nemli ayip-
onemli olmayan ayip fark etmeksizin bor¢lunun temerriidii hiikiimlerine gidebilecegini
belirtmektedir®®. Yargitay ise “Kiralanamin onemli ayiplarla teslimi halinde kiraci,
bor¢lunun temerriidiine (...) basvurabilir.” seklindeki karariyla kiralananin yalnizca énemli
ayiplarla teslim edilmesi durumunda bor¢lunun temerriidii hiikiimlerine basvurulabilecegini
belirtmistir®®!.

Sonug olarak, kiracinin TBK m. 304/1°’de taninan borg¢lunun temerriidii imkéanina
bagvurabilmesi i¢in teslim anindaki kiralananda bulunan ayibin 6nemli nitelikte olmasi, kiraya
verenin ifay1 teklif etmis olmasi, kiracinin teklif edilen ifay1 kabul etmemesi ve kiracinin s6z

302 Ogretide azinhik goriis tarafindan

konusu ayiptan sorumlu olmamasi gerekmektedir
belirtilen bor¢lunun temerriidii yoluna bagvurabilmek i¢in ayibin niteliginin 6nemli olmadigi
ve Kkiralananin teslim edilip edilmediginin fark yaratmayacagi diislincesine de madde
hiikmiindeki agik diizenleme ve bor¢lunun temerriidiiniin 6zellikleri sebebiyle katilmadigimiz1

belirtmekteyiz.

sartlarda kiraci tarafindan teslim alinmayacak olan kiralanan, kiraya verenin ayiplar giderecegine iliskin acik ve
ortiilii davraniglari neticesinde teslim alinmigsa, bu durumda da temerriit hiikkiimlerini kiraciya bir segenek olarak
sunmak gerektigine dair 6gretideki goriis i¢in bkz. Yiinlii, s. 118.

2% Erdem, s. 24

29 Kaya, s. 77; Cabri, s. 160; Nuhoglu, s. 73.

300 Giimiis, s. 118; Erdem, s. 23.

91 Yarg. 3. HD, T. 17.03.2021, E. 2020/12322, K. 2021/2820, (erisim tarihi: 02.03.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr

302 Aral/Ayranci, S. 285; Nuhoglu, s. 73.
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3.2.1.1.1. Aynen ifa ve Gecikme Tazminat: isteme

Teslim anindaki ayibin 6nemli nitelikte olmasi ve ifa siirecine heniiz gecilmemesi
halinde kiracinin bor¢lunun temerriidii hiikiimlerine bagvurma imkaninin oldugunu daha 6nce
ifade etmistik. Kiracinin bagvurabilecegi bu hiikiimler kapsamindaki ilk secenek, kiralananin
aynen ifas1 ve gecikme tazminati isteme hakkidir. Kiraya verenin borcunu geregi gibi ifa
edememesi durumunda, kiraci, bor¢lanilan edim olan kiralananin 1srarla aynen ifasini ve
kiralananin teslim edilememesinden dolayr ugradigi gecikme kaynakli tazminati kiraya
verenden isteyebilir®®,

Kiralananin aynen ifasi, kiralananin ayipsiz bir sekilde kiraciya teslimi
anlamindadir®®. Kiralananin 6nemli ayiplarla teslimi teklifiyle karsilasan kiraci, kiraya
verenden Onemli ayiplarin giderilerek ayipsiz bir teslim olan aynen ifay1 isteyebilecektir.
Kiraci, ayrica bu siire icerisinde yapmis oldugu masraflar1 veya kar yoksunlugunu, gecikme

tazminati ad1 altinda talep edebilecektir. Bu kapsamda kiracinin, gecikme siiresince kiralamak

305 306

zorunda kaldig1 kiralananin kira bedeli*™ veya isyeri bakimindan yasamis oldugu kar kaybi

gecikme tazminati olarak istenebilecektir. Tiim bunlarla birlikte, gecikme tazminatinin
istenebilmesi i¢in kiraya verenin kusurlu olmas1 gerektigi belirtilmelidir®®’.

Yiiksek mahkeme bir ilaminda, “Davaci kiracimin, kira sézlesmesini feshetme iradesi
bulunmayp davaci, borcun aynen ifasini ve kiralanamin sézlesmeye aykirt fiili nedeniyle
ugradigi zararin tazminini talep etmektedir. Bu kapsamda davali kiraya veren, kira siiresinin
sonuna kadarki dénem bakimindan kiralananin yikimi ve kiralananin isletilmemesi sebebiyle
kiracimin zararindan sorumludur. Her ne kadar aldirilan bilirkisi raporunda kiralanan
bakimindan yikim oncesi 4 yillik donem kar/zarar ortalamasi hesaplanarak isletmenin son 4
villik donemde kar etmedigi belirtilmis ve mahkemece bu rapor esas alinarak zarar tespit
edilemediginden zarar tazminine yénelik talebin reddine karar verilmis ise de, kira sézlesmesi
kira siiresi sonuna kadar ayakta olup kiracinin bu donemde kiralanani isletememesi sebebiyle
zarara ugradigi aciktir. O halde mahkemece yeni bilirkisi heyetinden rapor alinarak; her ne
kadar geriye doniik 4 yida yapilan hesaplamaya gore zarar ettigi belirtilmis ise de
kiralananmin kullanilamadigr dénemde kiracimin ciro hesabindaki maliyetlerin devam edip

etmedigi iizerinde durularak, bu dénemde kiralanandan gelir elde edilememesi sebebiyle

zararindaki artisin da kiraci tarafindan kiraya verenden talep edilebilecegi gozetilerek ve

303 Meydaneri, s. 64; inceoglu, s. 158.
3% nceoglu, s. 158.

305 Cabri, s. 182.

3% fnceoglu, s. 158.

37 fnceoglu, s. 158-159; Cabri, s. 182.
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zararin belirlenmesi kapsaminda kiralananla benzer sekilde faaliyete devam eden emsal
isverinin elde edebilecegi kar da gozetilerek kiracimin zararinin hesaplanmasi gerekirken,
eksik incelemeye dayali bilirkisi raporu dogrultusunda yanilgili degerlendirme ile yazili
sekilde karar verilmesi usul ve yasaya aykirt olup bozmayr gerektirmistir.” seklinde karar
vermistir’®. Bu kararryla Yargitay, kiracinin sézlesmenin feshi yerine aynen ifa ve gecikme
tazminati isteyebilecegini, gecikme tazminatinin istenmesi durumunda da zarar kalemlerinin
tespitinde dikkat edilecek hususlar1 belirtmistir.

Yine bir ilaminda yiiksek mahkeme, “Davact kiracimin, kira sozlesmesini feshetme
iradesi bulunmayip davaci, borcun aynen ifasini yani sozlesmenin baslangicinda kendisine
teslim edilip sonradan heniiz sozlesmenin siiresi bitmeden tek yanl olarak tahliye ilamina
dayanilmadan haksiz fesihle c¢ikarildigi kiralananin iadesini ve gecikme nedeniyle dogan
zararlarin talep etmektedir. Davacinmin talebinde olan ve gecikme nedeniyle dogan zararlar
kapsaminda kalan kar kaybi zarari, odenen kira bedelleri, elektrik, su ve isinma giderlerine
bagh tazminatlarin incelenmesinde; kiralanamn kullaniminin engellendigi tarihten, dava
tarihine kadar davaci tarafindan odenen kira, elektrik, su ve isinma giderlerinin bilirkigi
tarafindan tek tek tespiti ile karar verilmesi gerekmektedir. Ayrica davacimin ticari
defterlerinin incelenerek bu ticari defterlere gore kiralananin kullaniminin engellendigi
donemde ciro kaybimin olup olmadigi iizerinde durulmasi ve sonucuna gore karar verilmesi
gerekir. Bununla birlikte iki tarafli sézlesmelerin karsi taraf¢a haksiz feshedildigi hallerde
Tiirk Borglar Kanunu’nun 125. madde hiikmii geregince kar kaybi zararina ugrayan tarafin
isteyebilecegi zararin saptanmasinda kiyasen yine aynt Kanun'un 325. maddesinde gosterilen
kesinti yonteminin uygulanmasi gerekir. Bu yonteme gore kar kaybi ise sozlesme ifa ile bitse
idi zarar gorenin elde etmesi muhtemel biitiin gelirlerden yapmasi gereken bilciimle zorunlu
harcama kalemleri ile sézlesme siiresinden evvel feshedildiginden siiresinden evvel fesih
nedeniyle sagladigi yani tasarruf ettigi haklar ve yine bu siire igerisinde baska isten
saglayacag1 veya kasten saglamaktan ka¢indigi kazang miktarlari toplami indirilerek
bulunur. Elde edilecek fark miktara da net kar denilir. Bu yonteme uygun kdr kaybi zarar
hesaplanmirken davacimin davaliya 6demesi gereken kira paralari da elbette davacinin
yapmasi zorunlu giderler icindedir.” seklinde karar vermistir®®.

Ilgili karariyla Yargitay, gecikme tazminati kapsaminda olan kar kaybinin hesabinda,

kiracinin elde etmesi muhtemel biitiin gelirlerinden zorunlu harcama kalemleri ile TBK m.

38 vyarg. 3. HD, T. 29.03.2021, E. 2021/338, K. 2021/3207, (erisim tarihi: 02.03.2022),
https://www.karararama.yargitay.qov.tr
S¥Yarg. 3. HD, T. 12.02.2020, E. 2019/4149, K. 2020/1172, (erisim tarihi: 02.03.2022),
https://www.karararama.yargitay.qov.tr
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325/2 hikkmii kapsamindaki kalemlerin diistiriilmesi gerektigini ve bdylelikle net karin
bulunabilecegini hiikiim altina almistir. Tiim bunlarin yaninda, yiiksek mahkemece, kiracinin
kiraya verene 6demesi gereken kira bedellerinin de zorunlu giderler kapsamina alinacagi

acikca belirtilmistir.

3.2.1.1.2. Aynen ifadan Vazgecip Miispet Zararin Tazminini isteme

Kiralananin 6nemli ayiplarla tesliminin teklif edilmesi halinde kiracinin bir diger
secenegi, kiralananin aynen ifasindan vazgegerek miispet zararin tazminini istemesidir.
Yiiksek mahkeme, miispet zarari, “bor¢lu edayr geregi gibi ve vaktinde yerine getirseydi
alacaklimin mameleki ne durumda olacak idiyse, bu durumla eylemli durum arasindaki fark”
veya “sozlesmenin hi¢ veya geregi gibi yerine getirilmemesinden dogan zarar” olarak

tanimlamaktadir31©

. Bu tanimlar da gozetildiginde, ifadan vazgegilip miispet zararin istenmesi
durumunda, kiracinin ayni nitelikte bir mal kiralamasi ve bu kira sdzlesmesi uyarinca
Odeyecegi bedel ile temerriide diistilen kira sdzlesmesindeki kira bedeli arasindaki farki kiraya
verenden tazminat olarak isteyebilecegi belirtilmektedir3!!,

Yukaridaki agiklamalarin yaninda, kiracinin bu hakkini kullanabilmesi i¢in kiraya

312

verene uygun bir siire vermesinin gerekli oldugunu belirtmek gerekir®*“. Siire tayinini

icerecek bu irade beyani, edimin kesin olarak belirli bir tarihe kadar yerine getirilmesi talebini

iceren ve kiraya vereni son defa ifaya davet eden bir beyan olacaktir®'®

. Ayrica aynen ifadan
vazgecip miispet zararinin tazminini isteyen kiraci, kural olarak siirenin sonunda kiraya
verene bunu bildirmek zorundadir®*. Tabii TBK m. 124 uyarinca siire vermenin yararsiz
olacagi somut durumdan anlasiliyorsa boyle bir siire vermeye gerek olmayacaktir.

Ayrica belirtmek gerekir ki Kiraya verenin aynen ifa yerine tazminat ddemekle
yiikiimlii tutulabilmesi i¢in temerriide diismekte kusurlu olmasi ve kiracinin da borca aykirilik
yiiziinden ugradig1 zarar1 ispat etmesi gerekir®'®. Bir ilaminda da Yargitay, “Davali kiraya
veren, kiralanani davaciya TBK 'nin 301. maddesinde diizenlenen kiralanan kullanima hazir
halde teslim etme yiikiimliiltigiinii yerine getirmemistir. Bu durumda kiraci kusursuz oldugunu

kanitlayamayan kiraya veren davalidan kdr kaybi zarar: adi altinda bir miktar paranin

kendisine odenmesini isteyebilir. Ancak mahkemece kdar kaybi hesabi yapilirken davaci

310 yarg. 3. HD, T. 03.02.2021, E. 2021/227, K. 2021/847; Yarg. 3. HD, T. 02.06.2020, E. 2019/5136, K.
2020/2545, (erisim tarihi: 02.03.2022), https://www.karararama.yargitay.gov.tr

311 Cabri, s. 184.

312 fnceoglu, s. 176-177.

313 fnceoglu, s. 177.

314 fnceoglu, s. 161.

315 Cabri, s. 183-184.
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kiracimin dava konusu kiralanan ile ayni vasif ve ézelliklere sahip baska bir tasinmazi ayni
sartlarda ne kadar siirede kiralayabilecegi bilirkisi araciligiyla tespit edilerek bu siire ile
simirlt olarak kar kaybr alacagina hiikmedilmesi gerekir. Burada kardan yoksun kalanin
zarari, kusurlu fesih yiiziinden mal varliginda ileride meydana gelecek ¢ogalmadan mahrum
kalmasidir. Bu zarar kiralanandan tespit edilemiyorsa kiralananla ilgili esnaf, ticaret
odalarima yazi yazilarak sozlesme tarihi ile sozlesmenin feshedildigi tarih arasinda sosyo-
ekonomik yonden ayni ¢evrede agilan benzer butik diikkanlarinin muhtemel cirosu, kar oranti,
isletme giderlerinin ciroya oramna iliskin ayrintili bilgiler toplandiktan sonra bilirkisi
marifeti ile bu veriler degerlendirilerek muhtemel aylik kari tespit edilmeli ve dava konusu
aynt vasif ve ozelliklere sahip baska tasinmazi ayni sartlarda kiralayabilecegi makul siire
kadar kér kaybina hiikmedilmelidir.” seklinde karar vermistir®:®,

3.2.1.1.3. Sozlesmeden Dénme ve Menfi Zarari isteme

Kiralananin 6nemli ayiplarla tesliminin teklifi halinde kiracinin bir diger secenegi ise
sozlesmeden doénerek menfi zararlarmi istemesidir. Oncelikle belirtmek gerekir ki,
s6zlesmeden doniilebilmesi i¢in ifa siirecine baglanmamasi gerekmektedir. Bu husus, yiiksek
mahkemece de “Sozlesmeden donme yetkisi stirekli bir sozlesme iliskisi niteligi tasiyan kira
sozlesmelerinde ifa siirecine gegilene dek soz konusu olabilir. (...) Kiralanamn teslim
alinmasindan ve kullanilmaya baslanilmasindan sonra ortaya ¢ikan bozukluklardan dolayt
fesih donmenin tersine geriye degil ileriye etkili olur.” seklinde belirtilmistir®!’.

Soézlesmeden doniilmesi tizerine kiracinin, kiraya verenden menfi zararini tazmin etme
hakki mevcuttur. TBK m. 125/3 uyarinca, menfi zararin tazmini, sozlesmenin hiikiimsiiz
kalmas1 sebebiyle ugradigi zararm giderilmesi seklinde tanimlanabilir®®. Bu kapsamda,
kiracinin doniilen sozlesmenin kurulmasi i¢in yapmis oldugu masraflar (emlak¢iya verilen
komisyon, yol masrafi ve benzeri giderler), sozlesmeden dogan bor¢larin ifa edilecegi
inanciyla yapilan masraflar (kiralanan i¢in malzeme alinmasi) ve sozlesmenin kurulacagina
duyulan giliven sebebiyle bagskasi ile sézlesme yapma firsatinin kacgirilmasi yiiziinden
ugranilan zararlar, menfi zarar kavramina dahil olacaktir®!®,

Yiiksek mahkeme bir ilaminda, “Somut olayda; taraflar arasinda 29.04.2014

tarihinde imzalanan 15.08.2014 baslangi¢ tarihli ve 10 yil siireli kira sozlesmesinin birinci

36 Yarg. 3. HD, T. 03.02.2021, E. 2021/227, K. 2021/847, (erisim tarihi: 02.03.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr

817 Yarg. 3. HD, T. 14.02.2019, E. 2017/4450, 2019/1110, (erisim tarihi: 02.03.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr

318 fnceoglu, s. 159.

319 Cabri, s. 186.
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maddesinde, kiralanamn 01.08.2014 tarihinde teslim edilecegi kararlastirilmis olmasina
ragmen, teslimin gerceklesmedigi ve kiralanamn kiraya veren tarafindan 01.11.2014
tarihinde dava dist tigiincii kisiye kiraya verildigi anlasimaktadir. Bu durumda davaci isbu
davayr agmakla, TBK 'min 125. maddesi ile taninan secimlik hakkini (yetkisini), sozlesmeden
donme yolunda kullamildigimn kabulii gerekir. Oyleyse, davaci kiraci, sézlesmeden donmekle,
bu sozlesme iliskisi, ge¢mise etkili olarak ortadan kalkmistir. Donme hakki, bozucu yenilik
doguran haklardandir. Gergekten, bu hakkin (vetkinin) kullanilmasi, var olan bir hukuksal
iliskiyi ortadan kaldwrir. Donme ile sona eren sozlesme iligkisi artik bir sonu¢ dogurmayacagi
gibi onceden dogmug bor¢lar da son bulacagindan yanlarin, bozmadan once birbirlerine
verdikleri seyler var ise, bunlarin karsilikli olarak geri verilmesi gerekir. Davaci kira
sozlesmesinden donmekle bu iliskiyi ge¢mise etkili olarak ortadan kalktigi ve kiralanan
kendilerine teslim edilmedigi icin olumlu (miispet) zararin kapsaminda yer alan gelirden
(kazanc¢tan) yoksunluk isteyemez.” seklindeki karariyla sozlesmeden doénme durumunda
sozlesme iliskisinin geriye doniik olarak ortadan kalkacagini ve bu durumda miispet zararin
degil menfi zararin 6denmesinin istenebilecegini belirtmistir’?,

Yukaridaki aciklamalarla birlikte, bor¢lunun temerriidii kapsamindaki diger imkanlar
yoniinden yaptigimiz agiklamalar, sézlesmeden doniilmesi ve menfi zararin istenilmesi
imkaninda da gecerli olacaktir. Yani menfi zararin da 6denmesi kiraya verenin kusurlu
olmasina bagl olup®*! ayrica kiracinin kural olarak kiraya verene uygun bir siire vermesi

gerekmektedir®?2. Tiim bunlar yaninda, TBK m. 124 uyarinca siire vermenin gerekli olmadig1

30 Yarg. 3. HD, T. 04.04.2019, E. 2017/5444, K. 2019/2959, (erisim tarihi: 02.03.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr Bir diger kararinda Yargitay, “Davact kiraci, kira sozlesmesinin
yapilmasmin ardindan, sozlesme uyarmca kurulacak baz istasyonu icin davaliya ait tasinmazda montaj
calismalarina baslanildigini, ancak davali kiraya verenin montaj sirasinda zorluk ¢ikardigini, montaj ekibine evi
acmamaya basladigini, zarara ugradigim iddia etmis, davali kiraya veren ise, mahalle sakinlerinin baz
istasyonunun kurulmasina tepki gésterdiklerini, bu hususta tehdit edildigini, bu sebeple sozlesmeyi hakli olarak
feshettigini savunmugstur. Bu durumda; davali kiraya verenin, TBK 'min 301. maddesi uyarinca kiralanani,
sozlesme siiresince kullanima elverisli bulundurma yiikiimliiliigiinii yerine getirmedigi, sézlesmeye aykirt hareket
ettigi, sozlesmeyi haksiz olarak feshettigi anlasilmis olup; davaci kiraci, haksiz fesih nedeniyle davalidan menfi
zarar kapsaminda, ispat edilebilen, icra takibine konu baz istasyonu sokiim masraflarimin kendisine ddenmesini
isteyebilecektir. Hal boyle olunca, mahkemece, haksiz fesih nedeniyle davact kiracimin menfi zarar kapsaminda,
sozlesme uyarinca yapmis oldugu masraflar isteyebilecegini” belirterek menfi zarar kapsaminda istenebilecek
kalemleri ifade etmistir. Bkz. Yarg. 3. HD, T. 07.10.2019, E. 2019/1130, K. 2019/7495, (erigim tarihi:
02.03.2022), https://www.karararama.yargitay.gov.tr

32! fnceoglu, s. 159; Cabri, s. 185.

322 fnceoglu, s. 176-177. Yargitay da bir ilaminda, “TBK m. 117. maddesi de dikkate alindiginda davact tarafca
davalilara borcun ifasi icin uygun bir mehil verilmeksizin sozlesmeden doniildiigii takdirde bu sekilde
sozlesmden donmenin hakli oldugu séylenemez. Zira kira sozlegmesinde kiralananin insaat halinde oldugu
belirtildigi gibi bilirkisilerce de insaatin mutat siirede tamamlandigi, gecikme olmadigi belirtilmistir.” seklinde
karar vermis ve sozlesmeden donme i¢in uygun bir siire verilmesi gerektigini agikca hiikiim altina almistir. Bkz.
Yarg. 3. HD, T. 02032020, E. 2020/1460, K. 2020/1881, (erisim tarihi: 02.03.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr
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durumlarda s6zlesmeden donme ve menfi zarar istemi yoniinden herhangi bir 6nel vermeye

gerek olmadig agiktir.

3.2.2. Kiralanammn Sonradan Ayiph Hale Gelmesinden Dogan Sorumluluk
Hiikiimlerine Dayanilmasi
Kiraciin kiralanani ayipli olarak teslim almasi halinde artik ayibin ortaya ¢ikis ani

tartisma konusu olmaktan ¢ikmaktadir®?®

. Kirac1 bu durumda genel hiikiimler niteliginde olan
bor¢lunun temerriidii hiikiimlerine degil ayiptan dogan haklarinin diizenlendigi hiikiimlere
basvurabilecektir. Tabii bu iki husus, kiralananin énemli ayiplarla tesliminin teklif edilmesi
halinde s6z konusu olmaktaydi. Kiralananin 6nemsiz ayiplarla teslimi halinde, zaten kiracinin
ifay1 kabul etmeme ve bor¢lunun temerriidii hitkiimlerine basvurma imkani bulunmamaktaydi.
Bu durumda kiraci, yalmizca ayiptan dogan haklarinin diizenlendigi hiikiimlere
basvurabilecektir®?.

Yukaridaki agiklamalar 1s1ginda, kiralananin 6nemli ayiplarla tesliminin teklifi ve
kiracinin bu teslimi kabul etmesi durumu ile kiralananin énemsiz ayiplarla teslimi —kiracinin
teklifi geri ¢evirme hakki bulunmamakta- durumlarinda, kiract TBK m. 305 ila 308
hiikiimlerine basvurabilecektir®?®. Bu kapsamda da kiracinin, ayibin giderilmesini isteme,
ayibr bizzat giderme, kira bedelinden ayipla orantili olarak indirim, zararin giderilmesi,
kiralananin ayipsiz bir benzeriyle degistirilmesi ve sozlesmeyi fesih gibi taleplerde

bulunabilecegini belirtmek gerekir’?®. Belirtilen bu haklar, ileride daha detayl sekilde ele

alinacagindan 6tiirti bu boliimde yalnizca isimleri saymakla yetinilmistir.

3.2.3. Kiralananin Sonradan Ayiph Hale Gelmesi Durumunda Kiracinin Haklari
3.2.3.1. Genel Olarak

Daha once de ifade edildigi iizere, kira s6zlesmesi kapsaminda kiraya verenin borcu
stirekli nitelikte bir bor¢ olup kiralananin sézlesmede amaglanan sekilde teslim edilmesi,
kiraya verenin borcunu sona erdirmemektedir; kiraya veren, sdzlesme siiresince de kiralanani

amaclanan kullanima hazir halde bulundurma ve herhangi bir engel veya ayipla

323 fnceoglu, s. 162.

324 Tnceoglu, s. 162; Yavuz/Acar/Ozen, s. 258; Giimiis, s. 119; Cabri, s. 191; Kaya, s. 78; Nuhoglu, s. 74;
Aktas, S. 72-73.

3% Kaya, s. 77; Cabri, s. 188.

32 flgili hiikiimlerin kaynagi olan Isvigre Borglar Kanunu’nun, kiractya tamdigi haklar agisindan, iigiincii
kisilerin agmis oldugu davalarin istlenilmesi hakk: gibi bir kisim farkliliklar da igerdigi konusunda detayl bilgi
icin bkz. Erdem, s. 26 vd.
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karsilasildiginda da bu engel veya ayibi bertaraf etme goreviyle hareket etmelidir®?’. Bu
kapsamda, sozlesme siiresince ortaya ¢ikabilecek ayibin veya engelin, kiraya verenin kusuru
aranmaksizin kiraya verence giderilmesinin gerektigi de belirtilmelidir®?,

Yukaridaki agiklamalarla birlikte, her ne kadar, kiraya verenin kusurlu olup
olmamasina baglh kalmaksizin kiraya verenin sorumluluguna gidilebilecekse de ayni seyleri
kiract agisindan sdylemek zordur. Zira sdzlesme siiresince ortaya cikabilecek herhangi bir
ayibin ortaya ¢ikmasi halinde, kiracinin veya kiraciyla birlikte yasayan ya da onun yaninda

829 Kiracinin

caligsanlarin, ortaya c¢ikan ayip agisindan kusurunun bulunmamasi gerekmektedir
kusurunun bulunmamasi gerektigi hususuna, ¢eBK m. 250/1°de, “Mecur, icare miiddeti
zarfinda miistecirin bir kusuru olmaksizin akitten maksut olan kullanilmak miimkiin
olmayacak veya ehemmiyetli surette azalacak bir hale diistiigii takdirde” seklinde agikca yer
verilmigse de TBK m. 305 diizenlemesinde bdyle bir acik ifadeye yer verilmemistir. Her ne
kadar, kanun koyucu tarafindan acik¢a bir diizenleme yapilmamigsa da ilgili durumun
degismedigi ve kiraya verenin sorumlulugu icin kiracinin kusurunun bulunmamasi gerektigi
belirtilmektedir3*°.

Kiralananin tesliminden sonraki ayiplardan sorumluluk, kiralananin tesliminden kira
s0zlesmesinin sona ermesine kadarki siirecte ortaya cikan ayiplar bakimindan s6z konusu
olmaktadir®®. Bu siirecte ortaya ¢ikan ayiplar, kiralananin yapisal bozukluklarindan dolayi
olusabilecegi gibi ii¢lincii kisilerin fiillerinden veya doga olaylarindan da olusabilecektir®,
Sonradan ortaya ¢ikan ayiplar bakimindan, yalnizca kiralananin fiziksel ozelliklerinden
kaynakli eksiklik veya bozukluklarin diisiiniilmesi bizi yanlis sonuglara gotiirecektir. Bu
sebeple, kiracinin kiralanan1 kullanmasini engelleyen veya huzurunu bozan hususlarin da sz
konusu olabilecegi; bu kapsamda da komsularin siirekli giiriiltii yapmasi, kiralananin alt veya
iist katlarindan birinin spor salonu veya miizik egitimi verilmesi gibi giiriiltii olusturabilecek
kisilere kiralanmasiyla da sonradan ortaya ¢ikan ayiplarin olusabilecegi belirtilmelidir3®,

Tim bunlarin yaninda, kiracinin -bor¢lunun temerriidii hiikiimlerine bagvurmadig: siirece-

327 Cabri, s. 192.

328 Cabri, s. 194; Giimiis, . 113; Yavuz/Acar/Ozen, s. 253; Baltah, s. 6; Kok, s. 35; Nuhoglu, s. 27.

329 Cabri, s. 194; Yavuz/Acar/Ozen, s. 256-257; Baltah, s. 46; Nuhoglu, s. 64.

30 Gerek eski BK m. 250/1 gerek Isvigre BK m. 259/a’da ifade edilen ayiplarin ortaya ¢ikmasinda “kiractya
yiiklenebilecek bir sebebin bulunmamasi” sartina TBK diizenlemesinde yer verilmemesinin bir eksiklik oldugu
yoniinde bkz. Aral/Ayranci, S. 286.

331 Aral/Ayranci, S. 286.

832 Kk, s. 60.

333 Cabri, s. 193-194.
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teslim anindaki ayiplardan dogan haklariyla —teslimden sonra- sozlesme siiresince ortaya
¢ikan ayiplardan dogan haklari hemen hemen ayn1 nitelikte oldugunu da belirtmek gerekir334,
Teslimden sonra ortaya ¢ikan ayiplar bakimindan kiraci, kural olarak TBK m. 305°te
belirtilen imkanlardan diledigini segmekte 6zgiir degildir. Kiracinin ilk olarak Kiraya verenden
ayibin giderilmesini istemesi gerekmektedir®®. Bu durumdan da anlasilacag: iizere, ayibin
giderilmesini isteme ve bu istegin yerine getirilmemesi, diger ayiptan dogan haklari
kullanmanm 6n kosulu olarak karsimiza cikmaktadir®®. Bu hususun istisnasini ise kira

bedelinde indirim isteme ve tazminat istemleri olusturmaktadir®’. Zira bu haklar, ayibmn

giderilip giderilmemesi fark etmeksizin kullanilabilmektedir.

3.2.3.2. Ayibin Giderilmesi Istemi

Teslimden sonraki ayip sorumlulugu hiikiimlerine basvuran kiraci agisindan belki de
en Oonemli imkan, ayibin giderilmesini isteme imkanidir. Zira daha dnce de ifade edildigi
tizere, ayibin giderilmesini isteme hakki, diger ayiptan dogan haklarin kullanilmasinin bir 6n
kosulu niteligindedir. Bu kapsamda, TBK m. 306 hiikkmii gbz oniine alindiginda, “Kiracinin,
kiraya verenden kiralanandaki ayibin uygun bir siirede giderilmesini isteyebilecegi” ve “bu
ayibin uygun siire igerisinde giderilmemesi durumunda ayiptan dogan diger haklarini
kullanabilecegi” belirtilmistir (TBK m. 306/1-11).

Ayibin giderilmesi kavrami bakimindan, kanun koyucunun kastettigi hususun sadece
kiralananin onarilmas: degil, ayibin giderilmesini saglayacak her tiirlii faaliyet oldugu
belirtilmelidir®3®. Bu sebeple, ayibin giderilmesi yolunun ne sekilde uygulanacagi, ayibin
tirtine gore farklilik gosterecektir. Misal, kiralananda ortaya ¢ikan maddi ayiplar bakimindan
ayibin giderilmesi, onarma seklinde karsimiza ¢ikacaktir®. Hukuki ayiplar bakimidan ise
onarmanin yaninda bagka giderim yollarna da bagsvurmak gerekebilir. Bu kapsamda, idareye
bagvuru, idarenin cevabina gore izlenecek hukuki ¢Oziimler ayibin giderilmesinde
uygulanacak imkanlardir. Ekonomik ayiplar agisindan da somut olayin durumuna gore ayibin
giderilmesinin baz1 hallerde miimkiin olup bazi hallerde miimkiin olmadig1 belirtilmektedir®*.
Tiim bunlarin yaninda, manevi ayiplar agisindan da ayibin giderilmesi ayrica

incelenmelidir. Zira bu ayip tiirlinde, ayibin giderilmesi bazi hallerde miimkiinken bazi

334 Cabri, s. 193.

3% inceoglu, s. 164.

3% Cabri, s. 196; Yavuz/Acar/Ozen, s. 259; Acar, s. 210; Nuhoglu, s. 76.
337 Inceoglu, s. 164; Cabri, s. 196; Kaya, s. 79; Meydaneri, s. 70.

338 Cabri, s. 200; Yiinlii, s. 128; Baltah, s. 56.

339 Cabri, s. 200.

340 Cabri, s. 201.
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hallerde miimkiin olmayacaktir. Misal, kiracinin komsular tarafindan koku veya giiriilti
sebebiyle rahatsiz edildigi durumlarda kiraya verenin ayibi giderme imkani mevcutken
kiralananin yakinindaki trafik sebebiyle olusan giiriiltiiyii engelleme imkani mevcut
olmayacaktir®!. Bu agiklamalar 1s1¢inda, kiralanandaki ayibi manevi ayip ve gevresel ayip
olarak ikiye ayirmanin faydali olacagi kanaatindeyiz. Boylelikle, manevi ayiplar bakimindan
ayibin kiraya veren tarafindan giderilme imkaninin oldugu, ancak ¢evresel ayiplar bakimindan
kiraya verenin ayib1 giderme imkaninin bulunmadigi sdylenebilecektir.

Kiraci, kural olarak kiralanandaki ayibi bizzat giderme hakkima sahip degildir®*?.
Kiract oncelikle, ayibin giderilmesi i¢in ayibin niteligine bagl olarak yapilacak genel bir
degerlendirme neticesinde ve diiriistliilk kurali uyarinca kiraya verene uygun bir siire vermek

zorundadir®*

. Verilecek bu uygun siirenin gegerliligi, herhangi bir sekle bagl degildir®**. Her
ne kadar, uygun siireye dair bildirimin herhangi bir sekle tabi olmadig: belirtilse de yapilacak
bu bildirimde, kiralanandaki ayibin kapsaminin kiraya verene tam olarak bildirilmesi
gerekmektedir®®. Ayibin giderilmesini isteme talebi, kiralanani sdzlesmede amaclanan

346

kullanima uygun sekilde teslim etmeye zorlayan, aynen ifa niteliginde bir taleptir*®®. Ayrica

kiracinin ayibin giderilmesini isteyebilmesi i¢in ayibin énemli olup olmamasinin bir dnemi
bulunmamaktadir®¥’.

Yiiksek mahkeme de bir ilaminda, “Kiraya veren, sozlesme siiresince kiralananda
meydana gelen bozukluklar: ve eksikleri kiracinin bir kusuru yoksa gidermekle yiikiimliidiir.
(...) Fesih hakkinin kullanilmasindan once kiralanandaki eksikliklerin giderilmesi icin kiraya
verene uygun bir mehil taninmasi gerekir. Kanuni istisnalar disinda mehil taminmadan akdin
dogrudan feshi M.K. ’nin 2. maddesinde yer alan iyiniyet kurallari ile bagdasmaz. Bu itibarla,
davaci tarafin sézlesmeyi haksiz feshettigi “ni kabul etmistir®*®, Tlgili karardan da anlasilacagi

tizere, kiracinin ayibin giderilmesine yonelik talebi bir 6n kosul olup aynmi zamanda

basvurmakta mecbur oldugu ilk yoldur.

341 Cabri, s. 200-201.

342 Giimiis, s. 122; Baltali, s. 63.

343 Aral/Ayrancl, . 287; Cabri, s. 202; inceoglu, s. 169; Giinel, s. 80.

34 Cabri, s. 204; Giinel, s. 85; Nuhoglu, s. 78. Kiracinin tacir olmasi durumunda dahi uygun siire verilmesine
dair beyan, herhangi bir sekle tabi degildir. Bkz. Cabri, s. 204.

35 Inceoglu, s. 169; Giinel, s. 85.

346 Cabri, s. 197; Kaya, s. 80; Acar, s. 209; Kapanci, s. 45 vd.; Nuhoglu, s. 70-71. Ayibmn giderilmesinin
hukuki niteligi konusunda daha detayli bilgi i¢in bkz. Kahraman, Zafer, “Ayibin Giderilmesi Talebinin Hukuki
Niteligi”, Bahcesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 13, S. 169-170, Eyliil-Ekim 2018, s. 124 vd.
347 Aral/Ayranc, s. 287-288; Cabri, s. 198; Kaya, s. 81; Nuhoglu, s. 76; Kok, s. 78. Tiim bunlarin yaninda,
iiriin kirasinda ayibin giderilmesi talebi yalnizca 6nemli ayiplar agisindan kullanilabilecektir. Bkz. Kaya, s. 82.
38 Yarg. 3. HD, T. 14.11.2019, E. 2018/3298, K. 2019/9186, (erisim tarihi: 02.03.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr
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Yukaridaki agiklamalarin yaninda, kiralananda ortaya c¢ikan her tiirli eksiklik veya
bozuklugun ayip olarak nitelendirilmeyecegi ve her durumda, kiraya verenden bu eksiklik
veya bozukluklarin giderilmesinin istenemeyecegi de belirtilmelidir. Zira kiralananin
kullanimi i¢in gerekli olan temizlik giderleri ile esya yararina yapilan ufak tefek onarimlar
gerceklestirmek, kiractya ait bir yiikiimliiliiktiir**°. Baska bir deyisle, kiracinin objektif olarak
temizlik ve bakim i¢in biiylik bir kisisel ¢aba veya para harcamayacagi giderler kiiciik
temizlik ve bakim giderleri olarak kabul edilmeli ve bu durumda kiraya verenin
sorumluluguna gidilmemelidir®®°. Bu hususta, TBK m. 317 hiikkmii her zaman gozetilmeli,
kiracinin gidermesi gereken eksiklik veya bozukluklar ile kiraya verenin sorumlulugunda olan
ayiplar karistirtlmamalidir. Misal olarak, kiralanan evin odalarinin yillik boya masraflari
kiracinin sorumlulugundayken evin dis cephesi icin yapilacak ve olagan kullanimi asacak
masraflar kiraya verenin sorumlulugunda olacaktir®®,

Ayrica belirtmek gerekir ki kanun koyucu, TBK m. 319/1 uyarinca kiracinin
kiralanandaki ayibin giderilmesine iliskin faaliyete katlanmasi gerektigini belirtmistir. Ilgili
hiikkme gore, “Kiraci, kiralananin ayplarinin giderilmesine ya da zararlarin onlenmesine
yonelik ¢alismalara katlanmakla yiikiimliidiir.” Goriilecegi lizere, ayibin giderilmesine
katlanmak kiraci igin bir tercih degil, bir bor¢tur®2. Bu kapsamda, ayibin giderilmesi, kiraci
acisindan kiralanandan gegici tahliyeyi dahi gerektirebilir (TBK m. 319/1). Ayrica kiraci,
kiralanandaki ayibin niteligi fark etmeksizin giderilmesi zorunlu olsun olmasin her tiirlii ayiba

katlanma borcu altindadir®®?

. Tabii ayibin giderilmesine yonelik yapilacak caligmanin,
kiralanan agisindan objektif olarak gerekli olmasi ve bu ¢alismada kiracinin menfaatlerinin de
gozetilmesi gerekmektedir®™*. Bu sebeple, kiralananm ayipli olmamasi halinde, kiralananmn
daha konforlu hale getirilmesi igin yapilacak calismalara kiraci katlanmak zorunda degildir®®.

Yiiksek mahkeme bir ilaminda, “..Aym kanunun 319. maddesinde kiracinin,
kiralananmin ayiplarimin giderilmesine ya da zararlarin onlenmesine yonelik c¢alismalara
katlanmakla yiikiimlii oldugu, 320. maddesinde ise kiraya verenin kiralananda, kira
sozlesmesinin feshini gerektirmeyen ve kiracidan katlanmasi beklenebilecek olan yenilik ve
degisiklikleri yapabilecegi diizenlenmistir. Davali/karsi davact kiraci, tasinmazda yapilacak

bu zorunlu tadilata katlanmak zorundadir. Bu nedenle davali/karst davact kiraci kanundan

39 Demircioglu, s. 69.

30 Cabri, s. 199; Giimiis, . 180; Yavuz/Acar/Ozen, s. 252.
L Giinel, . 79.

%2 Cabri, s. 206-207; Yiinlii, s. 130-131.

353 Cabri, s. 207.

354 Cabri, s. 207 vd.

35 Cabri, s. 208; Baltal, s. 70.
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dogan yiikiimliiliigiinii yerine getirmeden once bu davayr agmakta hakl degildir.” seklinde
karar vermistir®®. ilgili karardan da anlasilacag iizere, kiraci kiralananda yapilacak zorunlu

tadilata katlanmak zorunda olup bu durum kiraci agisindan bir yiikiimliiltiktiir.

3.2.3.3. Kiracinin Kiralanandaki Ayib1 Bizzat Gidermesi

Ayibin giderilmesi isteminde bulunan kiraci, kiraya verenin bu istemini yerine
getirmemesi halinde, ayib1 bizzat giderme veya diger imkanlara sahip olacaktir. Ayib1 bizzat
giderme hakki, ayibin giderilmesini isteme hakkinin yerine getirilmemesinin sonucunda
ortaya ¢ikan bir imkandir. Kiracinin ayibi bizzat gidermek istemesi durumunda ise dikkat
etmesi gereken ve izleyecegi yola gore degisiklik gosterebilecek bazi haller mevcuttur. Kiraci,
ayibt bizzat gidererek bir anlamda sorumlulugu da {istlenecek ve yerine getirdigi veya
getirmedigi hususlar yoniinden kiraya verenden talep edebilecekleri degisiklik gosterecektir.

Yukaridaki agiklamalarla birlikte, oncelikle, Tiirk kanun koyucunun, kiracinin bizzat
giderebilecegi ayiplarin derecesi hakkinda bir diizenleme getirmedigi ifade edilmelidir®’.
Bagka bir deyisle, Tiirk Bor¢lar Kanunu, ayibin bizzat kiraci tarafindan giderilmesi yolu i¢in
kiralanandaki ayibin 6nemli veya Onemsiz olmasma yonelik farklilik konusunda agik bir
hiikiim koymamustir. Miilga Bor¢lar Kanunu’nda ise m. 251/2°de, “intifa basladigi zaman
mevcut yahut intifa esnasinda hadis olup da kiilfeti kendine ait olmayan ve kiralayana yapilan
ihbar iizerine miinasip bir mehil zarfinda bertaraf edilmeyen ufak tefek ayiplari kirac,
kiralayan hesabina izale edebilir.” seklindeki dilizenlemeyle ayibin derecesi agikca

belirtilmisti. Bu hiikiimden anlasilacag: tizere, kiracinin kendiliginden, kiraya veren hesabina

%6 Yarg. 3. HD, T. 15.03.2018, E. 2018/1065 K. 2018/2526, (erisim tarihi: 02.03.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr Yine bir ilaminda Yargitay, “Taraflar arasindaki uyusmazhik tasinmaza
davali-karsi davaci kiract tarafindan yapildigi iddia edilen masraflarin taginmazin olagan kullanimindan
kaynakli masraflar mi yoksa tasinmazin BK 'min 301. maddesine gove, kiraya verenin, kiralanani sozlesmede
amaclanan kullanima elverigli bir durumda teslim etmek ve sozlesme siiresince bu durumda bulundurmakla
yiikiimlii olmasindan kaynakli masraflar olup olmadigr konusundadwr. Mahkeme gerek¢esinde, davali/karsi
davacimin, kiraya verenden tadilata iliskin herhangi bir yazili belge almadigi gerekcesi ile davanin reddine
karar verilmis ise de; TBK 308. madde kapsaminda ayip nedeniyle yapilan masraflarin istenmesi miimkiindiir.
Bu durumda mahkemece, mahallinde uzman bilirkisi heyeti ile kesif yapilarak kiralananda meydana gelen su
baskini ve gider arizalarmmin yapim hatasindan kaynaklanp kaynaklanmadigi, bu durumun TBK 'nin 305, 306,
307 ve 308. maddeleri kapsaminda ayp olup olmadigr ve tamirat bedellerinden kimin sorumlu olacaginin
TBK ’min 305, 306, 307 ve 308. maddeleri geregince bilirkisilerden denetime elverigli rapor alinmast ve alinan
raporlar ve taraf delilleri hep birlikte degerlendirilerek sonuca gore bir karar verilmesi gerekirken eksik
inceleme ile yazili sekilde karar verilmesi dogru olmadigindan hiikmiin bozulmas: gerekmistir.” seklindeki
karartyla kiralananda ortaya ¢ikan masraflarin, kiracinin yiikiimliliigiinde mi yoksa kiraya verenin
yiikiimliiligiinde mi oldugu sorusuna cevap aramistir. Bkz. Yarg. 3. HD, T. 19.03.2019, E. 2017/4638, K.
2019/2227, (erisim tarihi: 02.03.2022), https://www.karararama.yargitay.gov.tr

37 Aral/Ayranc, s. 288; Inceoglu, s. 175. Inceoglu, Isvigre Borglar Kanunu’nun 259-b hiikmiinden farkli
olarak, TBK’nin lafzi yorumunda bdyle bir ayrima yer vermedigini belirtmistir.
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giderebilecegi ayiplarin, ufak tefek nitelikte —Onemsiz- ayiplar olacagr hiikiim altina
alinmust:®%8,

Tiirk Borglar Kanunu ise kiraci tarafindan ayibin bizzat giderilmesi halinde, ayibin
derecesi bakimindan agik bir diizenleme yapmasa da 6gretide bu husus tartisilmis ve bir
sonuca ulasilmaya ¢alisilmistir. Bu kapsamda, kiralanandaki ayibin énemsiz ayip niteliginde
olmas1 halinde kiraci, hikimden izin almaksizin —kendiliginden- bu ayib1 giderebilecektir®®®.
Bu hususta, 6gretide herhangi bir goriis ayriligi bulunmamaktadir. Ancak kiralananin 6nemli
ayiplarla teslimi veya sonradan Onemli bir ayibin ortaya ¢ikmasi halinde, kiracinin
kendiliginden ayib1 giderip gideremeyecegi tartigmalidir.

Ogretideki bir goriis, kiralanandaki ayibin &nemli nitelikte olmasi halinde kiracinin
hakimden izin almasina gerek olmadigimi ve kendiliginden ayibi1 giderebilecegini

belirtmistir>®°

. Bu goriiste olanlar, TBK m. 306’da o6nemli ve Onemli olmayan ayip
bakimindan bir ayrim gozetilmedigini ve boylelikle kiracinin, 6nemli ayip halinde de
hakimden izin almasin gerektirecek bir durumun olmadigini belirtmektedir. Ogretideki diger
ve hakim goriis ise kiralanandaki onemli ayib1 gidermek i¢in kiracinin, TBK m. 113 hiikmii
uyarinca hakimden izin almas1 gerektigini belirtmektedir®?.

Kanaatimizce de kiracinin, kiralanandaki O6nemli ayibi bizzat giderebilmesi i¢in
hakimden izin almasi gerekir. Zira 6nemli ayibin giderilmesi i¢in kiralananda esash giderim
halleri uygulanmakta, bu uygulamalar da sézlesme dis1 bir iradenin iznini gerektirmelidir.
Ayrica eBK m. 251/2°de de “ufak tefek ayiplar” bakimindan kiracinin kendiliginden hareket
etmesi diizenlenmis, TBK ise bu diizenlemenin aksi yoniinde bir hiikiim getirmemistir. Tim
bunlarla birlikte, 6gretide, kiralanan bakimindan yiiksek masraflar gerektirecek bir durumda

%2 ve kiraya

karar verme yetkisinin tamamen kiraciya birakilmasinin dogru olmayacagi
verenin rizasina aykirt sekilde esasli onarim yapilmasinin kiraya verenin miilkiyet hakkina
miidahale olusturacagi®® da belirtilmistir.

Kiracinin ayibin giderilmesi i¢in yaptig1 giderleri hangi hiikiimlere gore isteyebilecegi
ise ayrica incelenmelidir. Kiracinin bu isteme konusunda iki hakki bulunmakta olup bu

haklar, kira bedelinden indirim ile vekaletsiz is gérme hiikiimlerine gére talep hakkidir®®4. Bu

husus, yiiksek mahkemenin bir ilaminda da, “Davacimin kiralanan tasinmazda hastane

3% Kaya, s. 83; Nuhoglu, s. 80.

359 Aral/Ayranci, S. 288-289; Baltali, s. 57; inceoglu, s. 176.

360 Aydogdu/Kahveci, s. 385-386.

361 Aral/Ayranci, s. 289; Cabri, s. 223; Baltal,, s. 65-66; Nuhoglu, s. 83; Giinel, s. 90; Giimiis, s. 126;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 261; inceoglu, s. 175 vd.; Acar, s. 222; Kaya, s. 84.

362 Baltaly, s. 66.

33 fnceoglu, 176.

364 Cabri, s. 225.
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isletmeciligi yaptigi, mecurun duvarlarindan yagmur sularinin sizdigi ve olusan rutubet, kiif,
koku nedeniyle tahsis amacima uygun kullanimin saglanamadigr bilirkisi raporu ile
belirlenmistir. 01.07.2012 tarihinde yiirtirliige giren 6098 sayili TBK 'min 301. maddesine
gore “...kiralanani kullanmaya uygun tam ve eksiksiz bir sekilde kiracrya teslim etmek ve kira
miiddeti boyunca bu halde bulundurmak ile miikelleftir...”. Tasinmazin kiralandiktan sonra
ayipli hale gelmesi hali, TBK 305 ve 306. maddelerinde diizenlenmistir. TBK m. 305/1
maddesinde ‘Kiraci, kiraya verenden kiralanandaki ayibin uygun bir siirede giderilmesini
isteyebilir; bu stirede ayip giderilmezse kiraci, ayibi kiraya veren hesabina gidertebilir ve
bundan dogan alacagini kira bedelinden indirebilecegi diizenlenmis olup, kiracimin kira
bedelinden indirim yaparak alabilecegi alacagint dava yoluyla da talep etme hakki vardir. Bu
durumda; mahkemece gerektiginde yeniden uzman bilirkisi ya da bilirkigilerden rapor
alinarak kiralananda davaci tarafindan yapilan zorunlu tadilat giderlerinin yapildiklar: tarih
itibariyle yipranma pay: diisiilmiis piyasa degeri tizerinden tespiti ile sonucuna gore davanin
kabuliine karar verilmesi gerekirken eksik inceleme ve yanlis degerlendirme ile davaci
taleplerinin TBK 77. ve 80. maddeleri kapsaminda faydali masraflarin talebi olarak
degerlendirilerek yazili sekilde davanmin reddine karar verilmesi dogru degildir.” seklinde
belirtilmistir®®®.

Kiracinin ayib1 bizzat gidermesi halinde bagvurabilecegi imkéanlardan olan kira
bedelinden indirim imkani, esasen se¢imlik bir hak olmayip ayibin giderilmesi hakkinin

36 Her ne kadar, hiikimde kira bedelinde indirim hakkindan

devami niteligindedir
bahsedilmisse de burada esas olan, kiracinin yapmis oldugu masraflarin, kira bedelinden takas
edilmesidir®®’. Yani kira sozlesmesi kapsaminda belirlenen kira bedeli degismemekte olup
kiraci, yalnizca bir defaya mahsus, yapmis oldugu masraflari kira bedelinden indirmektedir®®®,

Yukaridaki aciklamalarla birlikte, kiracinin 6nemli bir ayib1 hakimin iznini almaksizin
veya 0nemli olmayan bir ayibi1 kiraya verene uygun bir siire vermeksizin giderdigi durumlarda
ise TBK m. 526-531 maddeleri kapsaminda diizenlenen vekaletsiz is gorme hiikiimlerinin
uygulama alan1 bulacagi belirtilmelidir. Bu sebeple de oncelikle, vekaletsiz is gérme, gergek
vekaletsiz i gorme ve gercek olmayan vekaletsiz is gérme kavramlari irdelenip bu hukuki

yollarin hangi duruma uygulanmasi gerekecegi incelenmelidir.

%5 Yarg. 6. HD, T. 22.03.2016, E. 2015/3640, K. 2016/2262, (erisim tarihi: 02.03.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr

366 Giimiis, s. 127; Cabri, s. 215; Kaya, s. 86.

37 Inceoglu, s. 178; Cabri, s. 217.

%8 fnceoglu, s. 179; Yavuz/Acar/Ozen, s. 262.
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Vekaletsiz i gorme, bir kimsenin hukuki olarak yetkili veya yiikiimlii olmaksizin,
baska bir kimsenin isini, o kimsenin yararina veya kendi ya da {igiincii bir kisinin yararma
gormesi olarak tanimlanabilir®®. Belirtilen kavram, ger¢ek vekaletsiz is gorme ve gercek
olmayan vekaletsiz is gorme olarak iki ayr1 baslik altinda incelenmektedir. Gergek vekaletsiz
is gorme, bir kimsenin is sahibi yararmma olarak o kimsenin isini gordiigii durumlari
tanimlarken; gercek olmayan vekaletsiz i gdrme ise is gorenin baskasina ait isi, is sahibinin
menfaatine ve varsayilan iradesine uygun olmadan ya da is sahibinin yasaklamasina ragmen

870 Kiracmin da

kendi adina ya da tigilincii bir kisi adina gordiigii durumlar1 tanimlamaktadir
kiraya verenin veya hakimin bilgisi veya izni olmaksizin kiralananla ilgili yapacagi islemlerde
vekaletsiz is gorme hiikiimleri uygulama alan1 bulabilecektir.

Yukaridaki agiklamalar 1s181nda, kiracinin bizzat gidermis oldugu 6nemli veya dnemli
olmayan ayiplarda hangi hiikiimlerin uygulanmasi1 gerektigi belirtilmelidir. Bu kapsamda,
kiralanandaki 6nemli ayip ve 6nemli olmayan ayiplarin giderilmesinin ayr1 ayr1 incelenmesi
yerinde olacaktir. Kiracinin, kiralanandaki 6nemli olmayan ayibi, kiraya verene uygun bir
siire vermesi sonrasi gidermesi halinde s6z konusu masraflar gercek vekaletsiz is gorme

371

kapsaminda istenebilecektir®’*. Kiralanandaki 6nemli olmayan ayiplarin, kiraya verene uygun

bir silire verilmeden kiraci tarafindan kendiliginden giderilmesi durumunda ise masraflar,
gercek olmayan vekaletsiz is gdrme uyarinca istenebilecektir®’2,

Kiralananda énemli bir ayibin ortaya ¢ikmasi ve kiraci tarafindan bu ayibin hakimin
izni olmaksizin giderilmesi durumunda kiraci, yapmis oldugu masraflar1 gercek olmayan
vekaletsiz 13 gorme hiikiimleri uyarinca ve tabii olarak kiraya verenin zenginlestigi olciide
talep edebilecektir®®. Kiralanandaki onemli ayibin, hikimden izin almak suretiyle kiraci
tarafindan giderilmesi durumunda ise yapilan masraflar gercek vekaletsiz is goérme
kapsaminda istenebilecektir’’®. Baska bir ifadeyle, kiracinin hakimin izniyle hareket etmesi

durumunda yapmis oldugu masraflari isteme imkani, hakimin izni olmaksizin hareket etmesi

haline gore daha genistir.

369 Bayram, Hiimeyra Merve, Vekaletsiz Is Gorme, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk
Anabilim Dali, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2019, s. 29.

370 Bayram, H. Merve, s. 32.

371 Cabri, s. 229; Kaya, s. 86.

372 Kaya, s. 86-87; Inceoglu, s. 181; Acar, s. 223; Giinel, s. 89

378 Kaya, s. 87; Kok, s. 90-91; Meydaneri, s. 74.

374 Kaya, s. 87; Kok, s. 90; Baltalu, s. 68.
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3.2.3.4. Kira Bedelinin Indirilmesini isteme

TBK m. 307’ye gore, “Kiraci, kiralanamin kullanimini etkileyen ayplarin varligi
halinde, bu ayplarin kiraya veren tarafindan 6grenilmesinden ayibin giderilmesine kadar
gecen siire icin, kira bedelinden ayipla orantili bir indirim yapimasim isteyebilir.” 1lgili
hiikiim, yeni bir diizenleme olmayip eski Bor¢lar Kanunu donemindeki hiikiimle benzerlik
gostermektedir. Miilga BK’de de m. 250/1°de yer alan kira bedelinde indirim talebi, “Mecur,
icare miiddeti zarfinda miistecirin bir kusuru olmaksizin akitten maksut olan kullanilmak
miimkiin olamayacak veya ehemmiyetli surette azalacak bir hale diistiigii takdirde, miistecir,
ticretten miitenasip bir miktarin tenzilini talep edebilir.” seklinde diizenlenmisti.

Yukarida belirtilen iki hiikiim karsilastirildiginda; eBK doneminde kira bedelinde
indirim talebinin, kiralananin kullaniminin “ehemmiyetli surette azaltacak™ bir ayibin varligi
halinde kullanilabilecegi belirtilirken TBK’de, kiralananin “kullanimini etkileyen ayiplarin
varlig1” seklinde belirtilmis oldugu goze carpacaktir. Kanun koyucunun, eBK déneminde kira
bedelinde indirim talebinin énemli ayiplar bakimindan s6z konusu olabilecegi®”® y&niindeki
iradesini agik bir sekilde belirtmesine ragmen TBK doneminde bdyle bir acik diizenlemeye
yer vermemesi 6gretide farkli goériislerin ortaya ¢ikmasina sebep olmustur.

Ogretideki bir goriis, ister dnemli ister dnemsiz olsun her tiirlii ayip halinde kira
bedelinde indirim talebinin kullanilabilecegini belirtmistir’”®. TBK m. 307°de ayiplar
acisindan agik bir diizenleme olmamasi bu goriisiin ortaya ¢ikmasindaki en 6énemli etmendir.
Ogretideki diger goriis ise hiikiimdeki “kiralananin kullanimini etkileyen ayiplarm varligr”
ifadesinden dolay1 kiracinin bu hakkini yalnizca 6nemli ayiplar ile orta ayiplar bakimindan
kullanabilecegini, buna karsilik hafif veya 6nemsiz ayiplar halinde kira bedelinde indirim
hakkinin kullanilamayacagini belirtmistir®’’. Biz de kira bedelinde indirim hakkinin, 6nemli
ayiplar ile orta ayiplar bakimmdan kullanilabilecegi goriisiine katilmaktayiz. Zira kanun
koyucu, kanaatimizce, eBK m. 250/1°de yer alan 6nemli ay1p iradesi noktasindan ayrilmamas,
TBK’de de “kiralananin kullanimini etkileyen ayiplar” ifadesiyle hafif ve onemsiz ayiplar

bakimindan bu hakkin kullanilmasini diglamstir.

375 Nitekim yiiksek mahkeme de “...Kira bedelinde indirme sadece énemli bozukluklardan, bir baska séyleyisle
sozlesme uyarinca kullanmamn énemli azalmasindan dolayt caizdir. Onemli olmayan bozukluklar kira bedelini
indirme degil ve fakat muhtemelen bir tazminat hakki verir.” seklindeki ilamiyla eBK doéneminde yalnizca
onemli ayiplar bakimindan kira bedelinde indirim hakkinin kullanilabilecegini belirtmistir. Bkz. Yarg. 3. HD, T.
28.09.1998, E. 1998/9053, K. 1998/9860. (Yiinlii, S. 169)

376 Aral/Ayranci, s. 291; Baltali, s. 78; Aydoegdu/Kahveci, s. 391.

377 Yavuz/Acar/Ozen, s. 263-264; Acar, s. 235; Giinel, s. 97; Cabri, s. 241-242; Nuhoglu, s. 93-94; Yiinlii, s.
169.



81

Ayrica belirtmek gerekir ki kira bedelinde yapilacak indirim, kanunda da agik¢a ifade
edildigi lizere, “ayipla orantili” olmalidir. Bu kapsamda, misal olarak, asansorii calismayan bir

378 Verilen 6rnek

apartmanin 1. ve 8. katlardaki kiracilar1 ayn1 derecede etkilemeyecegi agiktir
kapsaminda, kira bedelinde indirim yapilirken apartmanin 8. katinda yasayan kiraciya
yapilacak indirimin, 1. katta yasayan kiraciya yapilacak indirimden daha fazla olacagi
asikardir. Tim bu sebeplerle, oncelikle kiralanandaki ayibin 6nem derecesi belirlenmeli,
ayibin belirlenen bu niteliginin kiralanani ne denli etkiledigi gozetilerek orantili bir indirim
yapilmalidir®™.

Tim bu aciklamalarin yaninda, kira bedelinde indirim yapilacak miktarin nasil
bulunacagi, bu miktar1 tespit edebilmek icin hangi tiir hesaplamalar yapilacagi da ayrica
incelenmelidir. Zira bu kapsamda, kira bedelinde yapilacak indirim miktarini tespit edebilmek
icin mutlak, tazminat ve nispi metot olmak iizere ii¢ ayr1 metot bulunmaktadir®°. Kira
bedelinde yapilacak indirim ise nispi metoda gore yapilacak olup taraflarin kararlastirdiklari
kullanim degerinden hareket edilmelidir®®!. Nispi yonteme gére, énce kiralananin ayipl kira
bedeli ile ayipsiz rayi¢ kira bedeli arasindaki fark bulunacak ve bu oranin sdzlesmede
kararlastirilan  kira bedeline uygulanmasi yoluyla 0Odenecek indirilmis kira bedeli
belirlenecektir®®?, Nitekim kira bedelinde indirim miktarinin belirlenmesinde nispi metodun
uygulanmas1 gerektigi ve bu hesaplamanin nasil yapilacagi bir yiliksek mahkeme ilaminda,
“...Gerek dairemiz gerekse Yargitayin koklesmis ictihatlarina gére bedel indiriminde ise
“nisbi metod” uygulanmalidir. Nisbi metod; kararlastirilan iicret ile eserin ayipli degerinin
carpiimast sonucu elde edilecek bedelin, eserin ayipsiz degerine oranlanmasi suretiyle
indirilecek bedelin belirlenmesidir.” seklinde belirtilmistir®®,

Kira bedelinde indirim isteminde, kiraya verene yoneltilecek talep yeterli olup

herhangi bir dava agma sart: bulunmamaktadir®*. Bedelde indirim hakkini kullanmak isteyen

378 Inceoglu, s. 207.

3% Tiim bunlarin yanmnda, kanunda acik¢a kira bedelinde indirim ifadesine yer verildiginden, yan giderler
bakimindan bu hakkin kullanilamayacagi belirtilmelidir. Bkz. Cabri, s. 234-235.

380 Mutlak, tazminat ve nispi metotlara iliskin detayli bilgi i¢in bkz. Kok, s. 102 vd.; Baltal, s. 79 vd.; Nuhoglu,
s. 96 vd.

381 Aral/Ayranc, s. 291; Yavuz/Acar/Ozen, s. 263; Giimiis, . 130; inceoglu, s. 207; Cabri, s. 249; Yavuz, N.,
S. 168; Zevkliler/Gokyayla, s. 280.

382 Baltaly, s. 82; Cabri, s. 248-249.

33 Yarg. 15. HD, T. 27.03.2018, E. 2016/6089, K. 2018/1188, (erisim tarihi: 02.03.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr

34 fnceoglu, s. 204; Cabri, s. 237; Kaya, s. 93. Nitekim yiiksek mahkeme de bir ilaminda, “Olayimiza gelince;
04/11/2011 bagslangi¢ tarihli kira sozlesmesinin varligina dair uyusmazitk bulunmamaktadr. Davacinin,
09.11.2012 tarihinde ac¢tigi davadan once davali idare nezdinde 15.02.2012 tarihinde kayitli dilekge ile
kiralanamin kira sozlesmesinde kararlastirildig sekilde kullanilamamasindan kaynakli olarak kira bedelinden
indirim yapilmasi talebinde bulundugu anlasilmaktadir. Bu nedenle ayip ihbarimin tebligi tarihi 6ncesini de
kapsayacak sekilde kira bedelinin indirilmesine karar verilmis olmasi dogru goriilmemis, bozmayt
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kiracinin, ayibin giderilmesini istemis olmasi ve kiraya verene siire vermis olmasi da
gerekmemektedir*®®, Bununla birlikte, bedelde indirim talebinin, ayibin giderilmesi talebiyle

birlikte kullanilabilecegi de belirtilmelidir3®

. Her ne kadar, kira bedelinde indirim hakkinin
kullanilabilmesi i¢in ayibin giderilmesinin istenilmesi veya kiraya verene uygun bir siire
verilmesi sart degilse de kiraya verenin, ayibin varligindan haberinin olmas1 gerekmektedir.
Zira kiraya veren ayibi Ogrenmedigi siirece kiracinin bedelde indirim hakki
baslamayacaktir®’,

Nitekim yiiksek mahkeme de bir kararinda, “...04/11/2011 baslangi¢ tarihli kira
sozlesmesinin varligina dair uyusmazhik bulunmamaktadir. Davacinin, 09.11.2012 tarihinde
actigt davadan once davali idare nezdinde 15.02.2012 tarihinde kayitl: dilekge ile kiralananin
kira sozlesmesinde kararlastirildigr sekilde kullanilamamasindan kaynakl olarak kira
bedelinden indirim yapilmasi talebinde bulundugu anlasiimaktadir. Bu nedenle ayip ihbarinin
tebligi tarihi oncesini de kapsayacak sekilde kira bedelinin indirilmesine karar verilmig
olmast dogru goriilmemis, bozmayr gerektirmistir.” seklinde belirterek ayibin kiraya veren
tarafindan Ogrenilmesinden itibaren bu hakkin kullanilabilecegine hiikmetmistir®®. Tabii,
ayibin  kiracinin  kusuruyla ortaya ¢ikti§i durumlarda bedelde indirim hakkinin
kullanilamayacag1 da belirtilmelidir®®. Bunun yaninda, kira bedelinde indirim hakkinimn
kullanilmasinda kiraya verenin kusurlu olup olmamasi ise dnem arz etmeyecektir®.

Tiim bu aciklamalarin yaninda, kira bedelinde indirim talebinin ne zamana kadar

kullanilabilecegi de ayri bir tartisma konusudur. Bu kapsamda, 6gretide bir goriis, bu hakkin

gerektirmigtir.” seklindeki tespitiyle dava agilmasindan once kira bedelinde indirim yapilmasina yonelik ihtar
esas alarak indirim zamanim belirlemistir. Bkz. Yarg. 3. HD, T. 20.03.2019, E. 2017/6665, K. 2019/2371,
(erigim tarihi: 02.03.2022), https://www.karararama.yargitay.gov.tr Yine bir yilksek mahkeme ilaminda, “Davact
kira bedelinin indirilmesini 30/04/2014 tarihinde ac¢tigi dava ile ileri siirdiigiinden, ancak dava tarihinden
itibaren kira bedelinin indirilmesini talep edebilir. Dava tarihine kadar 6denen kira bedelleri yéniinden kira
bedelinin iadesini talep edemez.” seklinde karar vermistir. Bkz. Yarg. 3. HD, T. 19.02.2020, E. 2020/410, K.
2020/1479, (erisim tarihi: 02.03.2022), https://www.karararama.yargitay.gov.tr

35 inceoglu, s. 199-200; Giimiis, s. 130; Acar, s. 233; Cabri, s. 234; Kok, s. 99; Baltah, s. 79.

3% fnceoglu, s. 197; Cabri, s. 234.

%7 Inceoglu, s. 199; Cabri, s. 243. Yiiksek mahkeme de bir ilaminda, “Kiracimin kira bedelinden indirim
isteyebilmesi igin onceden kiraya verene ihbarda bulunmasi gerekir. Somut olayda; davaci tarafindan davaliya
gonderilen 12/10/2012 keside, 12/11/2012 teblig tarihli ihtarname ile kiralanandaki ayplarin giderilmesi igin
davaliya bir aylik siire verildigi anlasilmaktadwr. Yukarida a¢iklanan kanun maddeleri geregince kira bedelinde
yapulacak indirim ve tazminatin ihtar esas alinarak belirlenmesi gerekir. Bu durumda, 12/10/2012 tarihli
ihtarname ile aywplarin giderilmesi icin bir aylik siire verildigi dikkate alinarak bu siirenin bitiminden sonrast
icin tazminat ve kira bedeli indirimi hesabt yapilmasi gerekirken yazili sekilde hesaplama yapilarak karar
verilmesi dogru goriilmemis, bozmay: gerektirmistir.” seklindeki karariyla bedelde indirim hakkinin kullanilmasi
i¢in kiraya verenin ayibin varligindan haberdar oldugu tarihin tespit edilmesi gerektigini belirtmistir. Bkz. Yarg.
3. HD, T. 24.09.2019, E. 2017/8625, K. 2019/7055, (erisim tarihi:  02.03.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr

%8 Yarg. 3. HD, T. 20.03.2019, E. 2017/6665, K. 2019/2371, (erisim tarihi: 02.03.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr

389 Baltal, s. 46; Nuhoglu, s. 64; Yavuz/Acar/Ozen, s. 256; Cabri, s. 244.

3% Acar, s. 199; Inceoglu, s. 203; Cabri, s. 232; Kok, s. 98; Baltal, s. 79.
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ancak kira sézlesmesinin sona erdigi tarihe kadar kullanabilecegini belirtmistir®®l. Bu gériisii
savunan yazarlar, kira bedelinde indirim talebinin degistirici yenilik doguran bir hak
niteliginde oldugunu, sd6zlesmenin sona ermesi durumunda bir hukuki iligkinin degistirilmesi
miimkiin olamayacagindan 6tiirli bu hakkin s6zlesme sona erdikten sonra kullanilamayacagini

392

ifade etmislerdir®®. Ogretideki diger ve hakim goriis ise kira sdzlesmesinin sona ermesinden

sonra dahi bu hakkin kullanilabilecegini, bu hakkin geriye doniik olarak ileri siiriilmesinde

393 Bu goriiste olan yazarlar, kira bedelinde

herhangi bir engelin bulunmadigin ifade etmistir
indirim ile kiralanandan s6zlesmede amaglanan kullanima elverisli sekilde yararlanamayan
kiraciya, bozulan edim dengesini yeniden saglamak i¢in fesih dncesi donemler gozetilerek bu
hakki tanimamak icin higbir sebep bulunmadigini ifade etmislerdir®®*.

Yukaridaki agiklamalarla birlikte, kira bedelinin indirilmesi isteminin 6denmis kira
bedelleri agisindan s6z konusu oldugu durumlarda, bu isteme iliskin hangi hukuki sebebin
uygulanmasi gerektigi konusunda dgretide bir goriis birligi bulunmamaktadir. Ogretideki bir
goriis, indirilecek kira bedellerinin iadesi talebinin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine
dayanmas1 gerektigini ve bu sebeple kanunda Ongoriilen 2 ve 10 yillik zamanasimi
395

hiikiimlerinin uygulanmas1 gerektigini belirtmistir Ogretideki diger goriis ise iade

isteminin kira sozlesmesine dayandigimi ve bu sebeple 5 yillik zamanasimi hiikiimlerinin

uygulanmasi gerekecegini belirtmistir>®®.

3.2.3.5. Sozlesmeden Donme veya Fesih

Kiralananda ayipla karsilagan kiracinin, kiraya verene karsi kullanabilecegi bir diger
imkan da sozlesmeden donme veya fesih talepleridir. Bu hukuki imkéanlar, bir anlamda son
care diistincesiyle kullanilmalidir. TBK m. 305/2°de yer verilen kira sdzlesmesinin feshi

’

imkam, “Onemli ayp durumunda kiracimin sozlesmeyi fesih hakki saklidir.” seklinde

belirtilmistir. TBK m. 306/2°de ise “Ayibin, kiralananin ongériilen kullanmima elverisliligini
ortadan kaldirmasi ya da onemli él¢iide engellemesi ve verilen siirede giderilmemesi halinde

)

kiraci, sozlesmeyi feshedebilir.” seklindeki hiikiimle sozlesmenin feshi bakimindan daha

detayli bir diizenleme yapilmistir. Bu kapsamda, TBK m. 305/2’de kiracinin fesih hakkina

391 Giimiis, s. 129 vd.; Kaya, s. 93; Kok, s. 99.

392 Giimiis, s. 129 vd. Kira bedelinde indirim talebinin degistirici yenilik doguran bir hak niteliginde oldugu
goriisii icin bkz. Baltali, s. 75; Nuhoglu, s. 92.

3% Giinel, s. 122; Acar, s. 229; Cabri, s. 251; Yiinlii, s. 173; Oz/Acar/Gokyayla/Develioglu, s. 2841.

34 Cabri, s. 240-241. Ayrica Cabri, kira bedelinde indirim hakkmin kullanilmasiyla sézlesmenin esasl
unsurlarindan olan kira bedelinin kismen hiikiimsiiz hale geldigini ifade ederek indirim hakkini, kismi bozucu
yenilik doguran hak olarak nitelendirmektedir. Bkz. Cabri, s. 236.

39 Cabri, s. 238.

%% Yavuz, N., s. 169.
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sahip oldugunun belirtildigi, TBK m. 306/2°de ise bu hakkin kullanilabilmesi i¢in gerekli
sartlarin sayildig1 ve bdylelikle hakkin kullanilmasinin somutlastirildigi ifade edilebilir®®’,

TBK’deki diizenlemelerden de goriilecegi iizere, kiraci, sozlesmeyi fesih imkanini
yalnizca kiralanandaki O6nemli ayiplar bakimindan kullanabilecektir. Bu husus, TBK m.
306/2°de “kiralanamin ongoriilen kullanima elverigliligini ortadan kaldiran ya da énemli
olgiide engelleyen” seklindeki ifadeden anlasilmaktadir. 818 sayili Borglar Kanunu
doneminde de fesih hakki yalnizca 6nemli ayiplar bakimindan kullanilmaktaydi ve bu husus,
“akitten maksut olan kullanmak miimkiin olmayacak yahut ehemmiyetli surette azalacak”
seklindeki m. 249 ve m. 250°de gecen ifadelerle belirtilmekteydi. Tiim bu hususlardan da
anlasilacagi lizere, kiracinin, kiralanandaki 6nemsiz ayiplar bakimindan sézlesmeyi feshetme
hakki bulunmamaktadir®®®,

Daha once de ifade edildigi lizere, kira sozlesmesinin feshi imkéani, son care
diisiincesiyle kullanilmalidir. Yani fesih hakki i¢in, kiralanandaki ayibin énemli olmasinin
yaninda, bu ayibin giderilmesi icin kiraya verene uygun bir siire verilmeli ve bu siire
icerisinde 6nemli ayip giderilmemelidir®®. Ancak verilen siire icerisinde, ayibin kismen
giderilmesiyle birlikte arttk ortada O©nemli bir ayp kalmazsa fesih hakki

400

kullanilamayacaktir™". Zira artik ortada Onemli nitelikte sayilabilecek bir ayip mevcut

olmayacak ve fesih sebebi de kalmayacaktir. Tiim bunlarla birlikte, verilen uygun siire
igerisinde ayibin giderilmemesi durumunda fesih hakkinin direkt kullanilip kullanilamayacagi
tartigmalidir. Ogretide bir goriis, fesih hakkmin kullanilabilmesi i¢in kiraciya, TBK m. 125

401 ¢~

uyarinca ek siire verilmesi gerektigini ifade etmektedir*™". Ogretideki hakim goriis ise ayibin

37 inceoglu, s. 187.

3% Cabri, s. 253; Yavuz/Acar/Ozen, s. 266; Giinel, nemli olmayan ayiplar bakimindan kiraciya fesih hakkimim
taninmasi halinde, bu hakkin kiraci tarafindan koétiiye kullanilabilecegini ve en kiigiik bir eksiklik veya bozukluk
halinde kiracmin sézlesmeyi sona erdirebilecegini belirtmis, bu ag¢idan yalnizca énemli ayiplar bakimindan bu
hakkin kullanilmas: gerektigi yoniindeki kanuni diizenlemeyi yerinde buldugunu ifade etmistir. Bkz. Giinel, s.
114.

39 Aral/Ayranci, S. 290; Cabri, s. 264; inceoglu, s. 187-188; Kaya, s. 99; AKyigit, s. 88. Nitekim yiiksek
mahkeme de “Kiralananmin ayipli olmast nedeniyle akdi feshetmek isteyen kiracimin da oncelikle uygun bir siire
tayin ederek ayibin bu zaman igerisinde giderilmesini kiraya verenden istemesi ve bunun gerc¢eklegsmemesi
halinde akdi feshetmesi gerekir. Somut olayda kiraci tarafindan keside edilen 01.11.2007 tarihli fesih ihtarinda
kiraya verene bu yonde bir siire verilmemis olup bu yénii ile fesih bildirimi Bor¢lar Kanunu’'nun 249 (TBK 'nin
304) maddesine uygun degildir. Bu yénii ile davacinin feshinin hakli ve yasaya uygun oldugundan séz edilemez.”
seklindeki karariyla sozlesmeyi feshetmek icin kiraya verene uygun bir siire verilmesi gerektigini belirtmistir.
Bkz. Yarg. 6. HD, T. 20.01.2015, E. 2014/4782, K. 2015/472, (erisim tarihi: 02.03.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr Yine ayni sekilde, Yarg. 6. HD, T. 01.10.2013, E. 2013/1739, K.
2013/13330, (erigim tarihi: 02.03.2022), https://www.karararama.yargitay.gov.tr

400 Cabri, s. 276; Giinel, s. 120.

401 Zevkliler/Gokyayla, s. 281.
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giderilmesi i¢in verilen uygun siirenin yeterli oldugunu, fesih hakkinin bu siirenin sonunda
kullanilabilecegini ve yeniden bir siire vermenin gereksiz oldugunu belirtmistir®°2,

Kiracinin fesih hakki, hem teslim sirasinda var olan hem de teslimden sonra ortaya
¢ikan ayiplar bakimindan s6z konusudur*®®. Bu husustan da anlasilacag: iizere, kiracinin ayip
halinde sozlesmeyi feshedebilmesi igin ifa siirecine girilmis olmasi, yani kiralananin kiractya
teslim edilmesi gerekmektedir*®*. Baska bir ifadeyle, kirac1 ayipl kiralanani kabul etmisse
sozlesmeyi sona erdirebilmek igin kullanabilecegi tek imkan sdzlesmenin feshi imkanidir®.
Bununla birlikte, kiracinin kiralanani teslim alirken 6nemli bir ayipla karsilagsmasi ve ifayi
kabul etmeyerek borglunun temerriidii hiikiimlerine gitmesi halinde kullanabilecegi yol ise
sozlesmeden donmedir®®. Tabii bu durumda da kiraya verene uygun bir siire verilmesi ve bu
siirenin igerisinde 6nemli ayibin giderilmemesi gerekmektedir.

Yukaridaki agiklamalar 1s18inda, sozlesmeden donme veya fesih halinde kiract
tarafindan talep edebilecek kalemler de ayrica incelenmelidir. Kiraci, sézlesmeyi fesih
imkanin kullandig1 takdirde, siirekli borg iliskisi ileriye etkili olarak sona ereceginden o ana
kadar ifa edilen edimler gecerliligini koruyacaktir. Bu durumda kiraci, kiraya verenin kusurlu
olmasi sartiyla, miispet zararlarini talep edebilecektir. S6zlesmeyi fesih imkaninda, kiracinin
menfi zararlarini talep etme hakki bulunmamaktadir®®’. Bununla birlikte, kiracinin borglunun
temerriidii  hiikiimleri kapsaminda sozlesmeden donmesi durumunda menfi zararinin
giderilmesini talep edebilecektiri®,

Yiiksek mahkeme de bir ilaminda, “Kural olarak sézlesmeden donme yetkisi siirekli
bir sozlesme niteligi tasiyan kira sozlesmelerinde ifa siirecine gegilinceye dek séz konusu
olabilir. Buna karsilik ifa siirecinde kiraci artik sozlesmeden donmek yerine ancak sozlesmeyi
ileriye doniik feshedebilir. Somut olayda, kiralananin, tacir olan davaci kiraciya teslim
edildigi, kiraci tarafindan kiralananda tadilata baslandigi yani sézlesmenin ifa siirecine
gecildigi anlasilmaktadir. Davaci kiracimin basiretli bir tacir gibi davranip kiralananla ilgili
gerekli arastirmalart yaptiktan sonra kira sozlesmesini imzaladigimin kabulii gerekir. Kira

sozlesmesinin imzalanmasindan kiralananin anahtarlarimin notere birakilmasina kadar

402 Giinel, s. 121; Cabri, s. 274; Kok, s. 118; Baltal, s. 95; Aktas, s. 100.

403 Cabri, s. 253; Yavuz/Acar/Ozen, s. 266.

404 Cabri, s. 253.

405 Giimiis, s. 117-118; Aydogdu/Kahveci, s. 395; Kaya, s. 98-99.

408 Cabri, s. 255. Yargitay’in sdzlesmeden dénme ve fesih kavramlarimi bilingsiz bir sekilde kullandig1 yoniinde
bkz. Cabri, s. 260.

407 Nuhoglu, s. 115; Cabri, s. 282; Giinel, s. 136; Kaya, s. 103; Yavuz/Acar/Ozen, s. 266; Baltali, s. 97.
Soézlesmenin feshi durumunda kiraci, miispet zarar kapsaminda, yeni bir yer kiralamasi i¢in emlak komisyonu
masrafini, benzer bir kiralanan i¢in 6deyecegi fazladan kira bedelini ve tahliye-tasima masraflar1 gibi kalemleri
kiraya verenden talep edebilecektir. Bkz. Giinel, s. 136.

408 Kaya, s. 103; Yavuz/Acar/Ozen, s. 266; Baltali, s. 97.
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aradan uzun bir siire ge¢mistir. Bu durumda, davact kiracimin fesih bildiriminin ge¢mise etkili
olmayip ileriye dogru etkili olmasi gerekir. Baska bir anlatimla kiraci, kiralanani tahliye
ettigi tarihe kadar kira sozlesmesi ile baghdir ve kira sozlesmesi geregince tahliye tarihine
kadar olan kira bedellerini 6demekle sorumludur. Kiralananmin anahtarimin 14.03.2013
tarihinde notere tevdi edildigi ve davact tarafindan iadesi istenen kira bedellerinin anahtar
tesliminin teblig edildigi tarihten onceki doneme ait oldugu anlasildigindan davaya konu kira
ve depozito alacag: yoniinden davanmin kabuliine karar verilmesi dogru degildir.” seklinde
karar vermistir*®®. S6z konusu ilamdan, sozlesmeden dénme ve fesih taleplerinin hangi
asamalarda istenebilecegi, bu talepler kullanildig1 takdirde hangi hiikiimlerin uygulanacagi
belirtilmistir.

Tiim bu agiklamalarin yaninda, fesih hakkinin nasil ve ne zaman kullanilabilecegi de
ayrica incelenmelidir. Kira sdzlesmesinin feshine yonelik beyan, kural olarak bir sekle tabi
tutulmamistir. Ancak TBK m. 348 hiikmii uyarinca, konut ve gatili igyeri kiralart agisindan
fesih beyanmin yazili olmasi gerekmektedir*’®. Bu sebeple, konut ve catili isyeri kiralar
bakimindan, yazili bir sekilde yapilmayan fesih beyaninin kesin hiikiimsiiz oldugu ve

sozlesmeyi sona erdirmeyecegi belirtilmelidir**

. Yazili sekle tabi fesih beyaninda, kiract veya
temsilcisinin imzasinin bulunmasi gerekecegi de aciktir**2, Bununla birlikte, kiraci tarafta
birden fazla kisinin oldugu s6zlesmelerde, fesih beyaninin tiim kiracilar tarafindan yapilmasi
gerekmektedir*3, Ayrica TBK’de fesih hakkinin ne zaman kullanilacagma iliskin bir
diizenleme bulunmamaktadir. Bu sebeple, kiract kural olarak fesih hakkini derhal kullanmak
zorunda degildir*!*.

Ayrica belirtmek gerekir ki fesith hakkini kullanan kiracinin, feshe iliskin beyaninda
hangi ayiplara dayandigimi agik¢a bildirmesi gerekmektedir. Zira fesih beyaninda ayibin
belirtilmemesi halinde yapilacak fesih gecerli olmayacaktir*™®. Nitekim yiiksek mahkeme de
bir ilaminda, “Imara aykiriliklarin giderildigi bildirilen tarihten cok sonra davacimin ruhsat
talebi ayni imara aykwriliklar nedeniyle kabul edilmemis, béylece belediyenin farkll birimleri
tarafindan bu hususta ¢eliski yaratilmis olup bu durumda kiraci dogan c¢eligkiden sorumlu

tutulamaz ise de kiracimin, imara aykirt hususlarin giderilmesi i¢in kiraya verene ihbarda
bulunmadigi anlasilmaktadir. Her ne kadar kiraci tarafindan keside edilen 05/12/2014 tarihli

409 Yarg. 3. HD, T. 20.07.2020, E. 2017/6313, K. 2020/3823, (erisim tarihi: 02.03.2022),
https://www.Kkarararama.yargitay.gov.tr

410 Acar, s. 228; Cabri, s. 277.

4 Giimiis, s. 316; Yavuz/Acar/Ozen, s. 356; Cabri, s. 277.

42 Giimiis, s. 316; Cabri, s. 277.

413 Giinel, s. 129.

414 Cabri, s. 278-279.

415 Baltal, s. 89; Cabri, s. 276.
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ihtarnamede eksikliklerin giderilmesi icin 15 giinliik siire verilmiy ise de ihtarnamede
belirtilen eksiklikler sadece su ve dogalgaz aboneliklerine iliskindir. Bu durumda, imara
aykirt yapilar yoniinden ayibin giderilmesi icin siire verilmediginden kira sézlesmesinin bu
nedenle feshi, hakli bir fesih olarak kabul edilemez.” seklindeki karariyla fesih beyaninda,

feshe sebep olan énemli ayibin agik bir sekilde bildirilmesi gerektigini belirtmistir*®.

3.2.3.6. Kiralananin Ayipsiz Benzeriyle Degistirilmesini Isteme

TBK m. 306/1°e gore, “Kiraci, kiraya verenden kiralanandaki ayibin uygun bir siirede
giderilmesini isteyebilir, bu siirede ayip giderilmezse kiraci (...) kiralananin aypsiz bir
benzeri ile degistirilmesini isteyebilir.” Tlgili hiikiimde belirtilen kiralananin ayipsiz bir
benzeriyle degistirilmesi hakki, TBK kapsaminda yeni bir diizenleme olup eBK’de
diizenlenmemistir. TBK m. 306 ile hem kirac1 hem de kiraya veren agisindan kullanilabilecek
bir hak olarak Tiirk hukuk sistemimize dahil olan bu hak, Isvicre Bor¢lar Kanunu’nda ise
yalmizca kiraya veren agisindan diizenlenmistir®’.

TBK m. 306 kapsaminda kiractya taninan kiralananin ayipsiz bir benzeriyle
degistirilmesini isteme hakkinin kullanilabilmesi bakimindan en 6nemli husus, kiracinin,
kiraya verene uygun bir siire vererek ayibin giderilmesini istemesi ve bu talep sonrasi kiraya
veren tarafindan s6z konusu ayibin giderilmemis olmasidir*®. Goriilecegi iizere, ayibn
giderilmesinin istenilmesi ve bunun i¢in uygun bir siire verilmesi, diger ayiptan dogan
haklarin kullanilmasi 6ncesi uyulmasi gereken sartlarda oldugu gibi kiralananin ayipsiz bir
benzeriyle degistirilmesini isteme hakki bakimindan da 6nemlidir.

Yukaridaki agiklamalar 1s181inda, kiralananin ayipsiz bir benzeriyle degistirilmesini
isteme hakkina iliskin olarak ayibin giderilmesi i¢in kiraya verene verilecek uygun siireden ne
anlasilmasi gerektigi ayrica incelenmelidir. Bu kapsamda, Tiiketicinin Korunmas1 Hakkindaki
Kanun**®un m. 11/4 hiikmiiniin kiralanandaki ayip halinde gozetilip gdzetilmeyecegi de
irdelenmelidir. TKHK m. 11/4 hiikmiine gére, “Ucretsiz onarim veya ayipsiz misli ile
degistirilmesi haklarindan birinin segilmesi durumunda bu talebin saticiya, tireticiye veya
ithalat¢iya yoneltilmesinden itibaren azami otuz is giinii, konut ve tatil amagh tasinmazlarda
ise altmus is giinii icinde yerine getirilmesi zorunludur.” Tlgili maddede belirtilen altmus is

giinii olan siirenin, ayibin giderilmesi i¢in kiraya verene verilecek uygun siire bakimindan

46 Yarg. 3. HD, T. 15.01.2019, E. 2017/4354, K. 2019/82, (erisim tarihi: 02.03.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr

47 Inceoglu, s. 182; Cabri, s. 285.

418 Inceoglu, s. 183; Cabri, s. 285.

WR.G, T, 28.11.2013, S., 28835.
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gozetilmesi bizce yerinde olmayacaktir. Zira ilgili kanun hilkmiinde, hem ayipsiz benzeriyle
degistirilmesi isteminin yoneltilecegi birden fazla muhatap hem de tiiketici karsisinda ticari
veya mesleki amaglarla hareket eden kisiler bulunmaktadir. Kanun hiikkmii, her ne kadar,
“ayipsiz misli ile degistirilme hakki” bakimindan TBK m. 306/1 hiikmii kapsamindaki
kiractya taninan hak ile bagdastirilabilecekse de kiraya verenin, TKHK m. 11/4’te belirtilen
kisilerle benzerligi bulunmamaktadir®?°,

Ayipsiz  benzeri ile degistirilmesine yonelik hakkin kullanilmast noktasinda
kiralananin niteligi de onem arz etmektedir. Zira 6gretideki bir goriis, kiracinin kiralananin
ayipsiz benzerinin degistirilmesini talep edebilmesi icin kiralananin misli esya niteliginde
olmas1 gerektigini ifade etmistir*?!. Baska bir ifadeyle, bu gériis uyarmnca, misli olmayan
seylerin  kiralanmast durumunda kiraci, TBK m. 306/1°de belirtilen hakkim
kullanamayacaktir. Ogretideki diger goriis ise ayipsiz benzeriyle degistirilme hakk1 igin,
kiralananin misli olmasina gerek olmadigini, kiralananin bir benzerinin bulunmasi halinde bu

422

hakkin kullanilabilecegini belirtmistir**“. Bu iki goriisiin ortaya c¢ikmasinda, TBK’deki

diizenlemelerin de etkisinin oldugu siiphesizdir. Zira TBK m. 306/1°de, “ayipsiz bir benzeri
ile” ifadesi kullanilirken ilgili maddenin gerekgesinde, “kiralananin misli esya niteligi
tasimas1” gerektigi belirtilmistir. Bu kapsamda, gerekcedeki ifadenin aksine hiikiimde yer alan
“ayipsiz benzeri” ifadesine iistiinlik taninmas1 daha yerinde olacaktir®?®. Boylelikle, bu
hakkin kullanilabilmesi i¢in kiralananin bir benzerinin bulunmasinin yeterli olacagir ve
kiralananin misli mal niteliginde bulunmasinin aranmayacag ifade edilebilecektir.

Yukaridaki agiklamalar 151ginda, kiraya verenin, kiralananin bir benzeri niteliginde
baska bir malinin bulunmamasi halinde bu hakkin kullanilip kullanilamayacagi da acikliga
kavusturulmalidir. Ogretide bir goriis, kiractnin bu hakkini kullanabilmesi igin kiraya verenin
kiralananin bir benzerine sahip olmas1 gerektigini, eger boyle bir durum mevcut degilse kiraya
verenin kiralananin benzerini temin etme yiikiimliiliigiiniin bulunmadigin ifade etmistir®?.
Diger goriis ise kiracinin bu hakkini kullanabilmesi i¢in, kiraya verenin kiralananin benzerine
sahip olmasinin zorunlu olmadigini, kiracinin bu konuda kanuni bir hakkinin bulundugunu

savunmaktadir*?®, Tabii ayipsiz benzeriyle degistirilme isteminin TMK m. 2 kapsamindaki

420 Tiiketicinin Korunmas1 Hakkindaki Kanun m. 11/4 hiikmii bakimindan daha detayli bilgi igin bkz. Ozcelik, s.
1180-1181.

421 Yavuz/Acar/Ozen, s. 264-265; Aral/Ayrancy, s. 290; Aktas, s. 86; Giinel, s. 74.

42 Giimiis, s. 132; Cabri, s. 288; Nuhoglu, s. 90-91; Meydaneri, s. 75; Ozdemir, Hayrunnisa/Kiiciikcapraz,
Serhat, “Kiraya Verenin Ayiptan Dogan Sorumlulugu”, Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, S. 47, 2021, s. 106.
423 Cabri, s. 288.

424 Yavuz/Acar/Ozen, s. 264; Giimiis, s. 132; Kaya, s. 95.

425 Cabri, s. 289; Aktas, s. 87; Oz/Acar/Gokyayla/Develioglu, s. 2836.
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diiriistliik kuralina aykiri bir istem olmasi halinde uygulanamayacag: da belirtilmelidir*?®.

Tiim bu agiklamalarin yaninda, Ogretide bazi yazarlarin, tasinmazi konu alan kira
sozlesmelerinde kullanilma amaci ve sozlesme sartlarina uygun ayipsiz bir malin
bulunmasinin gii¢ oldugunu, maddede 6ngoriilen degistirmeye iliskin diizenlemenin uygulama
acisindan 6lii bir hiikiim olup uygulanamaz nitelikte oldugunu ifade etmektedir®?’,

Kiralananin ayipsiz bir benzeriyle degistirilmesini isteme hakki, yenilik doguran bir
hak olmayip aynen ifa talebinin devami niteliginde bir haktir*?®. Bu sebeple, aslinda kiraci,
sozlesmeyle belirledigi kullannom amacini karsilayacak kiralanan arayisina devam etmekte,
ayipli kiralananin ayipsiz benzerini talep ederek aynen ifa istemini siirdiirmektedir. Tim
bunlarin yaninda, ayipsiz benzeriyle degistirilmesini isteme hakkinin, kiralananin hem 6nemli
hem de énemsiz ayip halinde oldugu durumlarda talep edilebilecegi belirtilmelidir*?°. Ancak
kiralananin hafif ayipli olmasi halinde bu hakkin kullanilamayacagini, ayibin niteligi
diisiiniildiiglinde bu talebin kiraya veren agisindan agir sonuglara yol agacagini ifade etmek
gerekir*®®, Tiim bu aciklamalar 1s1¢1inda, kiralananin ayipsiz benzeriyle degistirilmesi hakki

onemli ve orta niteligindeki ayiplar bakimindan kullanilabilen, aynen ifa talebinin devami

niteliginde bir hak oldugu sdylenebilecektir.

3.2.3.7. Ayip Sebebiyle Olusan Zararin Tazmini Istemi

Ayip sebebiyle olusan zararin tazmini istemi, TBK m. 305/1 ve m. 308’de
diizenlenmistir. TBK m. 305/1’e gore, kiralananin sonradan ayipli duruma gelmesi halinde
kiracinin, zararin giderilmesini isteme hakki mevcuttur. Bunun yaninda, zararin giderilmesine
yonelik tazmin istemi, diger secimlik haklarin da kullanilmasin1 6nlemeyecek niteliktedir.
(TBK m. 305/1) Ayrica kiraya veren, kusurlu olmadigini ispat etmedikge, kiralananin ayiph
olmasindan dogan zararlari kiractya ddemekle yiikiimlii olacaktir (TBK m. 308).

TBK m. 305/1°de de belirtildigi iizere, zararin giderilmesini istemek kiracinin diger
secimlik haklarin1 kullanmasin1 6nlemeyecektir. Yani kiraci, tazminat talebini diger secimlik
haklarla birlikte de ileri siirebilecektir*®. Bu husustan da anlasilacagi iizere, zararin

giderilmesini isteme hakki, diger ayiplardan dolay:1 kullanilabilecek haklardan farkli olup

428 Giimiis, s. 132.

427 Aral/Ayranc, s. 290; Giinel, s. 74.

428 [nceoglu, s. 182-183; Kapancy, s. 46; Giimiis, s. 131; Cabri, s. 285; Kaya, s. 95; Aktas, s. 85. Ogretide bir
yazar ise kiralananin ayipsiz benzeriyle degistirilmesi hakkinin bir kez kullanilmakla sona erecegini, degistirme
talep edildikten sonra baska bir se¢imlik hakkin kullanilamayacagini belirterek bu hakkin, yenilik doguran bir
hak oldugunu ifade etmistir. Bkz. Yavuz, N., s. 164.

429 Giimiis, s. 133; Cabri, s. 285.

430 Cabri, s. 286.

41 Aral/Ayrancy, s. 292; Kaya, s. 103; Nuhoglu, s. 102; Meydaneri, s. 82.
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kiraciya ek bir imkan tanimaktadir. Ayrica zararin tazmini imkani, kiraya verenin kusursuz
sorumlulugu kapsaminda olmayan bir haktir. Baska bir deyisle, kiraya verenin, tazminat
sorumlulugundan kurtulabilmek i¢in kiralanandaki ayibin ortaya ¢ikmasinda bir kusurunun
bulunmadigini ispatlamasi gerekmektedir**2. Bu kapsamda, kanun koyucunun, kiraya verenin
ayiptan dogan kusursuz sorumluluk ilkesine TBK m. 308 ile bir istisna getirdigini ve kiraya
verenin kusurlu olmas sartini aradigin1 ifade edebiliriz*>3.

Yukaridaki agiklamalarin yaninda, zararin olugsmasinda kiracinin da kusurunun
bulunma ihtimali mevcuttur. Zararin olusmasinda kiracinin kusurlu hareket ettigi bu tiir
durumlarda, ortak kusurdan bahsetmek gerekecektir ve TBK m. 52 uyarinca tazminat
bedelinden indirim yapilmahdir®®. Tabii kiralananda olusan zararin olusmasinda kiraya
verenin kusurlu oldugunu ve aradaki illiyet bagini ispatlamasi gereken tarafin da kiraci oldugu
ifade edilmelidir*®.

Yukaridaki agiklamalar 1s18inda, yiiksek mahkeme bir ilaminda, “Somut olayda;
dosya kapsaminda bulunan kapatma tutanag ile dava konusu kiralanan tasinmaz iizerinde
davaci tarafindan isletilen magazanin, mimari projesine aykiri olarak kagak yapi yapildiginin
tespit edilmesi nedeniyle soz konusu yerle ilgili 30/01/2014 tarihli yukim karari alindigindan,
veni bir igyeri agma ve ¢alisma ruhsati verilemeyecegi nedeniyle 06/06/2014 tarihinde zabita
marifetiyle miihiirlendigi anlasiimaktadir. Davaci kiraci, yargilama sirasinda tacir oldugunu
ileri stirmiis ise de, mahkemece bu hususta bir arastirma yapilmadigi anlasiimaktadir. O
halde yapilacak is; TTK 14, 17, 1463 maddeleri, 5362 sayii Esnaf ve Sanatkarlar Meslek
Kuruluslart Kanunu’nun 3. maddesi ¢ercevesinde davaci kiracinin tacir olup olmadiginin
arastirtlmasi, tacir oldugunun tespiti halinde; davact kiracimin da basiretli bir tacir olarak
kiralananmin hukuki ve fiziki durumunu arastirdiktan sonra kiralamasi gerektigi gozetilerek,
davali kiraya veren kiralananin kagak yapi oldugunu bilerek kiraya vermis, davaci kiracinin
da yargilama sirasinda ve éncesinde de aymi yerde kiraci olduklar, eski diikkanin sezon sonu
vikilip yerine dava konusu kiralananin yapildigini bildirdigine gore, kiralananin bu
durumunu bilerek kiralamis ise her iki tarafin da miiterafik kusuru bulundugunun ve kusur

oraninda tazminat bedelinden indirim yapilmasi gerektigin kabulii gerekir.” seklinde karar

432 fnceoglu, s. 219; Giimiis, s. 133.

433 Giimiis, s. 133; Aral/Ayrancy, s. 292; Kaya, s. 105; Baltal, s. 85. Tiim bunlarla birlikte, kiralananin énemli
ayiplarla tesliminin teklif edilmesi ve bu teklifin kiraci tarafindan kabul edilmemesi halinde kiracinin
kullanabilecegi bir hak olan borg¢lunun temerriidii hitkiimleri kapsamindaki tazminat talebi, temerriit hiikiimlerine
tabi olup TBK m. 308 ile bir baglantis1 bulunmamaktadir. Bkz. Cabri, s. 293.

43 Kaya, s. 105; Meydaneri, s. 85; Giinel, s. 104. Tiim bunlarin yaninda, kiracimin elde ettigi yararlarin da
hitkmedilecek tazminattan mahsup edilmesi gerekecektir. Bkz. Cabri, s. 311.

4% Inceoglu, s. 212; Cabri, s. 304-305.
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vererek kiracmin da kusurlu olmasi halinde hiikmedilecek tazminattan indirim yapilmasi
gerektigini belirtmistir*®®.

Zararin tazmini isteminin hangi ayip tilirlerinde istenebilecegi de ayrica ifade
edilmelidir. Kanun koyucunun aksine bir diizenleme yapmadigi da diisiiniildiigiinde, zararin
tazmini istemi, dnemli veya Onemsiz ayip fark etmeksizin her tiirlii ayip durumunda talep
edilebilecektir**’. Bu kapsamda, kiralananda hafif ayip bulunmasi durumunda dahi bu hak
kullanilabilecektir. Tabii bunlarin yaninda, zarara ugrayan tarafindan zararin giderilmesine
yonelik c¢abanin, tiim sozlesme iliskilerinde oldugu gibi, kira sézlesmesindeki ayiplar
bakimindan da kirac tarafindan gosterilmesi gerekmektedir*®®,

Ayrica belirtmek gerekir ki zararin tazmini isteminde kiracinin, ayibin ortaya
cikmamast ihtimalinde ugramayacak oldugu tiim zararlar1 tazmin etme imkan

bulunmaktadir®3®

. Bu kapsamda kiraci, ayiplardan dolay1 kiralanan1 kullanamamasindan
dolay1 ugramis oldugu kar kaybim talep edebilecektir**?. Boylelikle kiracinin, yap1 kullanma

izni bulunmayan kiralanan bakimindan igyeri agma ruhsatini alamamasindan dolay1 ugradigi

4% varg. 3. HD, T. 03.02.2021, E. 2021/227, K. 2021/847, (erisim tarihi: 02.03.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr

437 Aral/Ayrancl, s. 292; Kaya, s. 104.

4% Cabri, s. 308. Nitekim yiiksek mahkeme de bir ilaminda, “Olayimizda; davaya konu makineler davaci
kiracinin yedinde iken, iigiincii kisi tarafindan haczedilmis ve kiracimin kiralanani kullamimina engel olunmustur.
Bu durumda kiraya veren tarafindan davact kiracumin zararlarinin tazmin edilmesi gerekir. Ne var ki, TBK'nin
114. (BK'nin 98.) maddesi uyarinca, sozlesmeye aykirilik hallerinde de uygulanmast gereken, TBK'nin 52.
(BK.'nin 44.) maddesi hiikmiine gore, davaci kiraci da zararin artmamasi igin gerekli ¢abayr gostermek
zorundadir. Davaci, dava konusu makinelerin haczedilmesi nedeniyle siparisleri yetistiremedigini ve bu sebeple
miisterilerine tazminat dédemek zorunda kaldigini belirterek tazminat talebinde bulunmug, mahkemece alinan
bilirkisi raporuna gore talebin kismen kabuliine karar verilmis ise de; alman bilirkisi raporunda, makinelerin
haczi sonrasinda benzer makinelerin piyasadan temin edilip, siparislerin kalan siirede yetistirilip
yetistirilemeyecegi, bu kapsamda davacinin da miiterafik kusurunun bulunup bulunmadigi bu nedenle tazminat
miktarmin indirilmesi veya kaldirilmas: gerekip gerekmedigi iizerinde durulmamistir. O halde; mahkemece,
bilirkisilerden ek rapor alinarak davacumn miiterafik kusuru olup olmadigi saptanarak, davalimin sorumlu
olacagi tazminat olup olmadigr ve olacak ise ne miktarda sorumlu oldugu hesaplatilarak sonucuna gore karar
verilmesi gerekirken, bu hususta degerlendirilme yapilmadan eksik aragtirma ve degerlendirme ile yazili sekilde
karar verilmesi dogru goriilmemis, bozmayr gerektirmistir.” seklinde karar vermistir. Bkz. Yarg. 3. HD, T.
08.05.2018, E. 2017/2724, K. 2018/4793, (erisim tarihi: 02.03.2022), https://www.karararama.yargitay.gov.tr

439 Cabri, s. 297.

440 Acar, s. 243; Cabri, s. 298. Nitekim bir ilaminda Yargitay, “Somut olayda; davaci ile davali eski malik ...
Hali A.§ arasinda 01.08.2013 tarihli 5 yil siireli kira sozlesmesi bulunmaktayken sozlesmeye konu kiralanan,
30.06.2014 tarihinde diger davaliya devredilmis ve bu devir ile TBK'min 310. maddesi uyarica yeni malik kira
sozlesmesinin tarafi haline gelmistir. Kiralanann riskli yapi niteliginde oldugu yeni malikin basvurusu tizerine
tespit edilmistir. TBK'min 301 ve 308. maddeleri dogrultusunda davali ... Turizm Gida Ticaret ve Sanayi A.S.
kiraya veren sifatint haiz oldugundan kiralanandaki ayplardan davaciya karsi sorumlu olup, kiralananin ayipli
olmasi sebebiyle davacimin ugradigr kar kaybr zararmi da tazminle yiikiimliidiir. Bu durumda mahkemece;
davac: kiracimin kiraya veren konumundaki yeni malikten ayni nitelikteki is yerini benzer kosullarla
kiralayabilecegi makul siire kadar kar kaybimin tazminini talep edebilecegi gozetilerek alaminda uzman
bilirkisilerden aymi nitelikte igyerinin benzer kosullarla kiralanabilecegi makul siirenin tespiti ve davacinin
ugradigi kar kaybimin hesaplanmasi konusunda rapor alinarak sonucuna gorve karar verilmesi gerekirken eksik
inceleme ve yanilgili degerlendirme ile davanin tiimden reddine karar verilmesi dogru goriilmemis bozmayi
gerektirmis.” seklindeki karar vermistir. Bkz. Yarg. 3. HD, T. 05.04.2021, E. 2021/245, K. 2021/3586, (erisim
tarihi: 02.03.2022), https://www.karararama.yargitay.gov.tr
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kazang kaybini kiraya verenden talep etme imkanmin bulundugu sdylenebilecektir®*!. Tiim
bunlarla birlikte, kiraci, ayiptan dolay1 ugradigi ve TBK m. 54 kapsaminda sayilan bedensel
zararlarin tazminini de —kusurlu olmasi sartiyla- kiraya verenden isteyebilecegi

442

belirtilmelidir**s. Hatta, ayiptan dogan sorumlulugun kiracinin 6liimiine sebep olmasi halinde,

kiracinin desteginden yoksun kalan kisilerin destekten yoksun kalma tazminati istemesine de
bir engel bulunmamaktadir®®,

Yukaridaki aciklamalar 1s181inda, Ogretideki bazi yazarlar, ayip dolayisiyla kiracinin
tasinmasi halinde, tahliye ve tasinma masraflarinin da zarar kalemi igerisine dahil olacagini ve
bu kalemlerin de istenebilecegini belirtmistir***. Bu goriise gore, kiraya verenin, ayip
sebebiyle kiracinin taginmasina sebep olmasi sebebiyle tasinmadan dogan zararlar1 da tazmin
etmesi gerekmektedir. Yiiksek mahkeme ise bir ilaminda, “Davacit yeni tuttugu evin
kiralanmas i¢in komisyoncuya odedigi iicreti ve o yere taginmaz icin yaptigi masrafini zaten
kendisi kiract olup kira miiddeti sonunda da bu masrafi yapmak zorunda oldugundan
davalidan isteyemez.” seklindeki ilamiyla ayip dolayisiyla kiracinin tahliyeye iliskin yapacagi
masraflari talep edemeyecegi seklinde karar vermistir*®®.

Yiiksek mahkemenin, aksi yondeki, daha yeni tarihli bir ilaminda ise “Davali vekilinin
yeni igyerine taginma masraflarina iliskin temyiz itirazlart incelendiginde; (...) Somut olayda;
Dava konusu tasinmaz davact tarafindan eski malikten igyeri olarak kiralanmigtir. Ancak
kiralanan taginmazin imar planinda otopark niteliginde olmasi nedeniyle kiraci isyeri agma
ve ¢alisma ruhsati alamamis, durumdan yeni maliki 04/01/2011 keside tarihli ihtarname ile
haberdar ederek ayibin verilen siirede giderilmesini istemistir. Ayip giderilmediginden akdin
feshi hakli olup davact ugradigi zararlarimin tazminini isteyebilirse de dava konusu
tasinmazin isyeri olarak kiraya verilmesinde yeni malikin herhangi bir kusuru
bulunmamaktadir. Bu nedenle davali yeni malikin taginma masraflarindan sorumlu
oldugunun kabulii ile 5.273,00 TL tazminat bedelinden sorumlu tutulmasi dogru degildir.”
seklindeki karariyla s6zlesmenin ayip dolayisiyla feshedilmesi halinde, tasinma masraflarinin

da kiraya verenden istenebilecegini dolayl olarak belirtmistir*°,

41 Cabri, s. 299.

42 Cabri, s. 300.

43 Cabri, s. 302; Yavuz, N., s. 173.

44 Giinel, s. 135; Cabri, s. 298.

45 varg. 13. HD, T. 04.03.2003, E. 2003/13780, K. 2003/2297, (erisim tarihi: 02.03.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr N. Yavuz da yiiksek mahkemenin bu ilamindaki diisiinceyle ayn1 goriisii
paylasmaktadir. Bkz. Yavuz, N., s. 172.

4“6 Yarg. 6. HD, T. 24.10.2016, E. 2015/10347, K. 2016/6101, (erisim tarihi: 02.03.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr
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Kanaatimizce de, kiraci, ayip dolayisiyla kiralanandan taginmak zorunda kalmigsa
taginmayla ilgili masraflar1 kiraya verenden isteyebilmelidir. Zira kiraci, kiralanandan kiraya
verenin kusuru sebebiyle tasinmis olup yeni kira iliskisi kurabilmek i¢in de birgok ek masraf
yapacaktir. Kiralanandaki ayibin sézlesmenin feshine sebep olmamasi halinde bu masraflari
yapmayacak olan kiracinin, “nasil olsa sdzlesmenin bitimiyle bu masraflar1 yapacak olmasi1”
ve bu sebeple tahliye ve tasinma masraflarini kiraya verenden talep edemeyecegi seklindeki
diisiinceye katilmamaktayiz.

Tim bunlarla birlikte, yiiksek mahkeme bir ilaminda, “Somut olayda; davacinin
sekilde teslim edilmemesi nedeniyle davaci, yoneticisi ve ailesi i¢in dava disi sirkete otel
masraflart adi altinda 34.710, TL odemek zorunda kalmis ve buna iligkin faturayr dosyaya
ibraz etmistir. Kural olarak, kiraci kusursuz oldugunu kanmitlayamayan kiraya veren
davalilardan 6dedigi konaklama bedelinin kendisine odenmesini isteyebilir. Bununla birlikte
davaci kiraci, ikamet etmek itizere uygun bir yerin yeniden kiralanmasi konusunda gayret
gostermek, boylece yeni bir ev kiralamak icin kendisine diisen odevi yapmak durumundadir.
Bu durumda davacimin zarar, kiralayamn kiralanant kullanima hazir hale getirmedigi
tarihten aym kogullarla emsal bir dairenin kiralanmasi gereken tarihe kadar otele 6denen
konaklama bedeli ile kira bedeli arasindaki farktan ibarettir.” seklinde karar vermistir*’.
llgili kararda Yargitay, kiralananin tesliminin TBK m. 304’e uygun olmadig: hallerde,
kiracinin ve birlikte yasadig: kisilerin konaklama masraflarinin, zarar kalemi igerisinde kiraya
verenden talep edebilecegini belirtmistir. Ayrica ayni somut olayda Yargitay, yerel
mahkemenin kiracinin ve ailesinin yemek ve sair etkinliklere iliskin masraflarin1 da zarar
kalemine dahil etmesi ve tazminat olarak kiraya verenden tahsil edilmesine yonelik kararini,
bizce de yerinde olarak, usul ve yasaya aykiri bulmustur.

Son olarak, kiraciya veya kiracinin birlikte yasadig: kisilere kars1 viicut biitlinliiglintin
ihlaline yol agacak durumlarin meydana gelmesi halinde manevi tazminat talepleri de

giindeme gelecektir**®

. Kiracinin ugradigi manevi zararlarin tazmini istemi, TBK m.
114/2°deki “Haksiz fiil sorumluluguna iliskin hiikiimler, kiyas yoluyla sozlesmeye aykirilik
hallerine de uygulanir” seklindeki hiikmiin bir geregidir**®. Bu kapsamda, kiralananda ortaya
cikan ayibin, kiraciya veya kiraciyla birlikte yasadigi kisilerin viicut biitlinliigline yonelik bir

ihlale yol agmasit durumunda zarara ugrayan kisi, kiraya verenden manevi tazminat talep

7 Yarg. HGK, 29.06.2016, E. 2014/1169, K. 2016/813, (erisim tarihi:  02.03.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr

48 Giinel, s. 108; Acar, s. 244; Cabri, s. 302.

449 Cabri, s. 302.
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edebilecektir. Tim bu aciklamalarla birlikte, misal olarak, kiraya verenin kiraciy1 tahliye
ettirebilmek amaciyla kiralananin elektrigini ya da suyunu kesmesi, diizenli giiriiltii yapmasi

gibi eylemler halinde, kisilik hakkinin ihlali olusabilecek ve manevi zarar istenebilecektir®®,

3.3. Kiraya Verenin Ayip Sebebiyle Sahip Oldugu Haklar

Kiralananda ayiplarin ortaya ¢ikmasi halinde, tiim se¢imlik haklarin kiracida oldugunu
ve kiraya verenin bu konuda yalnizca pasif bir konumda oldugunu diisiinmek hatal1 olacaktir.
Zira TBK, 818 sayili Bor¢lar Kanunu’nda yer vermedigi ve dolayisiyla yeni getirdigi bir
hiikiimle kiraya verene de bazi haklar tanimistir. Bu hiikiimlerden ilki, TBK m. 306/3’te
diizenleme alan1 bulan, kiraya verenin, kiralanandaki ayib1 gidermek yerine, uygun bir siire
icinde ayipsiz benzeriyle degistirebilecegine yonelik imkanidir. Bir diger hiikkme gore ise
kiraya veren, kiractya ayni malin ayipsiz bir benzerini hemen vererek ve ugradigi zararin
tamamini gidererek, onun se¢imlik haklarini kullanmasini 6nleyebilecektir (TBK m. 306/4).

Yukaridaki agiklamalar 1s1ginda, TBK m. 306’nin 3. ve 4. fikralarinda diizenlenen bu
haklar, kiralananin ayipsiz bir benzerini vererek kiracinin diger se¢imlik haklarini
kullanmasin1 engelleyen ve bu yonde kiraya verene ayip dolayisiyla bir imkadn veren

%1 Bir anlamda bu hak, kiracinin fesih talebiyle

hiikiimler oldugu sodylenebilecektir
karsilagsmak istemeyen ve sozlesmenin devam etmesini amaglayan kiraya veren agisindan
onem arz etmektedir. Bunun yaninda, agik¢a goriilecegi tizere bu hiikiimler, kiraya veren i¢in
bir borg degil, kanun koyucunun kiraya verene vermis oldugu bir imkandir*>?, Tabii bu imkan,
kiralananda sonradan ortaya ¢ikan ayiplar acisindan kullanilabilecektir. Zira kiralananin
tesliminden 6nce kullanilabilecek bir hiikiimlerden olan bor¢lunun temerriidii hiikiimlerinde,
TBK m. 306/3’te diizenlenen kiralananin benzerini vererek kiracinin diger se¢imlik haklarini
onleyici imkanlar bulunmamaktadir?3,

TBK m. 306/3’iin uygulanabilmesi i¢in ilk olarak, kiracinin, kiralanandaki ayibin
giderilmesini talep etmesi gerekmektedir®®*. Zira hiikiimde de belirtildigi iizere, kiraya veren,
“ayib1 gidermek yerine” kiralananin ayipsiz benzerini vermeyi tercih edecektir. Yani kiraci,
ayibin giderilmesine yonelik bildirim yapmali ki kiraya veren de bu se¢gme hakkin

kullanabilmelidir. Bunun yaninda, kiraya verenin bu hakkini kullanabilmesi i¢in kiracinin,

40 fnceoglu, s. 216; Giinel, s. 108.

1 fnceoglu, s. 221; Cabri, s. 319.

42 Cabri, s. 318, dipnot. Isvigre Borglar Kanunu’nda, kiraya verene “tam deger ikamesi” vermek suretiyle
kiracinin se¢imlik haklarini 6nleyici bir imkén verildigi, bu imkanin kiraya veren agisindan tek imkan oldugu ve
Tiirk Borglar Kanunu'nda da, Isvicre Borg¢lar Kanunu’nda oldugu gibi, kiraya verene tek imkan vermesi
gerektigi yoniindeki goriis i¢in bkz. Inceoglu, s. 221 vd.

453 Cabri, s. 321.

454 [nceoglu, s. 222; Yavuz/Acar/Ozen, s. 257; Cabri, s. 321-322.
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diger se¢imlik haklardan birini kullanmamasi gerekmektedir**®. Zira kiracinin, diger secimlik
haklarin1 kullanmasi halinde, kiraya verenin kiralananin ayipsiz benzerini vererek kiracinin
secimlik haklarmi kullanmasim1  Onleyici nitelikteki  imkanim1  kullanmasina gerek
kalmayacaktir.

Tiim bu agiklamalarin yaninda, TBK m. 306/3 ve m. 306/4’teki haklarin ne zamana
kadar kullanilabilecegi de ayrica incelenmelidir. TBK m. 306/3’te diizenlenen hak, kanun
hiikmiinden de anlasilacag: iizere, uygun bir siire i¢inde kullanilmalidir. Ogretide, maddede
belirtilen siirenin higbir sekilde, kiralanandaki ayibin giderilmesi i¢in kiraci tarafindan kiraya
verilen uygun siireyi gegmemesi gerektigi belirtilmistir*®. TBK m. 306/4’te ise TBK m.
306/3’ten farkli olarak, “hemen” kavrami kullanilmistir. Kiraya veren, ayibi bilmedikge bu
hakkin1 kullanamayacagina gore, bu imkanin, ayibin 6grenilmesinden itibaren gecikmeksizin
kullanilmast gerektigi ve “hemen” kavramindan bu hususun anlasilmasi gerektigi
belirtilmelidir*’.

Tim bu agiklamalar sonrasinda, kiralananin ayipli olmasi durumunda kiraya verene
tanman bu imkanin hangi kira iliskilerinde kullanilabilecegi de ifade edilmelidir. Oncelikle
degistirme hakkinin kullanilabilmesi i¢in, kiralananin bir benzerinin bulunmasi gerektigi
aciktir. Kiralananin benzeri ifadesinden ise kiracinin sozlesmeyi yapmadaki amacini
karsilayacak es degerde ve benzer niteliklere sahip seyin Onerilmesi yeterli olup kiralananin
misli esya niteliginde olmasi zorunlu degildir*®®. Baska bir ifadeyle, kiraci, kiraya verenin
teklif ettigi kiralanandan, s6zlesmeye konu kiralanandan bekledigi faydayi bulabiliyorsa bu
yeterli olacaktir. Kiracinin bu teklifi reddetmesi halinde ise ayiptan dogan se¢imlik haklara
basvurma imkani1 ortadan kalkacak olup bu andan sonra ortaya ¢ikan zararlardan da kiraya
veren sorumlu olmayacaktir®®®,

Ayrica belirtmek gerekir ki kiraya verene taninan bu imkanlar, daha ¢ok tasinir kiralari
diisiiniilerek kabul edilmis olup tasinmaz kiralarinda ise nadiren kullanilabilecektir®®. Yiiksek

“«

mahkemenin bir ilaminda, “... davaci kiraya veren de trafik kazasina miiteakip arag kiraya
verme faaliyetini yiiriitebilecegi yeni bir ara¢ bulma konusunda gerekli ¢abayr gostermek

zorundadir. Bunun bir sonucu olarak davacimin aymi sart ve kosullarda kiraya veren olarak

45 Yavuz/Acar/Ozen, s. 257-258. Cabri ise kiracinin sec¢imlik haklarni kullanmis olmasi ihtimalinde dahi
kiraya verenin TBK m. 306/4 kapsaminda diizenlenen hakkini kullanabilecegini ifade etmistir. Bkz. Cabri, s.
325.

456 fnceoglu, s. 223; Acar, s. 212; Cabri, s. 322; Ozdemir/Kiiciikcapraz, s. 113.

7 inceoglu, s. 224; Meydaneri, s. 88.

458 Cabri, s. 319-320; Aktas, s. 101.

459 [nceoglu, s. 226; Cabri, s. 326.

40 [nceoglu, s. 225; Cabri, s. 320. Bu imkanlarm tasinmaz kiralarinda kullanilamayacag1 yoniinde, bkz. Giinel,
s. 74.
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faaliyetini yiiriitebilecegi ayni nitelikli baska bir aract hangi siirede yeniden kiralayabilecegi
stirenin belirlenmesi, davali kiracimin da bu siireye iligkin kazan¢ kaybindan sorumlu
tutulmasi gerekirken yazili sekilde bu siire belirlenmeden 32 giinliik kazang¢ kaybt olarak
davanin kabuliine karar verilmesi dogru degildir.” seklinde karar verilmistir*®®. Ilgili karar,
her ne kadar, TBK m. 306/3 ve m. 306/4 ile baglantil1 degilse de kiralananin ayipsiz benzerini
bulma konusunda ve bu hakkin kullanilmasinda taginir mallarin daha avantajli oldugunu

ortaya koymaktadir.

3.4. Ayiptan Sorumlulugun Tabi Oldugu Zamanasimi

Kiraci, ayip dolayisiyla sahip oldugu se¢imlik haklari, kiraya verene karsi belirli
siireler icinde kullanmasi gerekmektedir. Bu siirelere iliskin olarak TBK’de 06zel bir
diizenleme yapilmamistir. Yani kira sodzlesmesinde ayiptan kaynaklanan tazminat
sorumlulugu bakimindan, satis ve eser sdzlesmelerinden farkli olarak, 6zel bir zamanagimi

siiresi ongoriilmemistir*®?

. Bunun yaninda, zamanasimi bakimindan ayiptan dogan tiim haklar
icin genel ve tek bir zamanasimi siiresi belirlenmesi miimkiin degildir. Bu sebeple, ayiptan
dogan her hak ayri1 ele alinmali ve haklarin nitelikleri diislinlilerek zamanasimi siiresi
belirlenmelidir.

Daha once de ifade edildigi {lizere, kira sozlesmelerinde ayiptan dogan haklar
bakimindan TBK’de 6zel bir diizenleme yapilmamistir. Bu kapsamda, 6gretide bir gorts,
diizenleme yapilmamasinin bir kanun boslugu dogurdugunu, bu kanun boslugunun TBK m.
147/1 hiikmii uyarinca kiyasen doldurulabilecegini ve kiralanandaki ayip dolayisiyla talep
hakkinin kiralananin kiraciya tesliminden itibaren 5 yillik zamanasimina tabi oldugunu

463

belirtmistir*®®. Ogretideki diger ve hakim goriis ise TBK m. 146 uyarinca, “Kanunda aksine

bir hiikiim bulunmadik¢a, her alacak 10 yillik zamanasimina tabidir.” seklindeki hiikiim

geregi ayiptan dogan haklarin da 10 yillik zamanasimina tabi olacagini belirtmistir®®*.
Kanaatimizce, TBK m. 147/1°de belirtilen “kira bedelleri gibi donemsel edimler” ile

kiracinin ayiptan dogan sec¢imlik haklar1 farklilik arz etmektedir. Bu sebeple, ayiptan dogan

haklar bakimindan herhangi bir zamanasimi diizenlemesinin bulunmamas1 TBK m. 147/1 ile

doldurulabilecek bir kanun boslugu degildir. Biz de kanunda aksine bir hiikiim bulunmayan

461 Yarg. 6. HD, T. 23.02.2017, E. 2017/2466, K. 2017/1962, (erisim tarihi: 02.03.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr

462 Inceoglu, s. 232; Cabri, s. 326.

%2 Giimis, 5. 116-117.

464 Inceoglu, s. 232; Acar, s. 247; Cabri, s. 329; Kaya, s. 74-75; Nuhoglu, s. 117; Giinel, s. 138; Aktas, s. 103
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durumda, her alacak i¢in Ongorillen 10 yillik zamanasiminin uygulanmasi gerektigini
diistinmekte olup bu konuda 6gretideki hakim goriise katilmaktayiz.

Tabii yukaridaki bu agiklamalar, ayiptan dogan haklar agisindan genel zamanasimi
siireleridir. Kira bedelinde indirim talebi istemi bakimindan da 6gretide iki temel goriis
mevcuttur. Ik ve azinlik gériis, bedelde indirim isteminin sebepsiz zenginlesme hiikiimleri
kapsaminda oldugunu ve bu sebeple TBK’nin 82. maddesi uyarinca, 2 ve 10 yillik
zamanasimi siirelerinin uygulanmas1 gerektigini ifade etmistir*®®. Ogretideki diger ve hakim
goriis ise bedelde indirim hakkinda geriye doniik iade isteminin kira s6zlesmesine dayandigini
ve bu sebeple, TBK m. 147/1 hiikmii gozetilerek, 6demenin yapilmasindan itibaren 5 yillik

466 Ogretide ileri siiriilen bu iki goriisten,

zamanagimina tabi olmas1 gerektigini ifade etmistir
hakim goriis kabul edildiginde, her ay icin iade talebi ayri zamanasimina tabi olacaktir.
Ogretideki azmlik goriise gore ise sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uygulandigi i¢in, birden
cok aya iligkin iade talepleri ayn1 zamanasimina tabi olacaktir.

Kiracinin ayip dolayisiyla sahip oldugu diger haklar olan kiralananin benzeriyle
degistirilmesi, ayibin giderilmesi ve sozlesmenin feshi gibi talepler bakimindan zamanasimi
s6z konusu degildir. Bu haklar, ayip devam ettigi siirece kullanilabilecektir*®’. Tabii, ayibin
ogrenilmesine ragmen belirtilen haklarin uzun siire kullanilmamasi durumunda, bu
taleplerden zimni olarak feragat edileceginin kabul edilmesi ihtimal dahilindedir*®®. Baska bir

ifadeyle, kiracinin ayib1 6grenmesine ragmen bu haklar1 uzun siire kullanmamasi ve bu yonde

harekete gegmemesi halinde kiraya veren, zamanasimi def’inde bulunabilecektir.

3.5. Ayiptan Dogan Davalar Bakimindan Goérevli Ve Yetkili Mahkeme

Ozel hukuktan kaynakli bir uyusmazlhigin, adli yargi kolu icinde hangi mahkeme
tarafindan ¢oziimlenecegine iliskin kurallar, gorev kurallaridir®®. Kiralanandaki ayiplardan
dogan uyusmazliklarda da goérevli mahkemeyi tespit edebilmek i¢cin Hukuk Muhakemeleri
Kanunu*’® m. 4/1-a hiikmiiniin gozetilmesi gerekmektedir. Ilgili hilkkme gore, “Kiralanan
tasinmazlarin, 9/6/1932 tarihli ve 2004 sayili Icra ve Iflas Kanununa gore ilamsiz icra
voluyla tahliyesine iliskin hiikiimler ayrik olmak iizere, kira iliskisinden dogan alacak

davalart da dahil olmak iizere tiim uyusmaziiklar: konu alan davalar ile bu davalara karst

485 Cabri, s. 331; Aktas, s. 104; inceoglu, s. 233.

468 Acar, s. 233; Nuhoglu, s. 117; Yavuz, N., s. 169; Kaya, s. 75.

47 inceoglu, s. 233; Cabri, s. 327; Nuhoglu, s. 117; Kaya, s. 75; Meydaneri, s. 89-90.

488 fnceoglu, . 234.

469 pekcanitez, Hakan/Atalay, Oguz/Ozekes, Muhammet, Medeni Usiil Hukuku, 4. Basi, Yetkin Yayinlari,
Ankara, 2016, s. 98; Kuru, Baki, Istinaf Sistemine Gére Yazilmis Medeni Usul Hukuku, Birinci Baski, Legal
Yaymnevi, Istanbul, 2016, s. 87.

40 R.G., T.,04.02.2011, S., 27836.
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acilan davalar” sulh hukuk mahkemelerinin gorev alani igerisindedir. Bu hiikiimle, kira
iliskisinden dogan davalar bakimindan hicbir sinirlama olmaksizin sulh hukuk mahkemeleri
gorevlendirilmistir*’!. Baska bir ifadeyle, kiralanandaki ayiplardan dogan uyusmazliklar da
sulh hukuk mahkemelerinde ¢6ziimlenecektir.

Yukaridaki agiklamalarin 1s18inda, acilacak davalarin sulh hukuk mahkemelerinin
gorev alanina girebilmesi i¢in gegerli bir kira sézlesmesinin bulunmasi gerektigi de ifade
edilmelidir. Kira sdzlesmesinin gegersiz olmasi veya taraflar arasinda bir kira sdzlesmesinin
bulunmamas1 durumunda ise gérevli mahkeme asliye hukuk mahkemesi olacaktir*’2, Ancak
taraflar arasindaki kira sozlesmesinin feshedilmesi durumunda, taraflar arasindaki iligkinin
kira iligkisi oldugu ve fesih hususunun mahkemece degerlendirilecegi gozetilerek gorevli
mahkemenin yine sulh hukuk mahkemesi olmasi gerekmektedir.

Nitekim yiiksek mahkeme de bir ilaminda, “Taraflar arasinda 16.10.1986 tarihli kira
sozlegmesi, 26.04.2004 tarihli ek kira sozlesmesi ve yine kira iligkisine yonelik hiikiimler
tastyan 09.02.2006 tarihli protokol bulunmakta olup somut olaydaki taraflar arasindaki
uyusmazhigin kiralanan tasinmazdan kaynaklandigi, dava konusu taleplerden bir kisminin
actkca odenmeyen kira bedeline iliskin oldugu, kaldi ki taraflar arasindaki kira sézlesmesinin
karsitlikli  olarak feshedildigi iddiasi bulunsa dahi bu hususun goérevli mahkemece
degerlendirilerek sonucuna gore karar verilmesi gerektigi nazara alindiginda, dava tarihi
itibariyle gorevli mahkeme Sulh Hukuk Mahkemesidir. Mahkemece isin esasina girilerek
sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken, yanilgili gerekce ile Aslive Hukuk
Mahkemesi’'nin gorevli oldugundan bahisle gorevsizlik karart verilmesi dogru goriilmemis,
bozmay: gerektirmistir.” seklinde karar verilmigtir®’®,

Bir hukuki uyusmazligin, hangi yerdeki mahkeme tarafindan ¢oéziimlenmesi gerektigi

hususuna iligkin kurallar ise yetki kurallaridir*’*

. Kiralanandaki ayiplar bakimindan acilacak
davalarda ise yetkili mahkemenin tespitinde HMK m. 6 ve m. 10 hiikiimlerinin gdzetilmesi
gerekmektedir. Genel yetkili mahkemeyi diizenleyen HMK m. 6 hiikkmiine gore, davali gercek
veya tlizel kisinin davanin acildigi tarihteki yerlesim yeri mahkemesi, genel yetkili

mahkemedir. HMK m. 10 ise sozlesmelerden dogan davalar bakimindan sézlesmenin ifa

471 pekcamitez/Atalay/Ozekes, s. 101-102; Kuru, s. 88-89. Yargitay’in ticari isletmelere iliskin kira
sozlesmelerinden kaynaklanan ticari davalar agisindan da sulh hukuk mahkemelerinin gérevli oldugu yoniindeki
ictihatina yonelik olarak bu tiir davalara asliye ticaret mahkemeleri tarafindan bakilmasi gerektigi yoniindeki
elestiri i¢in bkz. Tug, Mehmet Arif, “Kira Sézlesmelerinden Kaynaklanan Ticari Davalarda Gorevli Mahkeme”,
Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 29, S. 3, Eyliil 2021, s. 1905 vd.

472 pekcamitez/Atalay/Ozekes, s. 102.

4% Yarg. 3. HD, T. 19.01.2021, E. 2020/9654, K. 2021/160, (erisim tarihi: 02.03.2022),
https://www.karararama.yargitay.gov.tr

474 pekcamitez/Atalay/Ozekes, s. 98; Kuru, s. 103.
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edilecegi yer mahkemesinde de dava acilabilecegini hiikiim altina alarak alternatif bir yetki
kurali Ongormiistiir. Bu hiikiimlere gore, kiralanandaki ayiptan kaynakli uyusmazliklarin
¢Oziimiinde davali kisinin davanin agildig1 yerlesim yer mahkemesi veya sdzlesmenin ifa

edilecegi yer mahkemesi yetkili olacaktir.
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SONUC

Kira sozlesmesi, taraflarinin kiraci ve kiraya veren sifatint haiz oldugu, kiraya verenin
kiralanani elverisli bir sekilde teslim ve o halde bulundurmayla, kiracinin ise bedel 6demekle
yukiimlii oldugu soézlesmedir. Sozlesmenin belirli veya belirsiz stireli  diizenlenmesi
miimkiindiir. Kira sozlesmesi, taraflar arasinda siirekli borg iliskisi doguran, s6zlesmenin iki
tarafina da bor¢ yiikleyen rizai sozlesmelerdendir. Kira sozlesmesi bakimindan kanunda
herhangi bir gecerlilik kosulu 6ngdriilmemis olup kira sézlesmesi, sozlii, yazili veya resmi
sekilde kurulabilmektedir.

Eski Borglar Kanunu’muzda sozlesmenin tarafi olarak “kiralayan” sifati
kullanilmaktayken 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun yiiriirliige girmesiyle bu kavram,
yerinde bir diizenlemeyle, “kiraya veren” olarak degistirilmistir. Zira dil bilgisi acgisindan
kiralayan kavraminin hem kiract hem de kiraya veren sifat1 yerine gegebilme ve bu sebeple
karigikliga yol agma ihtimali, bu degisiklikle kalmamistir. Bunun yaninda, sézlesmenin
taraflarinda birden fazla kisinin bulunmasi halinde birlikte kira kavrami ortaya g¢ikacaktir.
Kiraya veren tarafin kiralananin maliki olmasinin gerekmedigi hususu diisiiniildiigiinde,
calismamizda birlikte miilkiyet kavrami yerine birlikte kira kavramina yer verilmesinin daha
yerinde olacagi diisiiniilmiistiir. Ayrica kira sézlesmeleri, TBK’de, adi kira, konut ve ¢atili
igyeri kirasi, iirlin kiras1 ve hayvan kiras1 olarak tiirlere ayrilmakta olup en ¢ok uygulamasi
bulunan kira s6zlesmesi konut ve catili igyeri kirasidir.

Kira sozlesmesi kapsaminda ayip ise kiralananda ortaya cikan veya mevcut olan,
kullanima elverigliligi azaltan veya ortadan kaldiran eksiklik veya bozukluklar olarak
nitelendirilmektedir. S6z konusu ayiplar, niteligine gére maddi, manevi, ekonomik ve hukuki
ay1p; mevcut oldugu zamana gore teslim aninda ve teslim sonrasi ayiplar; agirlifina gore
onemli ve Onemli olmayan ayiplar; acik veya gizli olmasina gore de acik ve gizli ayip
seklinde tiirlere ayrilmaktadir. Kiralanandaki ayiplar bakimindan niteligine gore yapilan
ayrim TBK’de yer almamakta olup Tiiketicinin Korunmasi Hakkindaki Kanun ve ogreti
kapsaminda ortaya ¢ikmistir. Mevcut oldugu zamana ve agirligina gore yapilan ayrim ise
kanunda agik¢a diizenlenmistir.

Maddi ayiplar, kiralananin fiziksel yoniinde ortaya ¢ikan ve daha ¢ok gozle goriilebilir
eksiklik veya bozukluklardir. Manevi ayip ise kiralananin fiziksel 6zellikleriyle ilgili olmayan
ve kullanim konusunda manevi agidan rahatsizlik olusturan durumlar sebebiyle ortaya
cikmaktadir. Her ne kadar Alman Hukukunda manevi ayip kavrami kapsamindaki bazi ayiplar

yoniiyle cevresel ayip kavrami kullanilmaktaysa da Tirk Hukukunda bu ayrima yer
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verilmemistir. Ekonomik ayip ise kiracinin kiralanandan bekledigi iktisadi amaca
ulasilamamas1 ve kiralanandaki ekonomik verimin beklentinin altinda kalmasi hallerinde
ortaya ¢ikacaktir. Son olarak, hukuki ayip ise kiralanandaki kullanim imkaninin, kamusal
sinirlamalar sebebiyle azalmasi veya ortadan kalkmasi halinde s6z konusu olacaktir.

Kanun koyucu, kiralanandaki ayiplari teslim anma gore de aymrmustir. Zira
kiralanandaki ayibin mevcut oldugu zaman, kiraci tarafindan kullanilabilecek imkanlar
acisindan onem arz etmektedir. Bu sebeple de kiralananda bulunan teslim anindaki ayiplar ile
teslim sonrasi ortaya cikan ayiplar agisindan farkli diizenlemeler mevcuttur. Bu kapsamda,
kiralananin teslimi aninda bulunan ayiplar yoniinden, TBK m. 304/1 hiikkmii uyarinca
kiracinin borglunun temerriidii hiikiimlerine bagvurma imkani bulunmaktadir. Ayiplarin
giderilmesini veya kira bedelinden ayipla orantili bir indirim yapilmasini ya da zararin
giderilmesini isteme gibi se¢imlik haklar ise TBK m. 305/1 uyarinca kiralananin teslimi
sonrast ortaya ¢ikan ayiplar durumunda bagvurulabilecek imkanlardir.

Kiralanandaki ayiplarda yapilan bir diger ayrim da énemli ve dnemli olmayan ayip
ayrimidir. Kiralanandaki ayibin 6nemli nitelikte olup olmamasi, kiracinin ayiptan dogan
haklarinda bazi farkliliklar yaratacaktir. Zira kiralananda 6nemli bir ayibin mevcut olmasi
halinde kiracinin, bazi sartlar1 yerine getirmek kaydiyla, sozlesmeyi fesih hakk:
bulunmaktadir. Onemli olmayan bir ayibin mevcut olmasi halinde ise kiractya bdyle bir hak
taninmamistir. Ayrica teslim sirasinda kiralananda ayip bulunmasi ve bu ayibin 6nemli
olmayan ayip niteliginde olmasi durumunda da kiracinin kiralanani teslim almasi zorunlu
olacaktir.

Tiim bunlarin yaninda, kiralanandaki ayip, 6greti ve yargi kararlar1 kapsaminda agik
ayip ve gizli ayip olmak iizere de ayrima tutulmustur. Bu kapsamda, kiralanandaki ayibin
ayrintili bir gozden gecirme olmaksizin basit bir incelemeyle anlasilacagi eksiklik veya
bozukluklar durumunda ag¢ik ayip bulundugu kabul edilecektir. Bu ayip tiirlinde kiraci,
ayiptan dogan haklarin1 kullanmak istedigini kiraya verene bildirmelidir. Aksi halde, acik
ayiba iligskin haklarindan feragat etmis olacaktir. Gizli ayip ise basit bir incelemeyle farkina
varilamayan, tespit edilebilmesi i¢in genellikle belli bir zamanin gegmesi gereken eksiklik
veya bozukluklardir.

Kiraya verenin ayiplardan dogan sorumlulugu, sézlesmenin karakterini belirleyen ve
Oziinii olusturan hususlardandir. Bu sebeple ayiptan dogan sorumluluk, asli edim
yiikiimliliigli kapsamindadir. Ayrica ayiptan sorumluluk, taraflarin herhangi bir iradesine
dayanmaksizin kanundan dogan bir sorumluluktur. Zira sézlesme ile aksi kararlagtirilmig olsa

dahi kiraya verenin ayiplardan sorumlulugu kaldirilamayacaktir. Tiim bunlarin yaninda,
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kiraya verenin kusurlu olup olmadigina bakilmaksizin ayiptan sorumlu olacagi ifade
edilmelidir. Bu husustan da anlasilacagi tizere, kanun koyucu, sézlesmenin gii¢lii konumda
olan tarafina kusursuz sorumluluk yiiklemistir. Kirac1 agisindan ise boyle bir durum mevcut
degildir. Zira kiraci, kusurlu davranisi sebebiyle ortaya ¢ikan ayiplardan dolay1 kiraya verenin
sorumluluguna gidemeyecektir.

Kiraya verenin ayiptan sorumlulugunun aksine yapilmasi muhtemel diizenlemeler
bakimindan eBK ile TBK donemini ayirmak gerekmektedir. Zira eBK’de kiraya verenin
sorumlulugunu kaldirmaya yonelik anlagmalar -genel sinirlamalar haricinde- gecerliligini
korumaktadir. TBK’de ise ikili bir ayrima gitmek gerekmekte; konut ve catili isyeri kiralar
ile bu kira tiri digsindaki kira soézlesmelerini ayr1 ayri incelemek gerekmektedir. Bu
kapsamda, konut ve catili isyeri kiralarinda, kiracinin aleyhine higbir degisikligin
yapilamayacag ifade edilmelidir. Diger kira iliskileri bakimindan ise genel islem kosullarina
aykir1 olmamak kaydiyla kiraci aleyhine degisiklik yapilabilecektir.

Kiraya verenin ayiptan sorumlulugu, borcun geregi gibi ifa edilmemesinin 6zel bir
gorlinlimii seklinde nitelendirilmektedir. Zira kiralananin, kullanim amacina aykir1 sekilde
teslimi veya bu halde bulundurulmasi, borcun geregi gibi ifa edilememesi sonucuna yol
acacaktir. Kira sozlesmesi kapsaminda kiraya verenin bu sorumlulugu da geregi gibi ifa
edilememenin 6zel bir goriinimii seklinde tezahiir edecektir. Kiraya verenin, s6zlesmenin
kurulmasi esnasinda kiralanan bakimindan nitelik bildirdigi durumlarda ise s6zlesme kaynakli
bir sorumluluk olacaktir. Zira kiraya verenin bildirdigi nitelik ve kiracinin bu konudaki kabulii
sonrasi bir s6zlesme kurulmus olacak ve bu hiikiimlere aykirilik durumunda sézlesme
hiikiimleri ihlal edilmis olacaktir.

Kiraya verenin ayiptan sorumlu tutulabilmesi i¢in dncelikle kira sdzlesmesinin yasal
sartlara uygun sekilde kurulmus olmasi gerekmektedir. Ayrica bu soézlesmeye konu
kiralananin, kiractya teslimi sarttir. Tabii bu sartlarin yaninda, kiralananda ayip olarak
nitelendirilebilecek eksiklik veya bozukluklarin bulunmasi gerekmektedir. Kiralananda ayip
olarak nitelendirilecek eksiklik veya bozukluklar, gizli nitelikte olmali; bu sebeple de
sozlesme kurulurken kiracinin bu ayiptan bilgisi bulunmamalidir. Her ne kadar, kiraya
verenin sorumluluguna gidebilmek icin bu sartlar bulunmali ise de ayiptan sorumlulugun
sozlesmeyle sinirlandirilmamis  veya kaldirilmamis olmasi gerekecektir. Gergi TBK
hiikiimleri gbéz oOniine alindiginda, konut ve c¢atili isyeri kiralar1 i¢in bu sorumlulugun
siirlandirilamayacagt; diger kira sozlesmeleri bakimindan ise genel islem sartlar1 haricinde

siirlanabilecegi sdylenebilecektir.
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Kiraya verenin ayiptan sorumlulugunun bir diger sart1 ise ortaya ¢ikan veya var olan
ayibin kullanima elverigliligi azaltici veya kaldirict nitelikte olmasidir. Bu bakimdan da en
onemli kistas, sozlesme taraflarinin iradesi olacaktir. Ayrica kiralanandaki ayiplar halinde
kiracinin, kendisi i¢in sézlesmeden dogan bir yan yiikiimliiliik de teskil edecek olan, bildirim
borcunun bulundugu ifade edilmelidir. Bu sayede de kiraya veren, kiralanandaki ayiptan
haberdar olacak ve ayiptan sorumlu olma sifatini, daha net bir sekilde, haiz olacaktir.

Tiim bunlarin yaninda, kiraya verenin ayiptan sorumlulugu i¢in kiralanandaki ayiptan
haberdar olmas1 gerekmektedir. Zira sorumlu olabilmek ve bu sorumluluktan kurtulabilmek
i¢in, sorumlu olunan olaydan haberdar olunmasi gerekecektir. Kiract da kiralananda ortaya
¢ikacak bir ayip durumunda, kiraya verene bildirimde bulunmali, kiraya verenin bu ayiptan
haberdar olmasini1 saglamalidir. Her ne kadar TBK’de, kiracinin ihbar ve muayene
yliklimliiliigline yer verilmemisse de m. 318 uyarinca, kiracinin bildirim borcu oldugunun
kabulii gerekmektedir. Bu sebeple de kiraci, kiralananda ortaya cikan ve kendisinin
gidermekle yiikiimlii olmadig1 ayib1 bir an 6nce kiraya verene bildirmelidir. Ayiptan sorumlu
olup olmama hususu ise bildirim borcundan sonraki asama olup ayrica incelenmelidir. Bunun
yaninda, ayiplar1 bildirimin sekli 6nem arz etmemekte olup kiraci sozlii, yazili veya resmi
sekilde bu bildirim borcunu yerine getirebilecektir. Her ne kadar, bildirim borcunun sekli
onem arz etmeyecekse de igerigi Onemlidir. Zira kiraci, yalmzca kiralananda ayip
bulundugunu belirtmemeli, ay1bin niteligi ve detaylarini da kiraya verene bildirmelidir.

Kiraya verenin kiralanandaki ayiplardan sorumlulugunun hiikiim ve sonuglari
bakimindan ise s6zlesmenin iki tarafi i¢in de bazi1 hususlarin incelenmesi gerekmistir. Bu
kapsamda kiraci, kiralananin teslimi anindaki ayiplarda bor¢lunun temerriidii hiikiimleri esas
almak suretiyle; aynen ifa ve gecikme tazminati veya aynen ifadan vazge¢ip miispet zararin
tazmini ya da sozlesmeden donerek menfi zararin tazmini istemlerinde bulunabilecektir.
Kiralananin sonradan ayipli hale gelmesi durumunda ise kiraci, -diger ayiptan dogan haklarin
kullanilmasimin da 6n kosulunu olusturan- ayibin giderilmesi, kiralanandaki ayibi bizzat
giderme, kira bedelinin indirilmesi, kiralananin ayipsiz benzeriyle degistirilmesi, zararin
tazmini veya son ¢are olarak da fesih hakkini kullanabilecektir. Kiract belirtilen bu haklari,
kiralananin teslimi aninda da kullanabilecektir.

Tiim bu agiklamalarla birlikte, ayip sebebiyle yalnizca kiracinin taleplerinin oldugu ve
kiraya verenin bu konuda pasif bir konumda oldugunu diisiinmek hatali olacaktir. Zira kanun
koyucu, kiralanandaki ayiplar sebebiyle kiraya verene de bazi imkénlar sunmustur. Bu
kapsamda kiraya veren, kiralanandaki ayib1 gidermek yerine, uygun bir siire i¢inde kiralanani

ayipsiz bir benzeriyle degistirebilecektir. Bir diger imkan ise kiraciya ayni malin ayipsiz bir
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benzerini hemen vererek kiracinin ugramis oldugu zarari gidermek ve bdoylelikle kiracinin
secimlik haklarimi kullanmasini 6nlemektir. Tiim bu hususlardan da anlagilacagi tizere, kanun
koyucu, kiralanandaki ayiplar sebebiyle -kisitli da olsa- kiraya verene de bazi imkéanlar
tanimaistir.

Taraflara taninan tim bu haklarla birlikte, bu taleplerin belirli bir zaman igerisinde
kullanilmast gerekecegi, aksi takdirde talep hakkinin zamanasimina ugrayabilecegi de yasal
diizenlemelerden ¢ikarilacak bir sonugtur. Bu sebeple, kiralanandaki ayiplar bakimindan genel
zamanasimi sliresinin belirlenmesi gerekecektir. Yasal diizenlemelerde, kiralanandaki ayiplar
bakimindan 06zel bir diizenleme bulunmamasi sebebiyle genel zamanasimi siiresinin
uygulanmasi gerekmekte olup bu sebeple kiraci, ayiptan dogan haklarin1 10 yil igerisinde
kullanmalidir. Tabii bu 10 yillik siire, herhangi bir 6zellik arz etmeyen, genel ayiplar
bakimindan uygulanacak siiredir. Kira bedelinde indirim talebi i¢in ise geriye doniik iade
isteminin kira sdzlesmesine dayandigi hususu gozetilmeli ve TBK m. 147/1 hiikmii uyarinca
O0demenin yapilmasindan itibaren 5 yillik zamanagimi siiresi uygulanmalidir. Kiracinin ayip
dolayistyla sahip oldugu diger haklar olan kiralananin benzeriyle degistirilmesi, ayibin
giderilmesi ve sozlesmenin feshi gibi talepler bakimindan ise zamanasimi s6z konusu
olmayacaktir.

Kira s6zlesmesi kapsaminda kiralanandaki ayiplar sebebiyle dogacak uyusmazliklar,
sulh hukuk mahkemelerinde goriilecektir. Zira kanun koyucu, kiralananin ilamsiz icra yolu
disinda kira iliskisinden dogan davalar bakimindan hig¢bir sinirlama olmaksizin sulh hukuk
mahkemelerini gérevlendirmistir. Tabii agilacak davalarin sulh hukuk mahkemelerinin gorev
alanina girebilmesi i¢in gecerli bir kira sdzlesmesinin bulunmasi gerekecektir. Tiim bunlarin
yaninda, kiralanandaki ayiptan kaynakli uyusmazliklarin ¢oziimiinde davali gercek veya tiizel
kisinin davanin agildig: tarihteki yerlesim yer mahkemesi veya sézlesmenin ifa edilecegi yer

mahkemesinin yetkili olacag: da ifade edilmelidir.
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