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OZET

“6098 Sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu’na Gore Kiracinin Kiralanant Geri Verme
Borcu (TBK m. 334-335)” adli ¢alismamiz, giris, li¢ ana boliim ve sonug olmak iizere
toplam bes boliimden olusmaktadir.

Birinci béliimde, kiracinin geri verme borcuna kaynaklik eden kira sdzlesmesine
iliskin genel bilgiler ve sdzlesmenin sona ermesi konusu ele alinmistir.

Ikinci boliimde, geri verme borcunun tanimi ve hukuki niteligi aciklandiktan
sonra, geri verme borcunun geregi gibi yerine getirilebilmesi i¢in taraflari, yerine
getirilme big¢imi, ifa yeri, ifa zaman1 ve borcun kapsami konular1 incelenmistir. Geri
verme borcu ile baglantili oldugu noktada, kira s6zlesmesi ile ilgili 6zel durumlar da
bu boliimde islenmistir. Ayrica kiralanan geri verilirken, kiracinin tazminat 6demesine
iligkin anlagmalar ve bu anlagmalarin gegerliligi konusuna da yer verilmistir.

Son boliimde, geri verme borcunun ifa veya ifa dist sebeplerle sona ermesi
konusu agiklanmig, daha sonra geri verme borcunun hi¢ veya geregi gibi ifa
edilmemesi ve buna baglanan sonuglar izah edilmistir.

Sonug kisminda ise ¢aligmamizdaki incelemelere bagli olarak varilan sonuglar,
ana hatlar1 ile belirtilmistir.

Anahtar Kelimeler: Kira So6zlesmesi, Sona Erme, Geri Verme, Olagan

Kullanim, Eski Hale Getirme, Tahliye, Tazminat.
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THE OBLIGATION OF LESSEE TO RETURN THE LEASED PROPERTY
UNDER THE TURKISH CODE OF OBLIGATIONS NO. 6098

Elif KOKUSARI

Erzincan Binali Yildirim University, Institute of Social Sciences,

Department of Private Law LLM Thesis, August 2020

Supervisor: Assist. Prof. Alpaslan AKARTEPE

ABSTRACT

This study titled “The Obligation of Lessee to Return the Leased Property Under
the Turkish Code of Obligations No. 6098 consists of five chapters: the introduction
chapter, three main chapters, and a conclusion.

The first chapter sets out the general framework for lease contracts, which is the
legal ground for the lessee's duty to return the leased property and explores the
termination of lease contracts.

The second chapter begins with the definition and legal nature of the obligation
to return the leased property; then explains the parties to the contract, the way in which
the obligation is performed, place of performance, time of performance and the scope
of the obligation to return the leased property. This chapter also involves special
circumstances related to the lease contract as far as it concerns the obligation to return
the leased property. In addition, this chapter analyses the agreements as to which the
lessee undertakes to pay compensation to the lessor upon the termination of the
contract and the validity of these agreements.

The third chapter studies first the termination of the obligation to return the
leased property due to the fulfilment and non-fulfilment of the contract, then the
consequences of non-fulfilment of the obligation to return the leased property.

The conclusion chapter summarises the results found in this thesis.

Key Words: Lease contract, termination, return the leased property, ordinary

usage, restoration of the property, evacuation, compensation.
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GiRIS

Kira s6zlesmesinden dogan uyusmazliklarin fazlaligi, hem 6gretide bu konuda
cok cesitli caligmalarin yapilmasina hem de kanun koyucunun kira ile ilgili hususlari
daha ayrintili sekilde diizenlemesine neden olmustur. 6098 say1l1 Tiirk Borglar Kanunu
(TBK)!’nda diizenlenen sdzlesme tipleri iginde en fazla hiikiim, seksen adet ile kira
sozlesmesine ayrilmistir (TBK m. 299-378). Ayrica kira sdzlesmesine iligskin pek ¢ok
konu, monografik eser olarak doktrinde yerini almistir. Bu konuda Tiirkiye Istatistik
Kurumu (TUIK) tarafindan yapilan istatistiklerin de gosterdigi iizere?, yillar gegtikte,
kiract oranmnin ve sayisinin hizla arttigi, dolayisiyla da kira sdzlesmesinden dogan
uyusmazliklarin da ayn1 oranda ¢ogaldigini belirtmek miimkiindiir. Kira sdzlesmesi
ozelindeki uyusmazliklar bakimindan, s6zlesmenin sona ermesi ve kiralananin geri
verilmesi, kiraci ve kiraya verenin en ¢ok karsi karsiya geldigi alanlardan biridir.* Biz
de ¢alismamizda, kira hukukunda kiracinin kiralanan1 geri verme borcunu ele alarak,
bu borcun tam ve geregi gibi ifasini ve bu sekilde ifa edilmezse, kiracinin karsilasacagi

hukuki sorunlari ortaya koymaya ¢alistik.
Tiirk Borglar Kanunu’na gore kiracinin kiralanani geri verme borcunu ele
aldigimiz ¢alismamiz giris, iic ana bolim ve sonu¢ kismindan olusmaktadir.
Calismamizin ilk boliimiinde, konunun kapsam ve sinirlandirilmasina deginildikten

sonra, genel olarak kira sozlesmesi incelenmistir. Bu kapsamda kira sézlesmesinin

' RG.T.4.2.2011,S. 27836.

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan on yilda bir yapilan ve en son 2011 tarihli Niifus ve
Konut Arastirmasi’na gore, Tiirkiye’de toplam hane sayis1 19.481.678’dir. Toplam hane
halklarindan ev sahibi orani %67.3, lojmanda oturanlarin oran1 %1.5, ev sahibi olmadig
halde kira 6demeyen kisilerin oram %7.3, son olarak kiraci orani ise %23.8’dir. ilgili
arastrma  icin  bkz. TUIK  Haber Biilteni, T. 31.1.2013, S. 15843
(http://www.tuik.gov.tr/PreHaberBultenleri.do?id=15843, e.t. 20.2.2020). Yine TUIK
verilerine gore, 2018 yilinda Tiirkiye’de toplam konut kiracist sayis1 6.767.371 kisi olarak
kaydedilmistir. Bu say1 toplam hane sayisinin yaklasik olarak %28’ine tekabiil etmektedir.
Ayni oran 2011 yilinda 4.619.627 kisi ile %23.8 iken, 2018 yilinda 6.767.371 kisi ile
yaklasik olarak %28 civarindadir. Ilgili arastirma igin bkz. TUIK Haber Biilteni T.
26.7.2019, S. 30584 (https://biruni.tuik.gov.tr/medas/?kn=132&locale=tr, e.t. 20.02.2020).

Adli Sicil ve Istatistik Genel Miidiirliigii tarafindan 2018 yilinda yayimlanan Adalet
Istatiklerine gore sulh hukuk mahkemesinde karara baglanan toplam 661.357 davanin,
36.048 adeti tahliye davalarma iligkindir. Arastirmaya iliskin olarak bkz.
http://www.adlisicil.adalet.gov.tr/Home/SayfaDetay/adalet-istatistikleri-yayin-arsivi  (e.t.
4.3.2020).



Tiirk Borg¢lar Kanunu sistematigindeki yeri, zaman bakimindan uygulanmasi, tanimi,
hukuki niteligi ve unsurlari ile s6zlesmenin sona ermesi konulari ele alinmistir.

Ikinci boéliimde, geri verme borcundan ne anlasiimasi gerektigi ve hukuki
niteligi, s6z konusu borcun taraflari, ifa zamani, yeri ve yerine getirilme bi¢imi ile
kapsaminin ne olacag: konular ilgili yarg: kararlar1 ve 6gretideki goriislerle birlikte
incelenmistir. Geri verme borcu ile baglantili 6zel durumlar ve kiracinin 6demesi
kararlagtirilan tazminatlara iliskin agiklamalarimiz da bu boliimiin sonunda islenmistir.

Ucgiincii boliimde ise geri verme borcunun hiikiim ve sonuglar1 agiklanmistir. Bu
kapsamda geri verme borcunun geregi gibi ifasi, borcun tam ve geregi gibi ifa
edilmemesi ile bunlara baglanan sonuglar agiklanmistir.

Nihayet calismamizin sonug kisminda, konuya iligkin degerlendirmelerimize yer

verilmistir.



BIRINCi BOLUM
GENEL OLARAK KiRA SOZLESMESI
I. CALISMANIN KONUSU, KAPSAMI VE SINIRLANDIRILMASI

Kira sozlesmesi, kullandirma borcu doguran soézlesmelerden biridir.
Sozlesmenin kurulmasiyla kiraci, kira bedeli karsiliginda, kiralanani kullanma hakkini
elde eder (TBK m. 299).* Bu hak, gecici nitelikte sahsi bir haktir. Kiraci, kiralanani
teslim alarak kiralananin {izerinde ayni nitelikteki miilkiyet hakkina sahip olmaz. Bu
nedenle kira sozlesmesinin sona ermesi, kiracinin kiralanan iizerindeki kullanma
hakkini da sona erdirir. Bu halde kiraci, {izerinde gecerli bir hakka sahip olmadigi
kiralanani, sozlesmenin sona ermesi ile geri vermekle yiikkiimlii olur. Biz de
calisgmamizda kiracinin s6z konusu geri verme yiikiimliiliiglinii diizenleyen TBK 334
ve 335 hiikiimlerini konu edinmis bulunuyoruz. Kiralananin geri verilmesi bashgi
altindaki ilgili hitkme gore;

“Kiract kiralanani ne durumda teslim almigsa, kira sozlesmesinin
bitiminde o durumda geri vermekle yiikiimliidiir. Ancak, kiraci sozlesmeye
uygun kullanma dolayisiyla kiralananda meydana gelen eskimelerden ve
bozulmalardan sorumlu degildir. Kiracinin, sozlesmenin sona ermesi
halinde, sozlesmeye aykirt kullanmadan dogacak zararlart giderme
disinda, baskaca bir tazminat édeyecegini onceden taahhiit etmesine
iliskin anlasmalar gegersizdir”.

Hiikmiin ilk fikrasinda, kiracinin geri verme borcu ve bu borcun kapsami
belirlenmistir. Buna gore dncelikle kiraci, szlesmenin sona ermesi ile kiralanani geri

vermelidir. Ancak s6z konusu yiikiimliililk Kanun’da diizenlenmese dahi, kiralananin

4 Cevdet Yavuz/Faruk Acar/Burak Ozen, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Bor¢lar Kanunu'na
Gére Bor¢lar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), Giincellenmis ve Yenilenmis 15. bs.,
Istanbul 2018, s. 223; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg
Iliskileri, Gozden Gegirilmis ve Genisletilmis 11. bs., Ankara 2015, s. 256; Haluk
Tandogan, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri C. 1/2: Kira ve Odiing Verme
Sozlesmeleri, 5. Tipki bs., Istanbul 1992, s. 2 vd.; Kenan Tuncomag, Tiirk Bor¢lar Hukuku,
Ozel Borg¢ Iliskileri, C. II, 3. bs., Istanbul 1977, s. 439; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci,
Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri (Sozlesmeler Hukuku), Gozden Gegirilmis,
Yenilenmis ve Dipnotlu 4. bs., Ankara 2019, s. 345; Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel
Hiikiimler, 5. bs., Ankara 2017, s. 309; M. Alper Giimiis, Bor¢clar Hukuku Ozel Hiikiimler,
C. I 3. bs., Istanbul 2013, s. 232; Aydin Zevkliler/Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel
Borg Iliskileri, 17. bs., Ankara 2017, s. 183 vd..



geri verilmesi ayrica belirtmeye gerek olmaksizin, isin dogasi geregi kendiliginden
ortaya ¢ikan bir borgtur.’ Zira kullanim hakkinin sebebini olusturan kira sézlesmesi
sona ermektedir.

Calismamizin ilk boliimiinde kira s6zlesmesine iligkin genel bilgiler verildikten
sonra, ikinci boliimde s6z konusu borcun tanimi, hukuki niteligi, kimin tarafindan, ne
zaman, nerede ve nasil yerine getirilecegi sorunlarinin ¢oziimiine cevap aranmaktadir.

Ikinci olarak, hiikiimde kiracinin kiralanan1 almis oldugu sekle uygun olarak geri
vermesi gerektigi ancak olagan kullanim sonucu olusan eskime ve bozulmalarin bu
kapsamda yer olmadig belirtilmistir. Dolayisiyla geri verme borcunun geregi gibi ifas1
icin, Oncelikle kiralanani teslim aldigi sekil belirlenmeli, daha sonra ise olagan
kullanim sonucu olusan eskime ve bozulmalar dikkate alinmaksizin kiracinin
kiralanan1 ne sekilde geri verdigi tespit edilmelidir. Ayrica olagan kullanim sonucu
olusan eskime ve bozulmalar disinda, beklenmeyen hal nedeniyle meydana gelen
hasarlar ve bazi yenilik ve degisiklikler de geri verme borcunun kapsaminda yer
almamaktadir. Kiraci bu tiir durumlarda, kiralanan1 almis oldugu sekilde geri vermezse
kiraya verene kars1 sorumlu olmaz.

Hiikmiin ikinci fikrasinda ise kiraci lehine bir diizenleme ile ilk fikra hiikmiine
aykir1 anlagmalarin gecersiz oldugu kabul edilmistir. Béylece olagan kullanimdan
kiractyr sorumlu tutmayan hiikmiin, soézlesmeyle aksinin kararlagtirilmas: da
yasaklanmistir. Kiraciy1 olagan kullanimdan sorumlu tutan anlagmalarin gegerliligine
iliskin agiklanmalara, ikinci boliimiin son kisminda yer verilmistir. Ayrica geri verme
borcuyla baglantili oldugu noktada, kiralananda yenilik ve degisiklik yapilmasi

nedeniyle olusan deger artisi talebi, kiraya vereninin hapis hakki, verilen glivencelerin

Murat Dogan, Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi, 1. bs., Ankara 2011,
s. 316-317; Murat Dogan, “Adi Kirada Kiracinin Kiralanan1 Geri verme Borcu”,
AUEHFD, Y. 2004, C. VIII, S. 1-2, s. 445; A. Erman Bayram, “Kira Sozlesmesinde
Kiracinin Kiralanani Geri Verme Borcu”, GUHFD, Y. 2017, C. XXI, S. 4, s. 135; Halil
Yilmaz, “Kiracinin Tasinmazi Ozenle Kullanma Borcunun Ihlali: Hor Kullanma
Tazminat1”, Terazi Hukuk Dergisi, Y. 2014, C. 9, S. 95, s. 96; Hiiseyin Hatemi/Rona
Serozan/Abdiilkadir Arpaci (Arpacy), Bor¢lar Hukuku Ozel Béliim, Istanbul 1992, s. 204;
Mevliidiye Alaf, “Konut veya Catili Iyeri Kiralari Bakimindan Kiracinin Sézlesmeye
Uygun Kullanma, Ozen ve Sayg1 Gosterme Borcu”, Kocaeli Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, Y. 2017, C. 8, S. 15, s. 18, dn. 65.
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durumu, ceza kosulu, yeniden kiralama yasagi, kiralananin erken geri verilmesi,
kefilin geri verme borcundan sorumlulugu gibi konular da bu béliimde iglenmistir.
Calismamizin son kisminda ise geri verme borcunun sona ermesi, geregi gibi ifa
ve diger sona erme sebepleri baglaminda ele alinmistir. Daha sonra ise geri verme
borcunun geregi gibi veya hi¢ ifa edilmemesi ve kiracinin borca aykiriliktan dogan
sorumluluguna iligkin agiklamalar yapilmistir. Geri verme borcunun geregi gibi veya
hi¢ ifa edilmemesi kiracidan veya kiraya verenden kaynaklanan nedenler olarak ikiye
ayrilarak incelenmistir. 818 sayili Borglar Kanunu (BK)® déneminde bulunmayan
ancak TBK’da yer verilen yeni bir hiikiimle, geri verme sirasinda kiraya verene
kiralanan1 gézden gecirme ve ayibi bildirme kiilfeti getirilmistir. TBK m. 335°e gore;

“Kiraya veren, geri verme siwrasinda kiralananin durumunu gézden
gecirmek ve kiracimin sorumlu oldugu eksiklikleri ve ayiplari ona hemen
vazili olarak bildirmek zorundadir. Bu bildirim yapilmazsa, kiract her
tirlii sorumluluktan kurtulur. Ancak, teslim alma siwrasinda olagan
incelemeyle belirlenemeyecek olan eksikliklerin ve ayplarin varligi
halinde, kiracimin sorumlulugu devam eder. Kiraya veren, bu tiir
eksiklikleri ve ayiplari belirlediginde, kiraciya hemen yazili olarak
bildirmek zorundadir”.

Dolayistyla kiracinin, kiralanan1 geri verme borcunun geregi gibi ifa
edilmemesinden sorumlu tutulabilmesi i¢in, kiraya verenin gdzden gegirme ve ayibi
bildirme kiilfetlerini yerine getirmesi gerekir. Kiraya verenin séz konusu kiilfeti,
kiracinin borca aykiriliktan sorumlulugunun sartlar1 degerlendirilirken ayrintili olarak
aciklanmistir.

Calismamizda kiracinin kiralanani geri verme borcu, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun
m. 334-335 ve Icra iflas Kanunu (1iK)”’nun geri vermeye iliskin ilgili hiikiimleri (1IK
m. 24 vd., 269 vd.) baglaminda ele alinmistir. S6z konusu hiikiimler, taginir-tasinmaz,
belirli-belirsiz her tiirli kira sozlesmesi bakimindan uygulama alani bulur. Ancak
kiralanan1 kullanmanin yani sira, yararlanma hakki da veren {iirlin kira sézlesmesinde,
geri verme borcu 6zel olarak diizenlenmistir (TBK m. 372 vd.). Yalnizca {iriin kira

sOzlesmesi i¢in diizenlenen bu hiikiimler, ¢alismanin kapsami disinda birakilmstir.

¢ RG.T. 29.4.1926, S. 359. TBK m. 647 hiikmiine binaen “22/4/1926 tarihli ve 818 sayili
Borglar Kanunu yiiriirliikten kaldwrimustir”.

7 RG.T.19.6.1932,S.2128.



Ayrica kiralananm geri verilmesine iligkin hiikiimler, TBK ve IiK ile simirli degildir.
Finansal Kiralama Faktoring ve Finansman Sirketleri Kanunu® m. 32 vd., Kamu
Konutlart Kanunu® m. 7-8, Devlet Thale Kanunu'® m. 75 gibi baz1 6zel kanunlarda,
kiralananin geri verilmesine iligkin hiikiimler bulunmaktadir. Ancak s6z konusu
kanunlarin 6zel ve siurlt niteligi nedeniyle, bu tiir kira s6zlesmelerinde kiralananin
geri verilmesi ayrica degerlendirilmemis, yeri geldik¢e dipnotlarda kisaca deginilme

yoluna gidilmigtir.!!

Il. KIRA SOZLESMESININ VE GERi VERME BORCUNUN TURK
BORGLAR KANUNU SiSTEMATIGINDEKI YERI

Kira sozlesmesi, Tiirk Borg¢lar Kanunu sistematigi igerisinde 06zel borg
iligkilerini diizenleyen ikinci kismin, dordiincii boéliimiinde yer almaktadir. 299 ila 378.
maddeler arasin1 kapsayan bu boliim, kendi igerisinde {i¢ ayirimdan olusmaktadir.
“Kira Sozlesmesi” basghigini tagiyan bu boliimiin ilk ayriminda kira sézlesmesine
iliskin “Genel Hiikiimler’e” (TBK m. 299-338) yer verilmis, ikinci ayriminda “Konut
ve Catil Isyeri Kiras:” (TBK m. 339-356) ve iiciincii ayriminda “Uriin Kirasi” (TBK
m. 357-378) 6zel olarak diizenlenmistir.

Borglar Kanunu déneminde ise kira sdzlesmesi ile ilgili hiikiimler yalnizca BK

ile smirli degildi. Ozellikle kira bedelinin belirlenmesi ve kira sdzlesmesinin sona

ermesine iligkin ihtilaflarda, 1955 yilinda yiirtirliige giren 6570 sayili Gayrimenkul

8 RG.T.13.12.2012, S. 28496.
’ RG.T.11.11.1983, S.18218.
10" RG.T.20.9.1983, S. 18161.

Ancak belirtmek gerekir ki, baz1 6zel kanunlarda diizenlenmekle birlikte, kiralananin geri
verilmesine iliskin hiikiimlerin uygulama alani buldugu kira s6zlesmeleri de bulunmaktadir.
Ornegin 2920 say1ili Tiirk Sivil Havacilik Kanunu (RG. T. 19.10.1983, S. 18196) m. 118/f.
I’e gore; “Ucus personeli almadan sadece hava aracwun kiralanmast halinde Borglar
Kanununun ilgili hiikiimleri, ucus personeli ile birlikte bir hava aracimin tamaminin veya
bir kismimin yahut mueyyen bir mahallinin kiralanmasi veya Carter Sézlesmesi halinde
Tiirk Ticaret Kanununun ilgili hiikiimleri uygulanir”. Dolayisiyla yalnizca bir hava aracinin
kira sdzlesmesine konu oldugu hallerde, kiralananin geri vermesine iligkin genel hiikiimler
uygulanir (TMK m. 334-335).



Kiralar1 Hakkinda Kanun (GKHK)!? da uygulanmaktaydi. Ancak GKHK’nin
uygulama alan1 “belediye teskilati olan yer, iskele, liman ve istasyonlardaki”
taginmazlar ile sinirlandirilmis ve bu tasinmazlara iliskin s6z konusu Kanun’da 6zel
hiikiim bulunmayan hallerde, niteligine uygun diistiigli 6l¢ciide BK’nin kira ile ilgili
hiikiimlerinin uygulanacag: diizenlenmisti (GKHK m. 1). Bu acidan kira sézlesmesine
iliskin hiikiimler, iki farkli kanunda yer almaktayda.

Borglar Kanununun kira sozlesmesine iliskin sistematigi TBK ile
karsilastirildiginda, cesitli yonlerden degisikliklerin yapildigi goriilmektedir.!* Bu
degisikliklerin basinda, biiylik oranda GKHK hiikiimlerinin uygulama alanma giren
kira sozlesmelerine “Konut ve Catili Isyeri Kiralar1” bashg1 verilerek, TBK nin iginde
liglincii bir ayirim olarak diizenlenmis olmasi gelmektedir.!* Boylece, kira ile ilgili
hiikkiimler tek bir Kanun altinda toplanarak, yasanan ikilik sorunu ortadan
kaldirilmstir. '3

Tiirk Borglar Kanunu ile sistematik agidan getirilen 6nemli degisikliklerden bir
digeri de, kira s6zlesmesinin diizenlendigi sekizinci boliimiin ilk ayrimina “Adi Kira”
yerine “Genel Hiikiimler” bashg verilmesi ve 6zel hiikkmiin bulunmadig: hallerde
genel hiikiimlere atif yapilmasidir. Diger bir ifadeyle, ikinci ve li¢lincii ayirimda yer
alan konut ve catili igyeri ile irlin kirasma iligkin 6zel bir hiikiim bulunmasi

durumunda, 6ncelikle bu 6zel hiikiim uygulanir. Ancak s6z konusu maddelerde 6zel

12 RG. T. 27.5.1955, S. 9013. 6101 sayil1 Tiirk Borglar Kanununun Yiiriirliigii ve Uygulama
Sekli Hakkinda Kanun’un 10. maddesi uyarinca, “18/5/1955 tarihli ve 6570 sayili
Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun yiiriirliikten kaldirilmustir”.

6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu'nun kira hukuku alaninda getirmis oldugu diger
degisikliklere iliskin ayrintili bilgi i¢in bkz. Faruk Acar, Kira Hukuku Serhi (TBK m. 299-
332), Yenilenmis ve Genisletilmis 4. bs., istanbul 2017, s. 1 vd.; Cem Baygin/Murat
Dogan, “Tiirk Borglar Kanunu Tasarisinda Kira Sozlesmesine iliskin Hiikiimler”, Hukuki
Perspektifler Dergisi, Y. 2005, S. 4, s. 116 vd.; Murat Dogan, “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar
Kanununa Gére Konut ve Catili Isyeri Kiralarma Iliskin Hiikiimlerin Degerlendirmesi”,
MUHF-HAD, Ozel Hukuk Sempozyumu Ozel Sayisi, Sempozyum No. III, Prof. Dr. Cevdet
Yavuz’a Armagan, 2012, s. 505 vd.; Nevzat Kog, “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununda
Kira Sozlesmesine Iliskin Olarak Yapilan Yeni Diizenlemelerin Genel Degerlendirmesi”,
Istanbul Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y.2014,C. 1,S.1,s.7 vd..

4 Aral/Ayrancy, s. 253; M. Murat inceoglu, Kira Hukuku, C. I, 1. bs., istanbul 2014, s. 2;
Baygin/Dogan, s. 116.

Emre Gokyayla, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarmna Iligkin Hiikiimlerin Uygulama Alani
(TBK m. 339)”, Prof. Dr. Aydin Zevkliler'e Armagan, C. II, Izmir 2013, s. 1204.



hiikmiin bulunmadig: hallerde, niteliklerine uygun diistiigli 6lctide, ilk ayirimda yer
alan genel hiikiimler her tiirlii kira s6zlesmesi bakimindan uygulama alani bulur.!®
Nitekim {iriin kiras1 bakimindan getirilen TBK m. 358 hiikmiinde bu durum agikca
ifade edilmistir.!” Hilkkme gore; “Bu ayirimda iiriin kirasina iliskin ozel hiikiim
bulunmadikea, kira sozlesmesine iliskin genel hiikiimler uygulanir”.

Calismamizin esasini teskil eden “kiralananin geri verilmesi” bashigindaki TBK
m. 334 ve m. 335 hiikiimleri de kira sdzlesmesine iliskin genel hiikiimler arasinda yer
almaktadir. Dolayisiyla kural olarak tasmir-tasinmaz, riin-olagan kira ayrim
yapilmaksizin, her tiirlii kiralananin geri verilmesi bu hiikiimler uyarinca gergeklesir.!8
Ayrica Tlriin kirasinin diger kira sozlesmelerinden farkliligi da goz Oniinde
bulundurularak, geri vermeye iliskin 6zel hiikiimler (TBK m. 372-375) tahsis
edilmigtir.!” Ancak daha once de ifade edildigi tizere, liriin kirasinda geri vermeyi
diizenleyen s6z konusu hiikiimlere ¢aligmamizin kapsaminda yer verilmemis olup,
yalnizca her tiirlii kiralananin geri verilmesi bakimindan uygulama alan1 bulan genel

nitelikteki TBK m. 334 ve m. 335 detayl sekilde ele alinmistir.

Kira s6zlesmesinin genel hiikiimleri her ne kadar her tiirlii kira s6zlesmesi icin gegerli olsa
da bu ayirimda yer alan kimi maddeler nitelikleri geregi yalnizca belirli kira s6zlesmesi
tiiriine uygulanabilmektedir. Ornegin, kira iliskisinin devrini diizenleyen TBK m. 323/f. I1I
hiikmii yalnizca isyeri kiralar1 bakimindan uygulama alani bulurken, TBK m. 330 hiikmii
miinhasiran taginir kira sdzlesmesinin feshini diizenlemektedir. Bkz. Aral/Ayranci, s. 254;
Dogan, Sempozyum, s. 505; inceoglu, Kira Hukuku, C. I,’s. 3, dn. 5.

Uriin kiralarina uygulanmak iizere konulan sz konusu madde olmasayd da iiriin kiras1 ile
ilgili 6zel hiikiim bulunmayan hallerde kira s6zlesmesine iliskin genel hiikiimler uygulama
alan1 bulurdu. Hilkmiin tekrar niteligindeki konulma amaci, BK déneminde GKHK’nin
iriin (hasilat) kirasina uygulanip uygulanmayacagi konusundaki tartismayi ¢6ziime
kavusturmaktir. Hitkmiin agik diizenlemesi nedeniyle GKHK hiikiimlerini karsilayan
TBK’nin konut ve catili igyeri kiralarma iliskin hiikiimleri, iriin kiralar1 bakiminda
uygulama alani bulmayacaktir. BK donemindeki tartigmalar igin bkz. Hiiseyin Altas,
Hasilat ve Sirket Kirasi (BK. mad. 270-298), Ankara 2009, s. 70 vd.. Hiikmiin elestirisi i¢in
bkz. M. Alper Giimiis, 6098 Sayuli Tiirk Borglar Kanunu’'na Gore Kira Sozlesmesi,
04.07.2012 Tarihli ve 6353 Sayili Kanun’a Gore Giincellenmis 2. bs., Istanbul 2012, s. 5.

'*  Dogan, Geri verme, s. 444; Altas, s. 271; Nihal Ural Cinar, Tiirk Bor¢lar Kanunu'nda
Diizenlenen Kira Sozlesmelerinde Kira Bedelinin Odenmemesi ve Hukuki Sonuglari, 1. bs.,
Istanbul 2014, s. 368; Bayram, s. 136.

19 Altas, s. 271; Bayram, s. 133.



ll. KIRA SOZLESMESIi VE GERi VERME BORCU AGISINDAN
TURK BORGLAR KANUNUNUN ZAMAN BAKIMINDAN
UYGULANMASI

Tiirk Borglar Kanunu’nun yiiriirliige girip, Bor¢lar Kanunu ve GKHK’nin
yiiriirlikten kaldirilmasi ile kira ile ilgili hiikkiimlerin zaman bakimindan uygulanma
sorunu ortaya ¢ikmustir.2? Kural olarak, 6zel hukukta bir kanun yiirtirliige girdiginde
gegmige etkili bir sekilde uygulanmaz.?! Bu kazanilmig haklarin ve hukuki giivenligin
bir geregidir.?? Fakat bazi hallerde gerek kamu diizeni gerekse zayif durumda olanlari
korumak maksadiyla yiirtirliikk kanunlar1 ¢ikarilarak, hangi konularda eski kanunun,
hangi konularda yeni kanunun uygulanacagi belirlenir. Doktrinde, eski kanun
doneminde kurulan ancak heniiz sona ermemis hukuki islem ve olaylara hangi
kanunun uygulanacagina iliskin iki farkli teori ileri siiriilmiistiir.

Modern teori (Derhal Yiirtirlikk Teorisi) olarak adlandirilan ilk goriis, kanun
koyucunun yeni kanun ile birlikte “mutlak bir hukuki statii” olusturmak istedigi
durumlarda “kanunlarin derhal yiiriirliige girmesi” ilkesinin; taraf iradelerine dnem
veren islemlerde ise “eski kanunun yiiriirliigiini siirdiirme” ilkesinin uygulanmasi
gerektigini kabul etmektedir.??

Klasik teori (Kazanilmis Hak Teorisi) adli ikinci goriis ise istisnai haller?*

disinda temel ilkenin “kanunlarin geg¢mise etkili olmama” ilkesi oldugunu; yeni

20 Kanunlarin zaman bakimindan uygulanmasina iliskin ayrintili bilgi i¢in bkz. Basak Baysal,

“Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun Yiiriirliigii”, [UHFM, Y. 2012, C. LXX, S. 1, s. 221 vd.; M.
Kemal Oguzman/Nami Barlas, Medeni Hukuk, Giris, Kaynaklar, Temel Kavramlar, 24.
bs., Istanbul 2018, s. 79 vd.; O. Gokhan Antalya/Murat Topuz, Medeni Hukuk, Giris,
Temel Kavramlar, Baslangi¢ Hiikiimleri, Birini Baskiya Ek Tipki Baski, Istanbul 2016, s.
302 vd..

2L Baysal, s. 226 vd.; Antalya/Topuz, s. 303; Acar, N. 49, s. 9; Giimiis, s. 6.

2 Oguzman/Barlas, s. 80; Baysal, s. 226; Acar, N. 49, s. 9; Giimis, s. 6; M. Murat
Inceoglu, Kira Hukuku, C. II, 1. bs., Istanbul 2014, s. 544, 546.

3 Acar, N. 53, s. 10; Oguzman/Barlas, s. 82; Baysal, s. 229; Giimiis, s. 7.

24

S6z konusu istisnai durumlar kamu diizeni ve genel ahlaktan kaynaklanmaktadir. Bu yonde
bkz. Acar, N. 52, s. 9-10; Giimiis, s. 7; Antalya/Topuz, s. 304 vd..



kanunun eski kanun doéneminde kazanilan haklara miidahale etmemesi gerektigini
savunmaktadir.?

Tiirk Borglar Kanunu'nun ve dolayisiyla kira ile ilgili hiikiimlerinin zaman
bakimindan uygulanmasi agisindan izlenecek yol ise, TBK ile ayni tarihte yiiriirliige
giren 6101 sayili Tiirk Borglar Kanununun Yiriirligii ve Uygulama S$ekli Hakkinda
Kanun (TBK-YUK)? ile belirlenmistir. S6z konusu Kanunun “gecmise etkili olmama
kuralv” baghigin tasiyan ilk maddesinde su diizenlemeye yer verilmistir; “Tiirk
Bor¢lar Kanununun yiiriirliige girdigi tarihten onceki fiil ve islemlere, bunlarin
hukuken baglayici olup olmadiklarina ve sonuglarina, bu fiil ve islemler hangi kanun
yiirtirliikte iken gergeklesmisse, kural olarak o kanun hiikiimleri uygulanir . Doktrinde
s0z konusu hiikiim dolayistyla, TBK’nin yiiriirliigii agisindan benimsenen teorinin
modern teori oldugu kabul edilmektedir.?’

Her ne kadar eski kanun doneminde kurulan ve yeni kanunun yiiriirligi
doneminde devam eden fiil ve islemlere, eski kanunun uygulanmasi kural olarak kabul
edilmigse de TBK-YUK m. 1/c. II’de bu kurala cesitli istisnalar getirilmistir. S6z
konusu madde uyarinca, TBK’nin yiiriirliige girmesinden sonra ger¢eklesecek olan
“temerriit, sona erme ve tasfive” konularinda derhal yiirtirliik ilkesi geregince TBK
hiiktimleri uygulanir.?8

Kanunlarin zaman bakimindan uygulanmasi, kira sozlesmeleri ile ilgili
hiikiimler agisindan incelendiginde TBK nin yiiriirliik tarihinden 6nce kurulan ve sona
eren kira sézlesmelerine BK ve GKHK; yiiriirliige girmesinden sonra kurulan kira

sozlesmelerine de TBK hiikiimleri uygulanacagi agiktir.?” Kira sozlesmesi bakimindan

2 Giimiis, s. 5-6; Acar, N. 52, s. 9-10.
26 RG.T.4.22011,S.27836.

27 Baysal, s. 234; inceoglu, Kira Hukuku, C. II, s. 543-544; Acar, N. 58, s. 10; Giimiis, s. 7.

2 Nitekim TBK-YUK m. 1’in gerekcesinde de kira sdzlesmesi 6rnek olarak verilmistir.

Gerekgeye gore; “...Aymt sonug, kira sozlesmesi bakimindan da gegerlidir. Bagska bir
ifadeyle, Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisinin yasalasip yiiriirliige girmesinden once kurulmusg
ve Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisimin yasalasip yiiriirliige girmesinden sonra da devam
etmekte olan bir kira sozlesmesinin hukuken baglayict olup olmadigi, 818 sayuli Borglar
Kanununa gore belirlenecek, sona ermesine ise Tiirk Bor¢lar Kanunu uygulanacaktir”
(www.kgm.adalet.gov.tr, e.t. 13.9.2018).

2 Sunu da belirtmek gerekir ki, 6217 sayili Yargi Hizmetlerinin Hizlandirilmas1 Amaciyla

Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un (RG. T. 14.4.2011, S. 27905)
Gegici 2. maddesinde degisiklik yapan 6353 sayili Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde
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uygulanacak kanunun belirlenmesinde en 6nemli husus ise BK déneminde kurulan
ancak heniiz sona ermeyip, TBK doneminde varligin siirdiiren kira sézlesmeleridir.
TBK-YUK’un ilk maddesinde yer alan ilkeler uyarinca, TBK nin yiiriirliiginden 6nce
kurulan ve heniiz sona ermemis kira sozlesmelerine eski kanunun yiirtirliigiinii
stirdiirmesi ilkesi geregince kural olarak BK ve GKHK hiikiimleri uygulanmaya
devam edilir.’® Ancak maddenin ikinci climlesi geregince, kira sozlesmesinde
temerriit, sozlesmenin sona ermesi ve tasfiyesinde kanunlarin derhal yiiriirligi ilkesi
gegerlidir.’!

Kira s6zlesmesinin sona erme ve tasfiye asamasina dahil olan diizenlemelerden
biri de calismamizda ele alinan kiracinin kiralanani geri vermesine iliskin hiikiimlerdir
(TBK m. 334-335). Bu nedenle TBK-YUK m. 1/c. II hiikmiiniin getirdigi istisna
kapsaminda, BK doéneminde kurulan ancak heniiz kiracinin kiralanani geri vermedigi
sozlesmelerde kanunlarin derhal yiiriirliigii ilkesi gegerlidir. Dolayisiyla hangi tarihte

kurulduguna bakilmaksizin her tiirlii kira sézlesmesinde kiracinin kiralanani geri

Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un (RG. T. 12.7.2012, S. 28351) 53.
maddesi uyarinca, kira sézlesmesine iligkin yiiriirliigii ertelenen hiikiimler bulunmaktaydi.
6353 sayili Kanunun 53. maddesinde, TBK’nin 323, 325, 331, 340, 342, 343, 344, 346 ve
354. hiikkiimlerinin TBK’nin yiiriirliik tarihinden itibaren 8 yil siireyle ertelenmesi
diizenlemisti. Ancak yiiriirliigii ertelenen hiikiimler her tiirlii kira s6zlesmeleri bakimindan
degil, “kiracimin Tiirk Ticaret Kanununda tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu
hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralari’'nda” uygulama alan1 bulmaktaydi. S6z konusu
hiikiimler aksi bir diizenleme olmadigindan 1 Temmuz 2020 tarihinden itibaren tekrar
yiriirliige girmistir. Calismamizin konusu ile baglantili oldugu 6lgiide yiirirliigii ertelenen
hiikiimlere de yer verilmis, hiikkmiin belirli kira sdzlesmeleri bakimindan ertelendigi
dipnotta ifade edilmistir. Yiriirliigii ertelenen hiikiimlerle ilgili ayrintili bilgi igin bkz.
Ahmet Tiirkmen, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanununun Kira Sézlesmesine Iligkin
Yirtrligii Ertelenen Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”, Ankara Barosu Dergisi, Y. 73, S.
2015/1, s. 341 vd., Giimiis, s. 14 vd.; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 227-228; Acar, s. 18 vd.;
inceoglu, Kira Hukuku, C. II, s. 572 vd..

30 Giimiis, s. 7; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 226; Baysal, s. 240; inceoglu, Kira Hukuku, C. II,
S. 543.

31 Adalet Komisyonu Raporu’nda 6101 sayili Yiiriirlik Kanunu’nun 1. madde gerekgesinde

de kira sozlesmesine iliskin su 6rnek verilmistir: “...Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisinin
yasalasip yiiriirliige girmesinden once kurulmus ve Tiirk Borglar Kanunu Tasarisinin
yasalasip yiiriirliige girmesinden sonra da devam etmekte olan bir kira sozlesmesinin
hukuken baglayici olup olmadigi, 818 sayili Borglar Kanununa gore belirlenecek, sona
ermesine ise Tiirk Bor¢lar Kanunu uygulanacaktir” (Tiirk Borglar Kanununun Yiirtirligi
ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun Tasaris1 ve Adalet Komisyonu Raporu, s. 2,
http://www.kgm.adalet.gov.tr/Tasariasamalari/Kanunlasan/2011Yili/kanmetni/6101ss.pdf,
e.t. 18.9.2018).
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vermesine iligkin hususlara, TBK 334 ve 335 hiikiimleri uygulanir.*? Buna karsilik
1.7.2012 tarihinden 6nce sona eren ve tasfiye iliskisine baslanan kira sézlesmelerinde
ise kiralananin geri verilmesine iliskin BK hiikiimleri (BK m. 266) uygulanmaya

devam eder.??

VI. KIRA SOZLESMESININ TANIMI, HUKUKI NITELIGi VE
UNSURLARI

A. Kira Sozlegsmesinin Tanimi

Kira sdzlesmesinin tanimina Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 299°da yer verilmistir.
Hiikkme gore; “Kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullaniimasint veya
kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasini kiraciya birakmay:, kiracimin da buna
karsilik kararlastirilan kira bedelini 6demeyi iistlendigi sozlesmedir”. S6z konusu
tanim, kira sozlesmesine iliskin genel hiikiimler kisminda diizenlenmistir. Bu nedenle
olagan-iirlin kiras1 ayrimi yapilmaksizin, her tiirlii kira s6zlegsmesini kapsamina alan
genel bir tanim yapilmaya ¢aligilmigtir.>*

Tiirk Borglar Kanunu’nun kira sézlesmesi ile ilgili tanimindan farkli olarak BK
doneminde kira sozlesmesi, adi ve hasilat kirasi olarak ikiye ayrilmaktaydi. “Adi
kira”, bir seyin iicret karsiliginda yalnizca kullanilmasim1 (BK m. 248); “hasilat
kirasi” ise lirlin veren bir mal ya da hakkin, kullanilmasinin yaninda semerelerinden

yararlanmay1 da devir borcu doguran sézlesme olarak ayri bir hiikiimde tanimlanmisti

32 Acar, N. 68, s. 15; inceoglu, Kira Hukuku, C. II, s. 571.

3 Acar, N. 68, s. 15; inceoglu, Kira Hukuku, C. II, s. 571; Giimiis, s. 7; Giimiis, Bor¢lar
Ozel, s. 226; Baysal, s. 242-243. Kira sozlesmesinde hangi hiikiimlerin temerriit, sona erme
ve tasfiyeye iliskin olup, TBK hiikiimlerinin uygulama alanina girecegi hususundaki
tartigmalar i¢in bkz. Acar, s. 13 vd.; Giimiis, s. 9 vd..

3# Giimiis, s. 30; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 232; Zevkliler/Gokyayla, s. 183; Acar, m. 299,
N. 2, s. 52; Dogan, s. 5; inceoglu, Kira Hukuku, C. I, s. 7; Erzan Erzurumluoglu,
Sozlesmeler Hukuku (Ozel Borg Iliskileri), Yenilenmis 7. bs., Ankara 2017, s. 94; Ural
Cmar, s. 5. Hikmiin gerek¢esinde de bu durum su sekilde agikca ifade edilmistir:
“Maddede, kira sozlesmesi, biitiin kira tiirlerini kapsayacak sekilde tamimlanmustir...
Boéylece, 818 sayilr Borglar Kanununun 248 inci maddesindeki tanimdan farkly olarak,
kiraya verenin bir seyin kullamilmasiyla birlikte, ondan yararlanilmasmi da kiraciya
birakmayr iistlenebilecegi belirtilmistir. Buna bagli olarak, kullandirmayla birlikte
yararlandirmanmin da kiraya verenin borglarindan birini olusturabilecegi acik¢a kabul
edilmistir”.
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(BK m. 270).>> TBK’da ayr1 bir boliimde diizenlenen “konut ve ¢atili isyeri kira
sozlesmesi” ise BK doneminde miistakil bir kanunla, yani GKHK ile diizenlenmisti.

Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 299 hiikmiinde, herhangi ayrim yapilmaksizin her tiirlii
kira sozlesmesini kapsamaya calisan bir tanima yer verilmesi elestiri konusu
olmugtur.’® Zira olagan kira ile triin kiras1 arasinda pek ¢ok yonden farkliliklar
bulunmaktadir. Bu farkliliklardan ilki, s6zlesmelerin konusu bakimindandir. Olagan
kira sdzlesmesinin konusu, kullanmaya elverisli her tiirlii sey olabilir. Buna karsilik
iriin kirasinda, iiriin getiren seylerin yani sira iiriin getiren hak veya ticari isletme de
sozlesmenin konusunu olusturur. Oysa TBK m. 299 hiikmii kira soézlesmesinin
konusunu “bir sey” olarak belirlemistir. Dolayisiyla tanim, hak veya ticari isletmeyi
kapsamina almayarak, iirtin kirasin1 tanimlamak bakimindan yetersiz kalmaktadir.?”
Olagan kira ile iiriin kiras1 arasindaki diger bir fark, olagan kira s6zlesmesi kiralanani
yalnizca kullandirma borcu dogururken; tirlin kirasinin kiralanani kullanma borcunun
yaninda yararlandirma borcu da dogurmasidir. Tanimda ise, iirlin kiras1 bakimindan
gecerli olan kiralanandan yararlandirma borcu, olagan kira sozlesmesini de
kapsayacak sekilde kullanilmistir. S6z konusu farkliliklar nedeniyle her iki
sOzlesmenin tek bir tanimda diizenlemesi uygun gozilkmemektedir. Dolayisiyla kira
sOzlesmesinin, irlin kirasinin kapsaminda yer alan unsurlardan ayirmak suretiyle,
kiraya verenin bir seyin kullanimmi kiractya birakmayi; kiracinin da bunun
karsiliginda belirli bir bedel 6demeyi iistlendigi s6zlesme olarak tanimlanmasini daha
uygun gormekteyiz.3®

Doktrinde BK donemindeki “adi kira iliskileri” kavramini karsilamak tizere,

iirlin kirasi ile konut ve catili isyeri kiralar1 disindaki diger s6zlesmeler i¢in olagan kira

35 Tandogan, s. 2; Hatemi/Serozan/Arpac1 (Arpaci), s. 155; Altas, s. 45; Dogan, s. 5;

Tuncomag, s. 722.
36 Acar,m. 299, N. 2, s. 52; Giimiis, s. 30; Aral/Ayrancy, s. 253; Ural Cinar, s. 5-6.
3 Giimiis, s. 30; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 232; Ural Cinar, s. 5.

3% Aymi yénde bkz. Giimiis, s. 30; Giimiis, Bor¢clar Ozel, s. 232; Acar, m. 299, s. 52 vd.; Ural
Cinar, s. 7.
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sozlesmesi®®, dar anlamda kira sozlesmesi*’, normal kira sozlesmesi*!, yalin kira
sozlesmesi*? vb. kavramlar veya ifadeler kullanilmaktadir. Bizim ¢alismamizda da bu
tir kira soOzlesmelerini karsilamak {lizere “olagan kira sozlesmesi” ifadesi
kullanilmistir.

B. Kira So6zlesmesinin Hukuki Niteligi

Kira sozlesmesinin ilk hukuki niteligi, kullandirma borcu dogurmasidir.*?
Sozlesmenin kurulmasiyla kiraci, kisisel nitelikte bir kullanma hakki elde etmekte
olup, kiralananin miilkiyeti kendisine gegmez ve ayni nitelikte bir hak elde edemez.**
Dolayistyla kiraci elde etmis oldugu nispi nitelikteki kullanma hakkini, yalnizca
sozlesmenin tarafi olan kisiye karsi ileri siirebilir.* Kira sozlesmesinin devami
sirasinda kiralanan, kiracinin feri ve dolaysiz zilyetligi altindadir. S6zlesmenin sona
ermesi ile birlikte, miilkiyet kiractya gegmediginden kiracinin kiralanani geri verme
borcu dogar (TBK m. 334, m. 372-375).%6 Bu niteligi itibariyle kira s6zlesmesi, sats,

bagislama gibi miilkiyeti devir borcu doguran sozlesmelerden ayrilmaktadir.*’

3 Zevkliler/Gokyayla, s. 183.

40 Giimiis, s. 2.

41 Erzurumluoglu, s. 93.

4 Ural Cinar,s. 6.

4 Dogan, s. 6; Giimiis, Bor¢clar Ozel, s. 232; Altas, s. 46; Eren, s. 21; Tandogan, s. 1; Haluk
Burcuoglu, Yargitay Kararlar Isiginda 6570 Sayih Yasa’ya Gore Kiracimn Tahliye
Edilmesi, Istanbul 1993, s. 4.

4 Yavuz/Acar/Ozen, s. 225; Acar, m. 299, N. 7, s. 53; Dogan, s. 6; Giimiis, s. 34; Ural
Cmnar, s. 9.

% Bununla birlikte, kira sdzlesmesinin tapu siciline serh edilmek suretiyle, etkisinin

kuvvetlendirilebilmesinin miimkiin oldugunu ifade etmek gerekir (TBK m. 312, TMK m.
1009). Ancak bu halde dahi kirac1 ayni nitelikte bir hakka sahip olamamakta, yalnizca nispi
nitelikteki hakkini kiralanan {izerinde sonradan hak sahibi olan ii¢iincii kisilere karsi ileri
siirebilmektedir. Bu yonde bkz. Yavuz/Acar/Ozen, s. 225; Eren, s. 348-350; Azim Oncii,
“Kira Sozlesmelerinde Taraf Degisikligi Halleri ve Bunlara Baglanan Hukuki Sonuglar”,
(Danmisman: Yrd. Dog. Dr. H. Reyhan Demircioglu), Gazi Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii, Yayimlanmamig Yiiksek Lisans Tezi, Ankara 2016, s. 95; G. Sinem Aydin, Kira
Sozlesmesinin Genel Hiikiimlere Gore Sona Ermesi (TBK m. 327-333), 1. bs., Istanbul 2013,
s. 18.

4 Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 234; Inceoglu, Kira Hukuku, C. I, s. 11; Dogan, s. 7; Ural Cinar,
s. 367.

47 Dogan,s. 7.
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Kira sézlesmesinin ikinci bir niteligi, her iki tarafa borg yiikleyen bir s6zlesme
olmasidir. Kiraya verenin borcu, kiralanani s6zlesmeye uygun sekilde teslim etme ve
sozlesme siiresince elverisli halde bulundurma borcu iken; kiracinin borcu,
kararlastirilan kira bedelini 6demektir.*® Bu anlamda, kira s6zlesmesi tam iki tarafa
borg ylikleyen (sinallagmatik) s6zlesmeler arasinda yer alir. Dolayisiyla karsilikli borg
doguran sozlesmeler bakimindan gegerli olan TBK 97, 123 vd. gibi hiikiimler kira
sozlesmesinde de uygulama alani bulur.*

Kira sozlesmesinin tiglincii bir niteligi, sozlesmenin siirekli bir borg iligkisi
dogurmasidir.>® Siirekli borg iliskisi, taraflarin asli borglarindan birinin siirekli bir
davranisla yerine getirildigi hallerde s6z konusu olur.’!' Kira sozlesmesinde de kiraya
verenin asli borcu, kiralanani sézlesme sona erinceye kadar kullanima uygun ve
elverigli halde bulundurma borcudur ki, bu borg siirekli bir nitelik tasimaktadir (TBK
m. 301).2

Kira sdzlesmesinin bir diger niteligi, karsilikli yani ivazli bir s6zlesme olmasidir.
Kiracinin kiralanani kullanmasina karsilik, belirli bir kira bedeli kararlastirilmalidir.>?
Kira sozlesmesini tikketim odiincii, kullanim 6diincti gibi diger kullandirma ve
yararlandirma borcu doguran sézlesmelerden ayiran unsur da, sdzlesmenin bir bedel

karsihginda yapiliyor olmasidir.>* Ayrica tiiketim 6diincii sézlesmesinde, miilkiyet

4 Alpaslan Akartepe, “Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 315. Maddesi Cergevesinde Kiracinin Kira

Bedelini Odemede Temerriidii ve Hukuki Sonuglar”, MUHF-HAD, Prof. Dr. Cevdet
Yavuz’a Armagan Ozel Sayisi, C. I, Y. 2016, C. 22, S. 3, s. 85; Yavuz/Acar/Ozen, s. 227;
inceoglu, Kira Hukuku, C. I, s. 32; Dogan, s. 6; Ural Cinar, s. 8; Aral/Ayrancy, s. 256;
Altas, s. 46; Giimiis, s. 31; Giimiis, Borclar Ozel, s. 232.

4 Eren,s. 312.

50 Aral/Ayraney, s. 256; Inceoglu, Kira Hukuku, C. I, s. 33; Akartepe, Kira Bedeli, s. 85;
Dogan, s. 6; Altas, s. 47; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 232; Ural Cinar, s. 10.

' Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 20. bs., Ankara 2015, s. 107; M. Kemal
Oguzman/M. Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler C. I, Gozden Gegirilmis 16.
bs., Istanbul 2018, N. 40, s. 12.

52 Kiraya verenin borcu siirekli bir edim niteligi tasimakla birlikte, kiracimin kira bedelini
0deme borcu ani veya donemli bir edimdir. Bu yonde bkz. Inceoglu, Kira Hukuku, C. I, s.

33, dn. 110; Aydin, s. 17-18; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 232.

53 Yavuz/Acar/Ozen, s. 227; Giimiis, Bor¢clar Ozel, s. 232; Akartepe, Kira Bedeli, s. 85;
Dogan, s. 6; Ural Cinar, s. 7.

5% Ural Cnar, s. 48-49; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 232; inceoglu, Kira Hukuku, C. I,s. 16-18.
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odiing alana gegmekte ve 6diing alan seyi tikketme yetkisine de sahip olmaktadir.’> Her
ne kadar s6zlesmenin sonunda ddiing konusu seyin geri verilmesi gerekiyorsa da, kira
sOzlesmesinde oldugu gibi aynen geri verilmesi degil, ayn1 nitelik ve miktardaki seyin
geri verilmesi gerekir (TBK m. 386).°

Son olarak kira s6zlesmesi rizai bir sozlesmedir. S6zlesmenin kurulabilmesi i¢in
sozlesmenin esasli noktalari {izerinde taraflarin anlasmis olmalar yeterlidir.>’
Kiralanan teslim edilmemis olsa dahi s6zlesme kurulmus olur.>® Ayrica s6zlesmenin
kurulabilmesi, kural olarak herhangi bir sekil sartina tabi degildir.

C. Kira Sézlegsmesinin Unsurlan

Kira s6zlesmesinin Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 299°da yer alan tanimi géz 6niinde
tutuldugunda, “kiralanan”, “kira bedeli” ve “taraflarin anlasmasi” olmak iizere {i¢
unsuru bulunmaktadir. S6z konusu unsurlar, kira sézlesmesi bakimindan objektif
esasli unsur® olup, herhangi birinin eksikligi halinde kira sozlesmesinin

kurulmasindan sz edilemez.
1. Kiralanan

a) Bir Kiralananin Varhg:

Kira sozlesmesinin kurulabilmesi i¢in aranan unsurlarin basinda, sdzlesmenin
konusu olan “kiralanan” gelmektedir. Kullanilmasit kiraciya birakilan kiralananin
ozellikleri incelendiginde, iirlin kirast ve diger kira sézlesmeleri bakimindan ikili bir
ayrim yapilmasi gerekir. Uriin kiras1 disindaki kira sézlesmelerinin (olagan kira ile

konut ve ¢atili igyeri kira sdzlesmesi) konusunu olusturan kiralananin, her tiirlii taginir

55 Yavuz/Acar/Ozen, s. 386.
56 Inceoglu, Kira Hukuku, C. I, s. 18.

57 Eren, s. 313; Giimiis, s. 30; Yavuz/Acar/Ozen, s. 224; AKkartepe, Kira Bedeli, s. 85;
Aral/Ayrancy, s. 256; Dogan, s. 6; Tandogan, s. 11; Altas, s. 46-47; Ural Cinar, s. 7-8.

5% Yavuz/Acar/Ozen, s. 224; Aral/Ayrancy, s. 256; Tandogan, s. 11; Dogan, s. 6; Ural

Cnar, s. 8.

59 Objektif esasl unsur, sdzlesmeye niteligini veren unsurlardir. TBK m. 2/f. I’e gore

“Taraflar sozlesmenin esashi noktalarinda uyusmugslarsa, ikinci derecedeki noktalar
tizerinde durulmamig olsa bile, sozlesme kurulmug sayir”. Dolayisiyla objektif esasl
unsur, sdzlesmenin kurulabilmesi i¢in bulunmasi gereken asgari unsurlari ifade eder. Bu
unsurlar olmaksizin s6zlesme kurulmaz. Ayrintili bilgi i¢in bkz. Ahmet M. Kili¢oglu,
Borc¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Genisletilmis 21. bs., Ankara 2017, s. 83-84; Eren,
Borclar Genel, s. 234-235.
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veya taginmaz®® esya olmasi miimkiindiir.®! Bu anlamda bir kitap, otomobil, gelinlik
vb. taginir olarak; konut, igyeri, arazi vb. ise taginmaz olarak kira sdzlesmesine konu
olabilir.%> Ayni sekilde Kat Miilkiyeti Kanunu®® (KMK)’na tabi bagimsiz boliimler de
kiralanabilir.%*

Uriin kirasinin konusunu ise iiriin getiren esya ve haklar ile ticari isletme
olusturur.® Dolayisiyla haklar ve ticari isletme yalnizca tiriin kirasinin konusu olabilir.
Uriin getiren esyadan yararlanilmasi disarida tutulup sadece kullaniimasi konusunda
anlagsmaya varmak miimkiindiir. Bu durumda {irlin kirasindan degil, olagan kira
sozlesmesinin varligindan soz edilir.®® Ornegin bir film sirketinin, ¢ekim yapmak
iizere bir ay¢icegi tarlasini kiralamasi halinde, her ne kadar tirlin getiren bir tasinmaz
s0z konusu olsa da bu ozelliginden bagimsiz olarak tasinmazin kullanim hakki
devredilmektedir. Dolayistyla kira konusu sey tiirlin kirasinin degil, olagan kira

s0zlesmesinin konusunu olusturur.

80 Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun m. 1/f. 1[’de diizenlenen hiikiim uyarinca,

ibadethane olarak kullanilan tagmmmazlarin kiraya verilmesi yasaklanmisti. Ancak
ibadethanelerin harcamalarini karsilamak iizere tasinmazin eki niteligindeki yerlerin kiraya
verilebilecegi yoniinde Yargitay kararlari mevcuttu (Yarg. 6. HD., 5.3.1992 T., E.
1992/2875, K. 1992/3295, www .kazanci.com). TBK’nin yiiriirliige girmesi ile birlikte,
GKHK’nin tiim maddeleri yiiriirliikten kaldirilmugtir. Tlgili hiikmii karsilayan bir maddeye
de TBK’da yer verilmemistir. Dolayisiyla ibadethane olarak kullanilan yerlerin
kiralanmasina engel bir hiikiim artik bulunmamaktadir. Bu yonde bkz. Yavuz/Acar/Ozen,
s. 226; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 233, dn. 1073; Dogan, s. 38. TBK ile her ne kadar GKHK
m. 1/f. IT hikkm{inii karsilayan bir maddeye yer verilmemis olsa da s6z konusu taginmazlarin
kiraya verilmesine iligkin sdzlesmenin, kamu diizeni ve genel ahlaka aykirilik (TBK m. 27)
nedeniyle gegersiz sayilmasi gerektigi yoniindeki aksi goriisii i¢in bkz. Inceoglu, Kira
Hukuku, C. I, s. 9; Tandogan, s. 21.

' Tandogan, s. 2; Hatemi/Serozan/Arpac1 (Arpaci), s. 156; Yavuz/Acar/Ozen, s. 225;

Giimiis, s. 32; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 233; Zevkliler/Gokyayla, s. 214; Aral/Ayranci,
s. 257; Inceoglu, Kira Hukuku, C. I, s. 8; Dogan, s. 7; Ural Cinar, s. 25; Tungomag, s.
439,

62 Aydin, s. 7; Tungcomag, s. 439-440; Giimiis, s. 31-32.
% RG.T.2.7.1965, S. 12038.

% Mehmet Sengiil, “Kat Miilkiyeti Kanunu Cergevesinde Kiracinin Bagimsiz Boliim, Ortak

Yerler ve Eklentiler Uzerindeki Kullanma ve Yararlanma Hakk1”, TBB Dergisi, Y. 31, S.

37, Temmuz-Agustos 2018, s. 339 vd..
65 Giimiis, s. 30; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 233; Yavuz/Acar/Ozen, s. 227; Tandogan, s. 3;

Ural Cinar, s. 25, 28.

% Hatemi/Serozan/Arpac1 (Arpaci), s. 157; inceoglu, Kira Hukuku, C. I, s. 24, dn. 85;
Giimiis, s. 33; Tandogan, s. 7-8; Aral/Ayranci, s. 257; Ural Cinar, s. 25.
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Kira sozlesmesinin kurulabilmesi i¢in kiralananin belirlenebilir nitelikte olmasi
yeterli olup, mutlaka belirli bir esya olmasi gerekmez.®’” Heniiz var olmayan ancak
sOzlesmenin ifasina kadar mevcudiyet kazanacak seyler de kira sézlesmesinin konusu
olabilir.®® Kira hukukunda belirlilik ilkesi® gegerli olmadigindan, bir esyanin yalnizca
bir kismimin veya bir boliimiiniin de kira s6zlesmesine konu olmasi miimkiindiir.”
Konutun bir odasinin, ¢atisinin, duvarinin’! veya arsanin bir boliimiiniin kiralanmasi
bu duruma 6rnek olarak gosterilebilir.”?

b) Kiralananin Kullaniminin Kiraciya Birakilmasi

Kira sozlesmesinin unsurlarindan bir digeri de kiraya verenin, kiralananin
kullanimini Kiraciya birakmasidir.”® Kira s6zlesmesinin amaci, kiracinin kiralanani
sozlesmeye uygun olarak kullanabilmesidir. Bu nedenle kiraya veren, kiralananin
dolaysiz zilyetligini kiraciya devretmeli ve kiracinin kiralanani kullanmasina imkan
tanimalidir.”* Ancak kiraya veren, s6zlesme ile yalnizca kiralananin kullanim hakkini

devreder. Buna karsilik miilkiyet kiraciya gegmez.

67 Zevkliler/Gokyayla, s. 214; inceoglu, Kira Hukuku, C. I, s. 8. Belirlenebilirligin siibjektif
oOlciilere baglandig1 durumlarda, kira s6zlesmesinin kurulmadig goriisii i¢in bkz. Acar, m.
299, N. 55, s. 68.

% Acar, m. 299, N. 56, s. 68.

8 Belirlilik ilkesi, ayni hakkin konusunun belirli bir esya olmasim ifade eder. Bu kapsamda

bir esyanin pargalar1 kural olarak ayni hakkin konusunu olusturmaz. Konu ile ilgili ayrintil
bilgi i¢in bkz. M. Kemal Oguzman/Ozer Seli¢i/Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku,
Gozden Gegirilmis 20. bs., istanbul 2017, s. 26 vd.; A. Lale Sirmen, Esya Hukuku, 5. bs.,
Ankara 2017, s. 31 vd..

0 Sengiil, s. 369; Hatemi/Serozan/Arpaci (Arpacy), s. 156; Zevkliler/Gokyayla, s. 214;
Giimiis, s. 33; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 233; Inceoglu, Kira Hukuku, C. I, s. 10; Acar, m.
299, N. 57, s. 68; Ural Cinar, s. 26.

' Yarg. 6. HD., 3.5.2011 T., E. 1302, K. 5774 (www.kazanci.com).

72 Hatemi/Serozan/Arpaci (Arpacy), s. 156; inceoglu, Kira Hukuku, C. I,'s. 10; Ural Cnar,

s. 26; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 233.

3 Giimiis, s. 34; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 234; inceoglu, Kira Hukuku, C. I, s. 11; Ural
Cmnar, s. 32; Tandogan, s. 12; Tungomag, s. 440.

7 inceoglu, Kira Hukuku, C. I, s. 11; Tandogan, s. 12; Giimiis, s. 34; Aydin, s. 9; Dogan, s.

7; Hatemi/Serozan/Arpaci (Arpaci), s. 157.
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2. Kira Bedeli

Kira sozlesmesinin kurulabilmesi i¢in aranan diger bir unsur da kira bedelidir.”>

Kira s6zlesmesi iki tarafa borg yiikleyen karsilikli bir s6zlesme oldugundan, kiracinin

asli borcu kira bedelini 6demektir (TBK m. 313).7¢ Kiracinin bu borcu, kiraya verenin

kiralanani teslimi ile dogar.”” Kira bedelinin sozlesme kurulurken serbestge

kararlastirilabilir (TBK m. 26).”® Bu serbestligin sinirini, asir1 yararlanma (TBK m.

28), kesin hiikiimsiizliik halleri (TBK m. 27) ve irade sakatlig1 hiikiimleri (TBK m. 30

vd.) olusturur.” i1k kira bedeli taraflarca serbestce kararlastirilmakla birlikte, yeni kira

doneminde kira bedelinin belirlenmesine sinirlamalar getiren 6zel diizenlemeler

bulunmaktadir (TBK m. 343 vd.).®® Ancak s6z konusu hiikiimler, konut ve ¢atili igyeri

75

76

71

78

79

80

Ural Cmar, s. 48; Yavuz/Acar/Ozen, s. 227; Akartepe, Kira Bedeli, s. 85; Giimiis,
Borg¢lar Ozel, s. 234; Hatemi/Serozan/Arpaci (Arpaci), s. 158; Zevkliler/Gokyayla, s.
214; inceoglu, Kira Hukuku, C. I, s. 12; Tandogan, s. 14; Dogan, s. §; Tuncomag, s. 442;
Aral/Ayrancy, s. 258; Acar, m. 299, N. 60, s. 71. Kiracinin kira bedelini 6deme borcunu
diizenleyen Art. 257 OR kira bedelini su sekilde tanimlamistir: “Kira bedeli, kiralananin
kullanimi karsiliginda kiracimin kiraya verene verdigi bir karsiliktir . Hilkmiin ¢evirisi i¢in
bkz. Ebru Ceylan, “Isvigre Borglar Kanunu’nun Kira Sézlesmeleri ile Ilgili Hiikiim
Cevirileri”, IBD, Y. 2013, C. 87, S. 4, s. 216.

Kira s6zlesmesinin unsurlarindan biri olan “kira bedeli” kavrami, BK déneminde “Zicret”
olarak karsiligini bulmaktaydi (BK m. 248). Ucret ifadesinin, TBK’da kira bedeli olarak
degistirilmesinin amaci, TBK m. 299 hiikmiiniin gerekcesinde su sekilde ifade edilmistir:
“... kiracimin asli edimini ifade etmek iizere, hizmet sozlesmelerinde kullaniimasi dogru
olan “icret” yerine, "kira bedeli" teriminin kullanilmas: tercih edilmistir”. Bkz. Tirk
Borglar Kanunu Gerekgesi, s. 135.

Nitekim Yargitay HGK.’nmn {iriin kiras: ile ilgili vermis oldugu ancak diger kira
sozlesmeleri bakimindan da uygulanabilen kararinda taraflarin asli edimlerinin karsilikli
olduguna ve kiracinin kira bedelini 6deme borcunun dogmast igin, kiralananin “kullanima
uygun vaziyette teslim ve kullamima uygun vaziyette bulundurma borcunun” yerine
getirilmesi gerektigine hiikmedilmistir. Karar i¢in bkz. Yarg. HGK., 30.9.1981 T., E.
1979/3-372, K. 1981/657 (www.kazanci.com).

Ural Cinar, s. 48-49, 54-55; Hatemi/Serozan/Arpaci (Arpaci), s. 158; Giimiis, s. 34;
Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 234, 289; Tuncomag, s. 443; inceoglu, Kira Hukuku, C. I,s. 13;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 228; Dogan, s. 8; Emre Gokyayla, “Tiirk Borglar Kanununun Kira
Bedelinin Belirlenmesine iliskin 344. Maddesinin Degerlendirilmesi”, BUHF Kazanct
Hakemli Hukuk Dergisi, Y. 2013,C. 9, S. 103-104, s. 19.

inceoglu, Kira Hukuku, C. I, s. 13; Aral/Ayranci, s. 260; Yavuz/Acar/Ozen, s. 228;
Giimiis, s. 34. Isvigre Hukuku’nda kiracinin kira sézlesmesi kurulurken belirlenen ilk kira
bedeline itiraz hakkina iliskin 6zel hiikiim bulunmaktadir (Art. 270 OR). TBK’da bu hiikmii
karsilayan ozel bir diizenleme bulunmadigindan, kiraci sdzlesme kurulurken ilk kira
bedeline kars1 ancak asir1 yararlanmaya iliskin genel hiikiimlere bagvurabilir. Bu yonde bkz.
Aral/Ayrancy, s. 260; inceoglu, Kira Hukuku, C. I,'s. 13.

Konut ve catili isyeri kiralarinda, kira bedelinin tespitine iligkin ayrintili bilgi i¢in bkz.
Gokyayla, Kira Bedeli, s. 18 vd.; Giimiis, s. 67 vd.; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 245 vd..
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kiralarinin diizenlendigi ikinci ayirimda yer almakta ve dolayisiyla uygulamasi sadece
bu sdzlesmeler ile sinirh kalmaktadir.8!

Kira s6zlesmesinin kurulabilmesi i¢in kira bedelinin miktarinin kesin bir sekilde
belirlenmis olmasi1 gerekmez. Taraflarin bir bedel 6deme hususunda anlastigi ve
miktarin objektif olarak belirlenebilir oldugu hallerde de s6zlesmenin kuruldugu kabul
edilir.%? Bununla birlikte, taraflarca kira bedelinin 6denmesi hususunda anlagilmis,
ancak kira bedelinin miktar1 belirlenmemis ve ayni zamanda kira bedeli belirlenebilir

nitelikte degilse kira sozlesmesinin varligindan soz edilemez.®

S6zlesme
kurulmamasina ragmen kiralanan teslim edilmis ve fiilen kullanilmaya baslanmissa,
kiracinin kullandigi doénemin karsiligi olarak diiriistliik kurali uyarinca hakim
tarafindan bir miktar belirlenir ve kiraya veren bu miktari talep edebilir.®* Dolayisiyla
kira bedelinin gerek belirli oldugu gerekse belirlenebilir oldugu hallerde, taraflar

miktar hususunda anlagamazlarsa, kira sozlesmesinin kurulabilmesi i¢in aranan

objektif esash unsur bulunmadigindan sozlesme kurulmaz.®

81 Giimiis, s. 69; Gokyayla, Kira Bedeli, s. 27-28. Ayrica belirtelim ki, TBK m. 344
hiikmiiniin uygulanmasi, kiracinin TTK’da tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve
kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda, 1.7.2012 tarihinden itibaren 8 yil
stireyle ertelenmisti (6353 sayili Kanun m. 53). Ancak 1 Temmuz 2020 tarihinden itibaren
s6z konusu hiikiim, tekrar yiiriirliige girmistir.

82 Ural Cinar, s. 51; Hatemi/Serozan/Arpaci (Arpaci), s. 158; inceoglu, Kira Hukuku, C.

I, s. 14; Aral/Ayranc, s. 259; Yavuz/Acar/Ozen, s. 227; Dogan, s. 8; Altas, s. 50; Giimiis,
s. 35; Aydin, s. 13; Tandogan, s. 14. Miktarin siibjektif olarak ii¢iincii bir kisi tarafindan
belirlenmesinin taraflarca kararlastirildign hallerde de kira sozlesmenin kuruldugu
yoniindeki goriis i¢in bkz. Yavuz/Acar/Ozen, s. 227-228; Giimiis, s. 34-35.

$  Giimiis, s. 36; Inceoglu, Kira Hukuku, C. I, s. 15; Ural Cinar, s. 52; Dogan, s. 8; “Kira
parasi, Bor¢lar Kanunu'nun 248. maddesinde yer alan kira akdinin esash
unsurlarindandir. Bor¢lar Kanunu'na tabi yerlerde, akit, kural olarak sozlesmede
ongoriilen siire hitaminda sona erer; mecurun kira parasi hakkinda taraflar arasinda
anlasmazlik bulunmast durumunda kira akdinin asli unsurlarindan olan kira bedeli
konusundaki uyusmazlik nedeniyle artik devam eden bir kira sozlesmesinin varligindan séz
etme olanagi yoktur” (Yarg. 3. HD., 18.9.2008 T., E. 12844, K. 15010, www.kazanci.com).
Aksi goriis i¢in bkz. Aydin, s. 13.

8  Belirlenen kira bedeli talebinin, sebepsiz zenginlesmeye dayandifi goriisii icin bkz.

Giimiis, s. 36; Ural Cmar, s. 53; Aydogdu/Kahveci, s. 530. Fiili sozlesme iligkisine
dayandig1 goriisii i¢in bkz. Inceoglu, Kira Hukuku, C. I, s. 16. Talebi ecrimisil olarak
degerlendiren goriis i¢in bkz. Dogan, s. 8.

8 Ural Cinar, s. 52; Giimis, 5. 35-36; Dogan, s. 8; Acar, m. 299, N. 66, s. 73; Aral/Ayranci,
s. 259; Inceoglu, Kira Hukuku, C. I, s. 15; Altas, s. 50.
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Taraflarca kararlastirilan kira bedeli, genellikle bir miktar paradir.3® Paranin
yani sira doktrinde hakim goriis®’, misli veya misli olmayan bir egyanin miilkiyetinin
devrinin de kira bedeli olarak kararlastirilabilecegini kabul etmektedir. Buna karsilik
kira bedeli olarak bir isgérme edimi bor¢lanilmissa, kira s6zlesmesinin degil; karma
sozlesmenin kuruldugu ileri siirtilmektedir.®® Yargitay ise hem misli veya misli
olmayan esyanin miilkiyetinin devrinin hem de bir isgérme ediminin kira bedeli olarak
kararlastirilabilecegi yoniinde kararlar vermektedir.?® Ayni sekilde Yargitay, aligveris
merkezlerinde aylik cironun belirli bir orant ya da kismimin kira bedeli olarak

kararlastirilabilecegini kabul etmektedir.”
3. Taraflarin Anlasmasi

Kira s6zlesmesinin bir diger unsuru, kiraya verenin bir seyi kullandirma borcuna

karsilik, kiracinin kira bedelini 6demesi hususunda taraflarin anlagsmasidir. Kira

8 Hatemi/Serozan/Arpaci (Arpacy), s. 158; Akartepe, Kira Bedeli, s. 85; Dogan, s. 8-9;

Acar,m. 299, N. 63, s. 72; Aral/Ayrancy, s. 259; Aydin, s. 11; Tandogan, s. 14. Belirtmek
gerekir ki, kira bedelinin doviz cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlastiriimasina
siirlamalar getirilmigtir. 1567 sayili Tiirk Parasmin Kiymetini Koruma Hakkinda
Kanun’un 1. maddesinin verdigi yetkiye dayanarak c¢ikarilan 32 Sayili Tiirk Parasi
Kiymetini Koruma Hakkinda Karar’in 4. maddesine 85 sayili Cumhurbaskan1 Kararnamesi
ile eklenen g bendi ile, Tiirkiye’de yerlesik kisilerce kurulan kira sdzlesmelerinde kira
bedeli, kural olarak déviz cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlastirilamaz.

87 AKkartepe, Kira Bedeli, s. 85; Ural Cinar, s. 49; Tandogan, s. 14; Giimiis, s. 34; Giimiis,

Bor¢lar Ozel, s. 234, 289; inceoglu, Kira Hukuku, C. I, s. 13; Hatemi/Serozan/Arpaci
(Arpaci), s. 158; Tungomag, s. 442. Kira bedeli olarak yalnizca para kararlastirilabilecegi,
para disindaki diger unsurlarin kararlastirilmasi halinde ise karma sézlesmenin kuruldugu
yoniinde aksi gorisii i¢in bkz. Degan, s. 9. Kira bedeli olarak yalnizca misli olan seyin
kararlastirilabilecegi; misli olmayan seyin kira bedeli olarak kararlastirilmast halinde,
karma veya bilesik s6zlesme kuruldugu yoniindeki bir diger aksi goriisii i¢in bkz. Acar, m.
299, N. 63, s. 72.

88  Ural Cinar, s. 50; Burcuoglu, s. 9-10; Tandogan, s. 17; inceoglu, Kira Hukuku, C. I, s.

13; Aral/Ayrancy, s. 259; Giimiis, s. 34; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 289; Acar, m. 299, N.
63, s. 72; Gokyayla, Kira Bedeli, s. 19; Hatemi/Serozan/Arpact (Arpaci), s. 158;
Tuncomag, s. 442.

8 Buyondeki kararlar icin bkz. “Kira karsiligi kural olarak paradir. Ancak bu bedel paradan

baska bir sey, ornegin, bir mal, bir hizmet akti, bir sey ima etmek ( istisna akti ) gibi seyler
de olabilir...” (Yarg. 6. HD., 23.5.1980 T., E. 683, K. 5353); Yarg. 6. HD., 10.11.2008 T.,
E. 9297, K. 12258; Yarg. HGK., 17.6.1987 T., E. 1986/13-734, K. 1987/517
(www.kazanci.com). Ayn1 goriiste bkz. Altas, s. 50.

%0 Buyondeki kararlar i¢in bkz. “...Sozlesmede kira parasmin aylik cironun bir béliimii olarak

odeneceginin kararlagtiriimasi taraflar arasindaki kira iliskisinin hasilat kirasi oldugunu
gostermez...” (Yarg. 4. HD., 26.2.2015 T., E. 869, K. 1923, www.kazanci.com). Ayni1
yonde bkz. Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 234; Giimiis, s. 35, dn. 69. Bu halde iiriin kira
sozlesmesi kurulacagi yoniindeki aksi goriis i¢in bkz. Altas, s. 240.
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sOzlesmesi rizai bir sozlesmedir ve taraflarin s6zlesmenin objektif esasli unsurlari
lizerinde agik¢a veya Ortiilii olarak anlagmalar1 ile sozlesme kurulmus olur.’!
Dolayistyla s6zlesmenin kurulmasi i¢in, kiralananin kiraciya teslim edilmis olmasi
gerekmez.”> Ancak sozlesme kurulmus olmasina ragmen kiralanan teslim edilmezse,
kiraya verenin borcun ifa edilmemesine iliskin genel hiikiimlere gore sorumlulugu
dogar (TBK 112 vd.).

Kira sozlesmesinin gegerliligi, kural olarak sekil sartina tabi degildir.”> Bu
nedenle taraflarin noter huzurunda, yazili, sozlii veya kanaat verici bir davranigla
ortiilii olarak sozlesmeyi kurmalarina bir engel yoktur (TBK m. 12/f. I).** Ancak bazi
ozel kanunlarda kira sozlesmesinin gecerliligini, sekil sartina baglayan istisnai
hiikkiimler bulunmaktadir.”®> Bu halde sekil sartina uygun olmayan kira sdzlesmesi
gecersizdir. Ornegin Devlet Thale Kanunu m. 57/f. 1 hiikkmii uyarinca Kanunun
kapsamina giren sozlesmelerin noterlikge onaylanmasi, izne tabi tutulan hallerde
Maliye Bakanligindan izin alinmasi zorunludur.”® Aym sekilde taraflarin s6zlesmeye
bir hiikiim koymak suretiyle, kira sézlesmesinin gegerliligini sekil sartina baglamalari
miimkiindiir. Bu halde de s6zlesmenin gecerliligi, sekle uygun yapilmasina baglhidir

(TBK m. 17/f. 1).7

9" Yavuz/Acar/Ozen, s. 228; Tandogan, s. 11; Hatemi/Serozan/Arpaci (Arpaci), s. 159;

Giimiis, s. 36; Giimiis, Bor¢clar Ozel, s. 232; Dogan, s. 10.

2 Hatemi/Serozan/Arpaci (Arpaci), s. 159; Tandogan, s. 11; Aral/Ayranci, s. 257.

% Giimiis, s. 41; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 236; Dogan, s. 10; Ural Cinar, s. 34; Tandogan,

s. 11, 92; Hatemi/Serozan/Arpaci (Arpaci), s. 159; Aral/Ayranci, s. 257, 264; inceoglu,
Kira Hukuku, C. I, s. 33; Tuncomag, s. 481.

% “Kira sozlesmeleri icin yasal bir gecerlik bicimi éngoriilmemistir. Ote yandan, kiract,

kiraculik durumunu agik¢a kabul etmistir...” (Yarg. 12. HD., 5.11.1980 T., E. 6588, K.
7848); Yarg. IBK., 18.3.1942 T., E. 37, K. 6 (www.kazanci.com).

95 Aral/Ayranci, s. 264; Hatemi/Serozan/Arpaci (Arpaci), s. 159; inceoglu, Kira Hukuku,

C. I, s. 34; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 236.
% Tandogan, s. 93; Giimiis, s. 41; Dogan, s. 10-11; Ural Cinar, s. 36; Giimiis, Bor¢lar Ozel,

s. 236.
7 Hatemi/Serozan/Arpaci (Arpaci), s. 159; Aydin, s. 15-16; Ural Cinar, s. 37.
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V. KIRA SOZLESMESININ SONA ERMESI

A. Kira Sozlegsmesinin Genel Hiikiimleri Uyarinca Sona Erme

Sebepleri

Kira sozlesmesi, siirekli bir borg iliskisi dogurur. Kurulan bu borg¢ iliskisinin
sona erme sebepleri de kira sozlesmesine iligkin hiikiimlerle birlikte Tiirk Borglar
Kanunu’nun ikinci kisminin dordiincii boliimiinde ayrintili olarak diizenlenmistir
(TBK m. 327 vd.).”® Soz konusu sebepler, kendi i¢inde olagan, olaganiistii ve borca
aykiriliktan kaynaklanan sona erme sebepleri olarak iicli bir ayrim yapilarak

incelenebilir.
1. Olagan Sona Erme Sebepleri

Sozlesmenin belirli siireli olup olmasina gore, olagan sona erme sebepleri ikiye
ayrilir. Belirli siireli sozlesmenin olagan sona erme sebebi siirenin sona ermesi; belirsiz
siireli sozlesmenin olagan sona erme sebebi ise fesih bildirimidir. Kira sdzlesmesinde
siire, s6zlesmenin zorunlu unsurlarindan biri degildir.®” Bu nedenle sozlesme, belirli
veya belirsiz bir siire i¢in yapabilir (TBK m. 300/f. I). Taraflar “a¢ik veya ortiilii
sekilde bir siire” belirlemisler ve “siirenin geg¢mesiyle herhangi bir bildirim
olmaksizin” sozlesmenin kendiliginden sona erecegini kararlastirmislarsa, belirli
siireli sozlesme kurulmus olur (TBK m. 300/f. II, 327/f. 1).!°° Bunun disindaki
sozlesmeler ise belirsiz siireli olarak kabul edilir (TBK m. 300/f. IT).'%!

% Belirtmek gerekir ki kira sdzlesmesinin sona erme sebepleri, yalnizca TBK nin kira ile ilgili

ozel hiikiimleriyle sinirh degildir. Kira sézlesmesi de diger tiim borg iligkilerinde oldugu
gibi, niteligine uygun distiigi O6l¢lide TBK’nin genel hiikiimleri uyarinca da sona
erdirilebilir. Bu kapsamda borg iliskisini sona erdiren alacakli ve borglu sifatlarinin
birlesmesi (TBK m. 135), sonraki kusursuz ifa imkansizligt (TBK m. 136), kesin
hiikiimstizliik (TBK m. 27) gibi durumlarda da kira sdzlesmesi sona erer. Aynmi sekilde
taraflarin yapacaklar1 bir ikale sozlesmesi ile kira sozlesmesini ortadan kaldirabilmesi
miimkiindiir. Doktrinde goris birligi bulunmamakla birlikte, irade sakatlig1 hallerinin de
sozlesmenin iptaline imkéan verecegi kabul edilmektedir. Kira sdzlesmesinin TBK nin genel
hiikiimleri uyarinca sona erdirilmesine iligkin ayrmtili bilgi i¢in bkz. Dogan, s. 22-24;
Aydin, s. 19 vd.; Eren, s. 376-377; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 180-181; Giimiis,
Borglar Ozel, s. 308; Burcuoglu, s. 25-26; Tandogan, s. 194.

9 Yavuz/Acar/Ozen, s. 229-230; Tandogan, s. 96; Aral/Ayranci, s. 264; Aydin, s. 45;
Dogan, s. 57; Ural Cnar, s. 42.

100 Eren, s. 377; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 236; Aydin, s. 46; Ural Cinar, s. 43.
101 Acar, m. 300, N. 25, s. 81; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 237; Eren, s. 380; Ural Cinar, s. 43.
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Eger taraflar belirli stireli bir kira sozlesmesi kurmuslarsa, siirenin sona ermesi
sozlesmenin kendiliginden ortadan kalkmasina yol acar (TBK m. 300/f. II, 327/f. I).
Sona erme i¢in taraflarin herhangi bir fesih bildiriminde bulunmasi gerekmez.!'??
Ancak kiraya veren buna ragmen bir fesih bildiriminde bulunmussa, s6z konusu fesih
herhangi bir hukuki sonu¢ dogurmaz, yalnizca sona ermeyi agiklayici nitelik tagir.!9

Belirli siireli kira sézlesmesinde, siirenin sona ermesinin kural olarak sézlesmeyi
sona erdirici etkisi olmakla birlikte, Kanun’da bu duruma bir istisna getirilmistir.!%4
TBK m. 327/f. II hiikkmii uyarinca siire sona ermis olmasina ragmen, taraflar kira
iligkisini devam ettirirlerse, sdzlesme belirsiz siireli hale gelir. Dolayisiyla s6zlesme
sliresinin sona ermesine ragmen, kiraci kiralanani kullanmaya devam ediyor ve kiraya
veren herhangi bir ihtirazi kayit ileri sirmeksizin kiracinin kiralanani1 kullanmasina
miisaade ediyorsa, s6zlesmenin belirsiz siireli hale geldigine iliskin adi bir karine s6z
konusu olur.!% Bu halde kira s6zlesmesi bagka bir nedenle sona erdirilinceye kadar
kural olarak gecerliligini korur.

Belirsiz siireli kira sozlesmesi ise belirli siireli sozlesmelerin aksine
kendiliginden sona ermez. Bu tiir kira s6zlesmelerinde ya kira siiresi hi¢ belirlenmemis
ya da belirli siireli sézlesme TBK m. 327/f. II uyarinca daha sonra belirsiz hale
gelmistir. Boyle bir durumda taraflar kira sozlesmesini, fesih bildirimi yoluyla sona
erdirilebilirler.'% Bunun i¢in taraflar, sozlesmenin baslangici esas alinarak belirlenen

yasal fesih donemlerine ve fesih bildirim siirelerine uyarak bir bildirimde

102 Aydin, s. 65; Acar, m. 300, N. 17, s. 79 ve m. 327, N. 6, s. 536; Dogan, s. 24; Eren, s. 378;
Tandogan, s. 195; Burcuoglu, s. 24; Giimiis, s. 251.

103 Eren, s. 379; Acar, m. 300, N. 19, s. 80.

104 Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 201-202; Ozer Seli¢i, Bor¢lar Kanununa Gore
Sozlesmeden Dogan Siirekli Bor¢ Iliskilerinin Sona Ermesi, Istanbul 1977, s. 80. Séz
konusu diizenlemenin, belirli siireli sdzlesmenin kendiliginden sona ermesine bir istisna
getirmedigi, eski sdzlesmenin sona ererek ortiilii olarak yeni bir kira s6zlesmesi kuruldugu
yoniindeki goriis i¢in bkz. Acar, m. 327, N. 20, s. 538; Giimiis, s. 253-254; Giimiis,
Borglar Ozel, s. 315; Aydin, s. 75-76.

105 Acar, m. 327, N. 22, s. 540; Eren, s. 379; Aydin, s. 68; Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s.
197.

106 Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 203; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 316; Aydin, s. 78; Dogan,
S. 26; Burcuoglu, s. 24.
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bulunmalidirlar (TBK m. 328/f. I).!7 Bildirim kural olarak herhangi bir sekil sartina
tabi degildir.!®® Yasal fesih siirelerine uygun olarak yapilan bildirimle birlikte, fesih
doneminin sonunda kira sdzlesmesi ileriye etkili olarak sona erer.!” Fesih bildirimi
yoluyla s6zlesmenin sona erdirilebilmesi i¢in herhangi bir sebep gostermek zorunlu

olmadigindan, olagan bir sona erme sebebi olarak kabul edilir.!!°
2. Olaganiistii Sona Erme Sebepleri

Kira sozlesmesi, olagan sebeplerin yan1 sira sdzlesmenin devamini taraflar i¢in
cekilmez hale getiren dnemli sebeplerin varligi halinde, olaganiistii fesih yoluyla da
sona erdirilebilir.'"! Kanun koyucu olaganiistii fesih sebeplerini ii¢ baslik altinda
diizenlemistir.!'? Buna goére TBK m. 331°de genel olaganiistii fesih!!*>, TBK m. 332
kiracinin iflas1 ve son olarak TBK m. 333’da kiracinin 6liimii nedeniyle olaganiistii
fesih yolu hiikiim altina alinmistir.

Tirk Borglar Kanunu m. 331 uyarinca genel olaganiisti fesih yoluyla
s0zlesmenin sona erdirilebilmesi i¢in, diiriistliik kuralina gore sézlesmenin devamini

¢ekilmez kilan Onemli sebeplerin bulunmasi gerekir.!'* S6z konusu sebebin

107 Eger kira konusu bir tasinmaz veya bir taginir yapi ise fesih dénemi ve bildirim siiresi TBK

m. 329’a gore; tasinir ise TBK m. 330’a gore belirlenir.

108 Acar, m. 328,N. 16, s. 549; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 206; Aydin, s. 86; Tandogan,
s. 200; Eren, s. 382.

19 Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 215; Acar, m. 328, N. 17, 5. 549; Aydn, s. 112; Eren, s.
382; Giimiis, s. 256; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 316; Tandogan, s. 200.

110 Acar, m. 328, N. 6, s. 547-548; Aydin, s. 78; Eren, s. 381-382.

"1 Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 217; Eren, s. 383; Aydin, s. 122; Giimiis, Bor¢lar Ozel,
s. 319.

112 Kira s6zlesmesinin TBK m. 330/f. II ve m. 325 uyarinca sona erdirilmesi de olaganiistii

fesih olarak degerlendirilmektedir. Bu yonde bkz. inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 217.

113 Hiikmiin yiiriirliigii, kiracinin TTK da tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu

hukuku tiizel kisileri oldugu igyeri kiralarinda, 1.7.2012 tarihinden itibaren 8 yil siireyle
ertelenmisti (6353 sayili Kanun m. 53). Ancak 1 Temmuz 2020 tarihinden itibaren s6z
konusu hiikiim, tekrar yiirlirliige girmistir.

14 Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 320; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 231; Eren, s. 384; Aydin,
s. 184. BK doneminde 6nemli nedenlerle kira iliskisinin sona erdirilmesiyle ilgili olarak
TBK m. 264 hiikmii yer almaktaydi. S6z konusu hiikiim yalnizca belirli siireli taginmaz kira
sozlesmeleri i¢in gegerli olup, vaktinden once sozlesmeyi feshedenin tam bir tazminat
O0demesi zorunlu idi. Kiraya veren eger dnemli nedenle sozlesmeyi feshederse, kiraciya
tazminat 6demedikge, kiracinin kiralanani geri verme borcu dogmazdi (BK m. 264/f. TII).
Ancak ilgili hiikkiim degistirilerek yeni Kanuna alinmus, kiraya verenin tazminat 6demedikgce
kiralanandan kiraciy1 ¢ikaramayacagi fikraya ise yer verilmemistir. Konuya iliskin olarak
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sOzlesmeyi sona erdirecek nitelikte ¢ekilmez olup olmadigi, somut olayin 6zellikleri
dikkate almarak tespit edilir.''® ikinci olarak sdzlesmeyi sona erdirmek isteyen taraf,
yasal fesih bildirim siirelerine uyarak bildiriminde bulunmalidir (TBK 331/f. I).
Yapilan bildirim ile fesih siiresinin sonunda sézlesme ileriye etkili olarak sona erer.!!®

Olaganiistii fesih sebeplerinden ikincisi de kiracinin iflas1 halinde, kiraya verenin
sozlesmeyi sona erdirme imkanidir (TBK m. 332).!!7 Kiraya veren, kira bedellerini
giivence altina almak {izere kiraci ve iflas masasina yazili bildirimde bulunarak uygun
bir siire verir (TBK m. 332/f. II, c. I). Verilen siireye ragmen giivence verilmezse,

kiraya veren fesih bildirimi yoluyla s6zlesmeyi hemen sona erdirebilir.!!®

Kiraya
veren, fesih bildirimi i¢in yasal fesih donem ve siirelerine uymak zorunda olmadigi
gibi herhangi bir gerek¢e de gdstermek zorunda degildir (TBK m. 332/f. II, c. II).
Son olarak kiracinin 6liimii ile sdzlesmenin tarafi haline gelen mirasgilarin, yasal
fesih siirelerine uyarak fesih bildirimi yoluyla sdzlesmeyi sona erdirebilecekleri
diizenlenmistir (TBK m. 333).!" Yapilan bildirimle, en yakin fesih déneminin

sonunda sozlesme ileriye etkili olarak sona erer.!?°

bkz. Tiirk Bor¢lar Kanunu Gerekgesi, s. 148; Dogan, s. 238-239; Dogan, Geri Verme, s.
462; Tandogan, s. 230 vd..

5 Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 320-321; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 233; Aydin, s. 187.

116 Eren, s. 385; Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 252; Aydin, s. 254; Dogan, s. 235; Giimiis,
Borglar Ozel, s. 322. Sozlesmenin sona ermesine yol acan taraf, kars: tarafin bu yiizden
ugramis oldugu zararlar1 da gidermekle yiikiimliidiir (TBK 331/f. II).

17 ipceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 257 vd.; Eren, s. 387; Aydin, s. 147 vd.; Giimiis, Bor¢lar
Ozel, s. 327-329.

118 Kiraya veren, giivence verilmesine iligkin bildiriminde, giivence verilmezse uygun siirenin

sonunda sdzlesmenin sona erecegini belirtmis ise fesih igin ayrica bir bildirime gerek
olmadigina iliskin goriis i¢in bkz. Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 273; Aydin, s. 167,
Ural Cnar, s. 144; Dogan, s. 246; Burcuoglu, s. 280.

119 Konut ve catil1 isyeri kira sézlesmesinde kiracinin 6liimii durumunda, miras¢ilarin yan sira

TBK m. 356’da belirtilen Kisilerin sézlesmeyi devam ettirme imkani sz konusudur. lgili
konuya iligkin ayrintili bilgi i¢in bkz. Aydin, s. 145-146; Dogan, s. 304.

120 Eren, s. 388; Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 294; Aydin, s. 143; Dogan, s. 304; Giimiis,
Borg¢lar Ozel, s. 318; Tandogan, s. 238.
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3. Borca Aykirihiktan Kaynaklanan Sona Erme Sebepleri

Kira sozlesmesi, kiract veya kiraya verenin sozlesmeye aykiriligi nedeniyle de
sona erdirilebilir. Esasen s6z konusu sebepler, olaganiistii fesih sebepleridir.'?! Ancak
Kanun’da ayrica bazi1 6zel kosullara baglanmistir. Kiracinin borca aykirilig1 nedeniyle
sOzlesmenin sona erme sebebi ilk olarak, kiracinin kira bedeli ve yan giderleri
odemede temerriidiidir (TBK m. 315).!?2 Bu halde kiraya veren, olagan kira
sozlesmesinde on giinden, konut ve catili igyeri kiralarinda ise otuz giinden az
olmamak tizere siire verir (TBK m. 315/f. 11, c. I). Verilen siireye ragmen kiraci kira
bedelini ve yan giderleri 6demezse, kiraya veren bildirimle s6zlesmeyi ileriye etkili
olarak sona erdirebilir.'?* Kiracinin kiralanan1 6zenle kullanma ve komsulara saygi
gosterme borcuna aykir1 davranmasi da bir diger sona erme sebebidir (TBK m. 316/f.
I1-111). 124

Kiraya verenden kaynaklanan borca aykirilik nedeniyle sona erme halleri ise ilk
olarak kiraya verenin teslim borcunda temerriidiidiir.'?> Kiraya veren, kararlastirilan
zamanda kiralanani teslim etmekle yiikiimlidir (TBK m. 301). Bu yiikiimliiliige
aykirilik halinde, kiracinin TBK m. 125 uyarinca dénme hakkini kullanabilecegi ve
sozlesmeyi geriye etkili olarak sona erdirebilecegi kabul edilmektedir.!?® Kiraya
verenden kaynakli bir diger sona erme sebebi, kiraya verenin kiralanani 6nemli
ayiplarla teslim etmesi veya kiralananin sonradan ayipli hale gelmesidir. Buna gore
kiralanandaki Onemli ayiplar, kiraya verene verilen uygun siireye ragmen

giderilmezse, kiraci sdzlesmeyi ileriye etkili olarak sona erdirebilir (TBK m. 305/f. I,

121 Aear, m. 331, N. 22, s. 572; Ural Cinar, s. 326; Giimiis, s. 288.

12 [nceoglu, Kira Hukuku, Cilt I1, s. 304; Acar, m. 331, N. 22, 5. 572; Ural Cinar, s. 244 vd.;
Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 323.

1> Eren, s. 386; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 302; Ural Cinar, s. 324; Giimiis, Bor¢lar
Ozel, s. 327.

124 Eren, s. 386; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 303; Acar, m. 331, N. 22, s. 572-573;
Dogan, s. 248 vd.; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 329.

125 Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 304; Eren, s. 388; Dogan, s. 268.
126 nceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 304-305; Dogan, s. 267.
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306/f. 1I). Son olarak kiralananin zapti halinde de TBK m. 306 hiikmii kiyasen
uygulanarak, kiracinin sozlesmeyi sona erdirebilecegi kabul edilmektedir.'?’

B. Konut ve Catili isyeri Kira S6zlesmesine Ozgii Sona Erme

Sebepleri

Konut ve catili igyeri kira sézlesmesinin sona erme sebepleri, Tiirk Borglar
Kanunu’nun dordiincii boliimiiniin ikinci ayiriminda ozel olarak diizenlenmistir.!2®
Kiraciy1 koruyucu nitelikte hiikiimlerin bulundugu bu boliimde, sona erme sebepleri
bildirim ve dava yoluyla olmak tizere ikiye ayrilir.!?’

Konut ve catili isyeri kira sdzlesmesinin bildirim yoluyla sona erdirilmesi de kira
stiresinin belirli veya belirsiz siireli olmasina gore ikiye ayrilarak incelenmelidir. Buna
gore, belirli siireli konut ve catili igyeri kira s6zlesmesinde TBK m. 327/f. I’den farkli
olarak siirenin sona ermesi dogrudan sozlesmeyi sona erdirmez.'3° Bu tiir kiralar igin

“«

ongoriilen TBK m. 347 hikkmiine gore; “Kiraci, belirli siireli sézlesmelerin siiresinin
bitiminden en az onbes giin énce bildirimde bulunmadik¢a, sozlesme ayni kosullarla
bir yil i¢in uzatilmis sayilir”. Dolayisiyla silirenin sonunda sdzlesmenin sona
erdirilebilmesi igin, kiracinin bildirimde bulunmasi gerekir.!3! Aksi takdirde
s0zlesmenin zimnen bir yil siireyle uzatilmis oldugu kabul edilir. Ancak bu hiikiim, on

yil ile sinirlanmugtir.'*? On yillik uzama siiresinin sonunda, kiraya veren herhangi bir

gerekce gostermeksizin sdzlesmeyi sona erdirme imkéanina sahiptir. Buna gore kiraya

127" Bu yonde bkz. inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 307-308; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 274;
Giimiis, s. 136.

128 Dérdiincii boliimiiniin {igiincii ayiriminda iiriin kira sézlesmesinin sona ermesine iliskin de

0zel hiikiimler yer almaktadir (TBK m. 367 vd.). Ancak bu tiir kira sozlesmeleri
calismamizin kapsaminda yer almadigindan, bu sona erme sebepleri de ayrica
incelenmemistir.

129 Ancak bu 6zel hiikiimlerin varligy, ilk ayirimda yer alan genel hiikiimlerin uygulanmasina

engel degildir. Niteligine uygun diistiigii 6l¢iide konut ve ¢atili igyeri kira sdzlesmesinin
genel hiikiimler uyarinca sona erdirilmesi "mﬁmkﬁndiir. Bu yonde bkz. Eren, s. 413;
Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 335; Yavuz/Acar/Ozen, s. 339; Dogan, s. 43.

130 Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 309; Giimis, s. 310; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 336;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 340.

131 Eren,s. 411; Dogan, s. 68; Ural Cinar, s. 43; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 336.

132 Bu siirenin on bes yil olarak belirlenmesinin daha uygun olacagi yoniinde bkz. Dogan,

Sempozyum, s. 515.
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veren “her uzama yilinin bitiminden en az ii¢ ay once bildirimde bulunmak kosuluyla”
sozlesmeyi sona erdirebilir (TBK m. 347/f. 1, c. III).

Belirsiz siireli konut ve ¢atili isyeri kira s6zlesmesinde ise kiraya verenin genel
hiikiimlere gore fesih hakkini kullanmasi, sézlesmenin baglangicindan itibaren on yilla
sinirlandirilmistir (TBK m. 347/f. II). Kiraya veren, ancak on yilin sonunda TBK m.
328 vd. hiikiimleri uyarinca sozlesmeyi sona erdirebilir.!3* Kiraci ise yasal fesih donem
ve siirelerine uyarak sézlesmeyi her zaman sona erdirebilir.

Konut ve catil igyeri kira s6zlesmesine 6zgii sona erme sebepleri ikinci olarak
dava yoluyla gergeklesir. Kiraya veren, Kanun’da sinirli sayida belirlenen sona erme
sebeplerine dayanarak tahliye davasi agabilir (TBK m. 354). Tahliye davasinda
mahkemenin verecegi yenilik dogurucu nitelikte karar ile kira s6zlesmesi ileriye etkili
olarak sona erer.!3* Dava agma sebepleri kiraya verenden ve kiracidan kaynaklanan
sona erme sebepleri olarak ikiye ayrilir. Kiraya verenden kaynaklanan dava sebepleri,
kiraya verenin kendisinin veya Kanun’da sayili yakinlarinin ihtiyaci, kiralananin
yeniden insa ve imart ile kiralananin el degistirmesi halinde yeni malikin ihtiyaci
seklinde ii¢ baslik olarak diizenlenmistir (TBK m. 350-351). Kiracidan kaynaklanan
dava sebepleri ise tahliye taahhiidi, iki hakli ihtar ve kiracinin veya birlikte yasadig:

esinin oturmaya elverigli konutunun bulunmasidir (TBK m. 352).

133 Acar, m. 328, N. 4, s. 546-547; Dogan, s. 71; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 336-337.
134 Yavuz/Acar/Ozen, s. 343; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 338.
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IKINCI BOLUM
KIRACININ GERi VERME BORCU

I. GENEL OLARAK

Kira sozlesmesi, kiractya kullanma hakki saglar. Kiracinin bu hakki, sahsi
niteliktedir. Kiralananin miilkiyeti ise kendisine ge¢cmez. Bu nedenle, s6zlesmenin
sona ermesi ile kiraci kiralanani geri verilmelidir. Calismamizin ikinci boliimiinde geri
verme borcundan ne anlagilmasi gerektigine ve hukuki niteligine deginilmistir. Geri
verme borcuna iliskin tanimlama yapildiktan sonra, geri vermenin borglusu ve {igiincii
kisilerin geri verme borcundan ne sekilde sorumlu olacagi sorusuna cevap aranmistir.
Daha sonra ise kiralanani geri verme talebinin kim veya kimler tarafindan ileri
stiriilebilecegi konusu irdelenmistir.

Kiralanani geri verme borcunun tam ve dogru sekilde yerine getirilebilmesi
icin borcun sekil, yer, zaman, kisi, kapsam gibi unsurlara uygun sekilde ifa edilmesi
gerekir.!3> Ancak bu halde geregi gibi yapilan ifadan soz edilir ve kiraci geri verme
borcundan kurtulabilir. Bu nedenle geri vermenin yerine getirilme bigimine, zamanina
ve yerine iligkin agiklamalara da bu kisimda yer verilmistir.

Kiraya verenin sdzlesmenin baslangicindaki teslim borcunun karsiti olarak,
kirac1 da kiralanan1 ne halde teslim almissa, o halde geri verme borcu altindadir.
Nitekim kiracinin geri verme borcunu diizenleyen TBK m. 334 hiikmiiniin ilk
climlesinde su ifadeler yer almaktadir; “Kiract kiralanani ne durumda teslim almissa,
kira sozlesmesinin bitiminde o durumda geri vermekle yiikiimliidiir . Kiracinin geri
verme borcunun kapsamina dahil olmayan hususlara da bu kisimda deginilmistir. Bu
boliimiin sonunda ise geri verme borcuyla baglantili 6zel durumlar ile kiracinin

tazminat 0demesine iliskin anlagsmalarin gegerliligi konusu ele alinmstir.

135 Borglarin ifas1 ile ilgili ayrintili bilgi i¢in bkz. Eren, Bor¢lar Genel, s. 906 vd.;

Oguzman/Oz, s. 251 vd.; Murat Dogan/Gékhan Sahan/ismail Atamulu, Bor¢lar
Hukuku Genel Hiikiimler Ders Kitabi, 1. bs., Ankara 2019, s. 245 vd..
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Il. GERi VERME BORCUNUN TANIMI VE HUKUKI NITELIGI

A. Geri Verme Borcu Kavrami ve Tanimi

Tirk Dil Kurumu sézligiine!*¢ gore geri vermek, “bir seyi aldigi yere veya
kimseye vermek, iade etmek” olarak tanimlanmaktadir.'*” Hukuki terim olarak geri
verme ise “bir seyin haksiz iktisap olmasindan dolayr veya kanuni bir emrin ifast
maksadiyla veyahut yeniden hasil olan kanuni liizum tizerine hak sahibine geri
verilmesidir”.'® Bu anlamda kira sozlesmesinde geri verme borcu da kiracinin
kendisine teslim edilen esyayi, s6zlesmenin sona ermesi ile hak sahibine iade etmesi
seklinde tanimlanabilir.!*® Eger kiralanan tasinir ise bizzat kendisinin; tasinmaz ise
icerisinin tahliye edilerek kiralanan iizerinde hakimiyet saglayan araglarin kiraya
verene teslim edilmesi gerekir. Kiraciy1 geri verme borcu altina sokmanin amaci,
kiracinin sozlesme sona erdigi halde esyay1 zilyetliginde bulundurmasini ve
kullanmasini 6nlemektir.!4°

Kiralananin geri verilmesinden s6z edebilmek icin, her seyden once esyanin
kiraciya teslim edilmis olmasi gerekir.!#! Eger kira konusu heniiz teslim edilmemisse,
kiracinin geri vermesi de miimkiin olmaz. Dolayisiyla kiracinin geri verme borcu,
kiraya verenin teslim borcunun (TBK m. 301/c. I) tam karsitidir.'*> Boylece daha dnce
kiralanani teslim alma yoniinden alacakli olan kiraci, s6zlesmenin sona ermesi ile geri

vermenin borglusuna déniisiir.'*> Ote yandan geri verme borcu, kira sdzlesmesinden

136 Tiirk Dil Kurumu Sézliikleri (https:/sozluk.gov.tr, e.t. 10.9.2019).

37 Tiirk Borglar Kanunu m. 334 hiikmiiniin gerekgesinde de ifade edildigi iizere, BK

doneminde “mecurun iadesi” seklindeki ibare, “kiralanamin geri verilmesi” olarak
degistirilmistir. Benzer sekilde Kanun’da yer alan diger tiim iade ifadeleri de geri verme
olarak arilagtirilmistir. Bkz. Tiirk Bor¢lar Kanunu Gerekgesi, s. 149.

138 Tiirk Hukuk Ligat1, 3. bs., Ankara 1991.

139 Giimiis, s. 234; Bayram, s. 133; Dogan, Geri Verme, s. 443-444.
140 Selici, 5. 122.

141 Bayram, s. 133, 135.

12 Tandogan, s. 184; Dogan, Geri Verme, s. 459; Dogan, s. 317, 337; Nihat Yavuz, Yeni
TBK ve HMKya Gore Kira Hukuku, Gen@sletilmis 4. bs., Ankara 2015, s. 1029-1030;
Nalan Kahveci, A/t Kira ve Kiranin Devri, Izmir 2005, s. 133; Bayram, s. 134.

143 Rona Serozan, “Sézlesme Iliskisinin Coziilmesi: Sézlesme Geregince Elde Edilmis Edimi

Geri Verme Yikimii”, Prof. Dr. Necip Kocayusufpasaoglu i¢in Armagan, Ankara 2004, s.
195.
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dogan diger borglardan bagimsiz niteliktedir.'** Bu nedenle taraflar, diger borglarin
hi¢ veya geregi gibi ifa etmeseler dahi kiraci kiralanan1 geri vermekle yilikiimliidiir.

B. Geri Verme Borcunun Hukuki Niteligi

Geri verme borcu, kiracinin diger borglart ile birlikte TBK m. 313 vd.’da
diizenlenmemis; sozlesmenin sona ermesine iliskin hiikiimlerin devaminda, sona
ermenin bir sonucu olarak ele alinmistir. Ancak bu durum geri verme borcunun
so0zlesmeden dogan bir bor¢ olmasina engel degildir. Zira kiralananin geri verilmesi
ayrica belirtmeye gerek olmaksizin, isin dogast geregi kendiliginden ortaya
¢ikmaktadir.'*® Oyle ki Kanun’da kiralananin geri verilmesine iliskin ayr1 bir hiikiim
bulunmasa dahi, kira sdzlesmesinin niteligi geregi kiracinin geri verme borcu dogardi.

Geri verme borcu, sozlesmenin sona ermesi ile muaccel olur. Bu durum da
borcun, sdzlesmeden dogan bir bor¢ olma niteligini ortadan kaldirmaz.'#¢ Zira siirekli
bir borg iligkisi doguran kira s6zlesmesinin sona ermesi, sdzlesmeye bagli her tiirlii

147

miinferit borcun da sona erdigi anlamina gelmez.'*’ Bu anlamda geri verme borcu,

sona eren kira iliskisinin tasfiyesi amacina doniik bir borgtur.!*® Taraflar boylece,

144 Aydin, s. 64.

145 Yilmaz H., s. 96; Dogan, Geri Verme, s. 445; Dogan, s. 21; Bayram, s. 135, 138;
Hatemi/Serozan/Arpaci (Arpaci), s. 204; Alaf, s. 18, dn. 65; Burcuoglu, s. 29.

146 Dogan, Geri Verme, s. 445; Dogan, s. 320; Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 491; Giimiis,
s. 235; Burcuoglu, s. 27; Ural Cinar, s. 371.

147 Selici, s. 118-119; Eren, Borclar Genel, s. 26.

48 Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 491; Giimiis, s. 235; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 309;
Burcuoglu, s. 27, 29 vd.; Eren, s. 389; Dogan, Geri Verme, s. 445; Bayram, s. 146; Ural
Cmnar, s. 371; Aydogdu/Kahveci, s. 529; Oguzman/Oz, N. 19, s. 6; Cevdet Yavuz, “Adi
Kirada Kiracinin Yaptig1 Gider ve Onarimlarin Sézlesmenin Sona Ermesinde Hukuki
Durumu”, [UHFM, Y. 1983, C. 48, S. 1-4, s. 157; Ahu Ayanoglu Morali, “Konut ve Catili
Isyeri Kiralarinda Kiraya Verenin TBK m. 347 Cergevesinde Kira Sézlesmesini Bildirim
Yoluyla Sona Erdirmesi”, BUHF Kazanci Hakemli Hukuk Dergisi, Y. 2013, C. 9, S. 103-
104, s. 122; Seda Oktem Cevik, Kira Sozlesmesine Etkisi Bakimindan Kiralananin Devri
ve Sinirlt Ayni Hakka Konu Olmasi, 1. bs., Istanbul 2016, s. 224. Geri verme borcu, kira
iligkisinin sona ermesi ile ortaya ¢ikmasina ragmen, sdzlesmesel bir bor¢ olarak kabul
edilmesini “sozlesmenin art etkisine” baglayan bir goriis de bulunmaktadir. Buna gore,
sozlesme iligkisi sona ermis olmasina ragmen, kiraci kiralanan1 geri vermezse sdzlesmenin
ard etkisi (culpa post pactum perfectum) teorisi uyarinca, sézlesmeden dogan bir tazminat
ile sorumlu olur (TBK m. 112 vd.). Bu yonde bkz. Acar, m. 328, N. 18, s. 550. Ayrica
Isvigre Federal Mahkemesi’nin bir kararinda, sozlesmenin sona ermesinden kiralananin geri
verilmesine kadarki agamada, taraflar arasinda “kira benzeri bir iliskinin” bulundugu kabul
edilmis ve geri verme borcunun, sozlesmeden dogan bir sorumluluk olduguna karar
verilmistir. Ilgili karar ve aciklamas icin bkz. BGE 63 1I 368 (Burcuoglu, s. 29).
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kiralanan1 kanunda 6ngoériilen sinirlar i¢cinde sézlesme dncesi duruma geri getirmeyi
amaglarlar.

Geri verme borcunun asli ya da tali edim yikiimliiliklerinden hangisini
dogurduguna iliskin doktrinde farkli goriisler ileri siiriilmiistiir. Bir goriis'*® geri verme
borcunu, sézlesmeye tiirlinii veren asli edim yiikiimliiliikklerinden biri olarak kabul
etmektedir.!>® S6z konusu goriis uyarinca, bu borcun asli edim yikimliligi olarak
kabul edilmesinin sebebi, sozlesmenin hukuki niteligini belirlemesidir. Eger
sOzlesmenin sona ermesinden sonra kiracinin kiralanani geri vermeyecegi
kararlastirilmigsa, o sozlesme hukuki niteligi itibariyle “kira” olarak adlandirilmaz.'>!

Buna karsilik doktrinde aksi goriis!>? geri verme borcunu, tali bir edim
yukiimliiliigii olarak degerlendirmektedir.!>® Kanaatimizce, Kanun’da sozlesmelerin
tanimina yer verilirken, ayni zamanda o sézlesmenin asli edim yiikiimliilikleri de

154

belirlenir."”* Bu kapsamda kira s6zlesmesinin tanimini diizenleyen TBK m. 299’a

149 Bu yonde bkz. Dogan, Geri Verme, s. 444; Dogan, s. 21, 319; Asim Kaya, “Kiralayan ve

Kiracinin Kiralananda Yenilik ve Degisiklik Yapmas1”, TBB Dergisi, Y. 2014, C. 115, s.
329-330; Efrail Aydemir, Yeni Tiirk Bor¢lar Yasasina Gore Kira Hukuku, 2. bs., Ankara
2013, s. 96.

130 4sli (esasly) edim yiikiimliliigii, sézlesmenin niteligini belirleyen, borglunun ifa etmekle

ylikiimlii oldugu asil borglar: ifade eder. Tanimla ilgili olarak bkz. Eren, Bor¢lar Genel, s.
31; Kihgoglu, s. 40; O. Gokhan Antalya, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C. I, 2. Tipki
bs., Istanbul 2018, s. 13; S. Sulhi Tekinay/Sermet Akman/Haluk Burcuoglu/Atilla
Altop, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Yeniden Gozden Gegirilmig ve Genisletilmis 7.
bs., Istanbul 1993, s. 17; Fahrettin Aral, Tiirk Bor¢lar Hukukunda Kotii ffa, Ankara 2011,
s. 34.

151 S$zlesmenin sonunda miilkiyetin kiracitya devredildigi hallerde kira degil, taksitle satis

sozlesmesi kuruldugu yoniindeki goriis i¢in bkz. Dogan, Geri Verme, s. 445; Dogan, s. 320,
dn. 1144; Tandogan, s. 13. Doktrinde /nceoglu, kiracinin miilkiyeti devraldigi her
durumun, sdzlesmenin hukuki niteligini degistirmedigini; kiracinin da kira sozlesmesi
kurulduktan sonra kiralanani alim hakki bulunduguna dikkat ¢ekmistir. Bu yonde bkz.
inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 490, dn. 1232.

152 Eren, Bor¢lar Genel, s. 31; E. Saba Ozmen, “Kira Bedelinin Zamaninda Odenmemesi

Sebebi ile Cekilen Iki Hakli ihtarin Niteligi ile Buna Bagli Yargitay Ictihatlarinim
Elestirisi”, TBB Dergisi, Y. 1989, C. 1, S. 6, s. 90; H. Tamer Inal, 6098 Say:l: Tiirk Bor¢lar
Kanununa Gore Borca Aykirilik, Donme ve Fesih, Giincellenmis 5. bs., Ankara 2015, s.
199.

13 Tali (yan) edim yiikiimliiliigii, “sézlesmenin tipini belirlemeyen ancak, asli edime bagli,

ikinci derecede bir nitelik ve amag tasiyan edimleri” ifade eder. Tanim i¢in bkz. Eren,
Borglar Genel, s. 33; Aral, s. 36. Tali edim yiikiimliigii kavramina iliskin olarak bkz. Cem
Baygin, “Culpa in Contrahendo Sorumlulugu ve Amerikan Hukukundaki Uygulamas1”,
AUEHFD, Y. 2000, C. 1V, S. 1-2, s. 355; Kilicoglu, s. 41; Antalya, s. 14.

1534 Antalya, s. 13.
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gore, kiraya veren asli borcu kiralanani teslim etme iken; kiracinin asli borcu ise kira
bedelini 6demektir (TBK m. 299). Geri verme borcu ise tanimin kapsaminda asli bir
edim yiikiimliiligi olarak yer almamaktadir. Ayrica geri verme borcu niteligi geregi
so0zlesmenin gecerli olarak kurulmasindan sonra ve sdzlesmenin sona ermesi ile yerine
getirilir. Dolayisiyla sdzlesmeden dogan bir geri verme borcunun varligi, hukuken
gecerli bir kira s6zlesmesinin varligina baglidir. Ayrica iki tarafa borg yiikleyen diger
tiim sézlesmelerde oldugu gibi, kira s6zlesmesinde de kiracinin ve kiraya verenin asli
edim ytikiimliiliikleri karsiliklilik iligkisi igindedirler.!>> Ancak geri verme borcu, kira
iligkisinden dogan miinferit bir bor¢tur. Bu borg, kiraya verenin kiralanani teslim ve
uygun sekilde bulundurma borcu ile bir karsiliklilik iliskisi i¢inde degildir.!>® Kiraya
veren sdzlesmeden dogan yiikiimliiliikklerini ihlal etse de kiraci sdzlesmenin sonunda
kiralanani geri vermekle yiikiimliidiir. S6z konusu nedenlerle geri verme borcunun kira
sOzlesmesinde asli bir bor¢ olmadig1 ve asli borca bagl tali bir edim ylikiimluligi
oldugu goriisiinii paylasmaktay1z.

Kiracinin kiralanani kiraya verene teslim etmesi, verme borcu dogurur.!>” Verme
bor¢larinda ifanin konusu, maddi bir mal yani bir seydir. Bu sey, sézlesmenin
baslangicinda bireysel ozellikleri ile belirlenmis oldugundan parga borcunun!'>®
konusunu olusturur.'’

Sunu da belirtmek gerekir ki geri verme borcu hukuki niteligi itibariyle
s0zlesmeden dogan bir bor¢ olmakla birlikte, kiraya verenin geri verme talebi bununla

siirli degildir. Zira kiracinin kullanim hakk: bir esya iizerindedir. Dolayisiyla geri

155 Eren, Bor¢lar Genel, s. 32; Antalya, s. 13.

16 Abdiilhamit Yilmaz, “Uriin Kiras: S6zlesmesinde Kiracin Temerriidii”, MUHF-HAD,
Prof Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan Ozel Sayisi, C. III, Y. 2016, C. 22, S. 3, s. 3077;
Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt 11, s. 504; Selici, s. 122.

157 Verme borcu, alacaklinin borgluya karsi maddi bir edimi borglandig1 hallerde séz konusu

olur. Ayrmtili bilgi i¢in bkz. Kiligoglu, s. 5-6.

158 Parca borcu, borglamlan edimin konusunun nitelik ve bireysel dzellikleriyle tam olarak

belirlendigi hallerde s6z konusu olur. Ayrintili bilgi i¢in bkz. Eren, Bor¢lar Genel, s. 110
vd.; Kiligoglu, s. 9 vd..

159 Giimiis, s. 32-33. Doktrinde aksi bir goriis, kira sozlesmesinin konusunun cins borcu olarak

kararlastirilabilecegini bir baska deyisle kiracinin, kiralanan disinda ayni 6zellikleri tagtyan
baska bir esyay1 geri verebilmesinin miimkiin oldugunu ileri siirmektedir. Ilgili goriis i¢in
bkz. Bayram, s. 139.
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verme talebi bir yoniiyle Borg¢lar Hukukunun, diger yoniiyle Esya Hukukunun
konusunu olusturur. Kiraya veren ayni zamanda esya iizerinde miilkiyet hakkina
sahipse sozlesmeden dogan geri verme talebinin yani sira, ayni nitelikte bir talebe de
sahip olur. Buna gore kiraya veren 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu (TMK)!'® m.
683/f. 1l uyarinca, herkese karsi ileri siirebilecegi istihkak iddiasii kiraciya da
yoneltebilir. Ikinci olarak, zilyetlik hiikiimlerine dayanarak kiralananin geri verilmesi
talebi s6z konusu olabilir (TMK m. 981 vd.).!8! Ancak zilyetlik hiikiimlerine
bagvurabilmek i¢in, kiraya verenin zilyetligi rizas: diginda elinden ¢ikmali ve kiraci
haksiz olarak kiralanan1 kullanmalidir. Oysa kira sozlesmesinde, kiraya verenin
rizasina uygun olarak zilyetlik devredildiginden, bu hiikiimlere gore geri verme talep

edilememelidir.!%?
lll. GERi VERME BORCUNUN TARAFLARI

A. Geri Vermenin Borglusu

1. Kiraci

Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 334/f. I hilkkmiinde agikca ifade edildigi iizere, geri
vermenin bor¢lusu kiracidir. Kiraci, sézlesmenin kullanim amacina uygun olarak
kiralanan1 kullanma yetkisine sahip olan ve bunun karsiliginda kararlastirilan kira

bedelini 6deme borcu altina giren taraftir (TBK m. 299).

160 RG. T. 8.12.2001, S. 24607.

161 Zilyetlik, “bir sey iizerinde fiili hakimiyet” olarak tanimlanmaktadir (TMK m. 973/f. 1).
Zilyetligin mutlaka bir hakka dayanmasi gerekmez. Onemli olan esya iizerinde iradi bir
hakimiyet saglanmasidir. Zilyetligi koruyan hiikiimler ile esya tizerinde hakimiyetin bir
hakka dayanip dayanmadigia bakmaksizin, hukuki durumun korunmasi amaglanmaktadir.
Bu nedenle asli-feri, hakli-haksiz zilyedin bu hiikiimlerden yararlanmasi mimbkiindiir.
Zilyetligin korunmasi, gasp veya saldir1 durumunda zilyetligin kuvvet kullanma yoluyla
korunmasi (TMK m. 981), zilyetlik davalar1 (TMK m. 982-983) ve taginmazlarin idari
yoldan korunmasi (3091 sayili Tasinmaz Mal Zilyedligine Yapilan Tecaviizlerin Onlenmesi
Hakkinda Kanun) sekillerinde gergeklesebilir. Ayrica zilyet iradesi disinda elinden ¢ikan
taginirin geri verilmesi icin TMK m. 989/f. I uyarinca taginir davasi da agabilir. Zilyetlik
kavrami ve zilyetligin korunmasina iliskin ayrintili bilgi i¢in bkz. Oguzman/Selici/Oktay-
Ozdemir, s. 45 vd.; Sirmen, s. 39 vd.; S. Sulhi Tekinay/Sermet Akman/Haluk
Burcuoglu/Atilla Altop, Esya Hukuku, C. 1, 5. bs., Istanbul 1989, s. 102 vd..

162 Aym yonde bkz. Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, N. 541, s. 114-115; Inceoglu, Kira
Hukuku, C.1,5.528. Aksi goriiste bkz. Kahveci, s. 157 vd.; Burak Ozen, Haksiz Zilyedlikte
lade, 1. bs., Istanbul 2003, s. 27, 38-40.
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Borglarin ifasinda “ifanin gayri sahsiligi ilkesi” gegerlidir (TBK m. 83). Buna
gore kural olarak borglu, borcunu sahsen ifa etmekle yiikiimli degildir.'%> Sahsen
ifanin talep edilebilmesi i¢in borcun bizzat borglu tarafindan ifasinda, alacaklinin
menfaati bulunmalidir (TBK m. 83). Aksi takdirde bor¢lu bizzat ifa etmek yerine, borg
iligkisinin tarafi olmayan tglincii bir kisi aracihigiyla borcunu ifa edebilir.!%4
Kiralananin geri verilmesinde de borcun ifasinin bizzat kiraci veya {igiincii bir kisi
tarafindan gergeklestirilmesi arasinda bir fark bulunmamaktadir.'®> Bu nedenle kiraci,
esyay1 bizzat vermekle yiikiimlii degildir. Ornegin alt kiracinin, kiralanani teslim
etmesi ile kiracinin geri verme borcu da sona erer.!%® Buna karsilik kiraya veren,
kiralananin bizzat kiraci tarafindan geri verilmesinde menfaati bulundugunu iddia eder
ve ispatlarsa, bor¢lunun bizzat ifa yiikiimliiliigii dogar. Ornegin teknik bilgiyi
gerektiren bir makinenin kiraya verilmis olmasi ihtimalinde, kiralananin geri verilmesi
kisisel yetenegin varligin1 gerekli kiliyorsa, kiraci kiralanan1 sahsen geri vermelidir.

2. Birlikte Kiracilarin Geri Verme Borcundan Sorumlulugu

a) Birlikte Kira

Kiracinin, birden fazla kisiden olugmasi miimkiindiir. Bu tiir durumlarda birlikte
(ortak) kira sozlesmesi soz konusu olur.'®” Birlikte kira iliskisinin varlig1 halinde her
bir kiraci, sozlesmeden dogan hak ve borglarin sahibi olur. Birlikte kira s6zlesmesi,
sozlesmesel ve yasal olmak iizere iki sekilde ortaya ¢ikabilir. S6zlesmeye dayanan kira

iligkisinin ise baglica li¢ gériinimii vardir. Bunlardan ilki, kira sdzlesmesinin birden

163 Eren, Bor¢lar Genel, s. 924; Oguzman/Oz, N. 789, s. 252; Kihgoglu, s. 706; Rona
Serozan, Bor¢lar Hukuku Genel Bolim, C. III, Ifa, Ifa Engelleri, Haksiz Zenginlesme,
Gozden Gegirilmis 7. bs., Istanbul 2016, § 1, N. 1, s. 22.

164 Borglu borcunu bizzat ifa etmek yerine yetkilendirmis oldugu bir vekil aracihigiyla veya ifa

yardimeisi kullanarak da ifay1 gerceklestirebilir. Konuya iligkin olarak bkz. Eren, Bor¢lar
Genel, 5. 924; Oguzman/QOz, s. 252 vd.; “... Geri vermenin tarzi ise kiralananin bosaltiimast
ve kiract veya temsilcisinin anahtarlart kiralayana teslim etmesi seklinde olur...” (Yarg. 3.
HD.,27.9.2001 T., E. 6787, K. 8219, www .kazanci.com).

165 Hatta borcun figiincii kisi tarafindan ifa edilmesinden borglunun bilgisi ve iradesi olmasa

dahi, geregi gibi yapilan ifa ile borcun sona erdigi kabul edilmektedir. Konuya iligkin olarak
bkz. Eren, Bor¢lar Genel, s. 927. Aksi goriiste bkz. Kilicoglu, s. 710.

166 Ayanoglu Moraly, s. 125; Bayram, s. 150.

167 Acar,m. 299, N. 13, s. 54; Dogan, s. 322; Dogan, Geri Verme, s. 446; A. Erman Bayram,
“Birlikte Kira”, Ankara Barosu Dergisi, Y. 77, S. 2019/1, s. 92.
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fazla kiraci tarafindan kurulmasidir.'®® Ug ya da dort kisinin birlikte bir otomobil yahut
konut kiralamasi birden fazla kiraciligin soézlesme yoluyla kurulmasina ornektir.
Ikincisi, bir kisi tarafindan kurulmus kira sozlesmesine sonradan bir baskasinin

katilmasidir.'¢?

Diger bir deyisle, sdzlesme tek bir kiraci ile kurulmakta, daha sonra
TBK m. 206 geregince kiracinin yanina bir bagka kisi dahil olmaktadir.!’® Bu halde de
birden fazla kisi kiraci sifatina sézlesme yoluyla sahip olur. Birlikte kiracilik ayrica
kira sozlesmesinin devri ile de kurulabilir (TBK m. 323).!"! Buna goére kiraci,
sozlesmeden dogan hak ve borglarini birden fazla kisiye devrederse, sdz konusu kisiler
arasinda birlikte kira iliskisi kurulur.

Kanuna dayanan birlikte kira s6zlesmesinin de birden fazla goriiniimii vardir.
Bunlardan ilki, miras hukukunda kiilli halefiyet durumunda ortaya ¢ikar.!”? Kiracinin
oliimiinden sonra, 6lenin yasal mirasgilari kira s6zlesmesinin tarafi halinde gelir (TMK
m. 599).!73 Mirasgilari birden fazla olma ihtimalinde de kiraci sifati kanun geregi
birden fazla kisiye gecer. Oliim halinde birlikte kiraciligin bir baska goriiniimii ise
TBK m. 356 kapsaminda ortaya g¢ikmaktadir. Hiikme gore, isyeri kiralarinda
“kiracimin ortaklart veya bu ortaklarin ayni meslek ve sanati yiiriiten miras¢ilart”,;

konut kiralarinda ise “olen kiract ile birlikte aymi konutta oturan kisiler” kira

168 Birlikte kiracilar, s6zlesmeyi bizzat kendileri kurabilecekleri gibi temsilcileri araciligiyla

da kurabilirler. Hatta vekalet vermemesine ragmen, kendi adina birlikte kira sdzlesmesi
kurulmus kisi, bu isleme icazet vererek de kiract sifatina sahip olabilir. Bu yonde bkz.
Bayram, Birlikte Kira, s. 95; Ural Cmar, s. 70, dn. 318.

19 Bayram, Birlikte Kira, s. 98; inceoglu, Kira Hukuku, C. I, s. 568-570; Oncii, s. 136.

170 Kira sdzlesmesinde bir iigiincii kisinin sdzlesmeye taraf olarak katilabilmesi, iiiincii kisinin

kirac1 ve kiraya veren ile bir katilma s6zlesmesi yapmasina ve sozlesmenin yaninda yer
aldig1 kiracinin tim hak ve borglara sahip olmasma baghdir (TBK m. 206/f. I). Kira
sozlesmesi kural olarak sekle tabi olmadigindan, s6zlesmeye katilma da herhangi bir sekle
tabi degildir (TBK m. 206/f. III). S6zlesmeye katilma kurumuna iliskin ayrintili bilgi i¢in
bkz. Oguzman/Oz, s. 635 vd.. Kira sozlesmesinde sozlesmeye katilma ile ilgili ayrintil
bilgi igin bkz. Oncii, s. 133 vd.; Bayram, Birlikte Kira, s. 98.

17V Bayram, Birlikte Kira, s. 98; inceoglu, Kira Hukuku, C. I,’s. 529 vd..

172 Inceoglu, Kira Hukuku, C. II, s. 277; Acar, m. 299, s. 54, dn. 9; Bayram, Birlikte Kira, s.
99, 113; Burcuoglu, s. 81; Aydin, s. 129.

173 Konuya iliskin olarak bkz. Hayrunnisa Ozdemir, “Miras¢ilarm Murisin Borglarmdan

Dolay1 Sorumlulugu”, EUHFD, Y. 2012, C. XVL, S. 1-2, s. 191 vd.. Mirasgcilar, kiracinin
olimi halinde s6z konusu kira sozlesmesi ile bagli kalmak istemezlerse, TBK m. 333
uyarinca fesih bildirim siirelerine uymak suretiyle kira sézlesmesini sona erdirebilirler.
Konuya iliskin olarak bkz. inceoglu, Kira Hukuku, C. II, s. 277 vd.; Acar, m. 299, N. 13,
s. 54; Eren, s. 388; Ural Cinar, s. 83-84; Oncii, s. 143.
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sOzlesmesini siirdiirme hakkina sahip olur. S6z konusu kisilerin birden fazla olmas1 da
birlikte kiranin kurulmasini saglar.!7*

Aile konutuna iliskin kira s6zlesmesi ile de kanuna dayanan birlikte kira iligkisi
kurulabilir. TMK m. 194/f. IV uyarinca kiraci sifatin1 haiz olmayan esin, kiraya verene
bildirimde bulunmak suretiyle s6zlesmenin tarafi haline gelecegi diizenlenmistir.!”®
Bu durumda her iki es birlikte kiract olarak, sozlesmeden dogan borglardan
miiteselsilen sorumlu olur.

b) Birlikte Kiracilarin Sorumlulugu

Kira sozlesmesinde kiraci sifatini birden fazla kisinin tasidigr durumlarda, bu
kisilerin geri verme borcundan ne sekilde sorumlu olacaginin belirlenmesi gerekir.!7®
Geri verme borcu niteligi itibariyle boliinemeyen bir borgtur.!”” Nitekim ¢esitli
Yargitay kararlarinda da kiralananin tahliye edilerek, geri verilmesi boliinemeyen bir
bor¢ oldugu ifade edilmistir.!”® O halde birden fazla kiracinin geri verme borcundan

sorumlulugu, aksi sozlesmeyle veya kanunla kararlastirilmadik¢a, “béliinemez

174 Giimiis, s. 361; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 356; Ural Cinar, s. 86; Acar, m. 299, s. 54, dn.
9; Burcuoglu, s. 81-82; Oncii, s. 147. Doktrinde ileri siiriilen aksi gériise gore, mirasgi
olmadiklar halde kira sézlesmesini devam ettirmeye hakki olan kisiler, kiracinin 6liimii ile
kendiliginden sdzlesmenin tarafi haline gelmezler. Bu kisiler, ancak acik veya ortiilii olarak
yapilan yenilik doguran bir bildirim ile taraf olabilirler. Bu yonde bkz. Inceoglu, Kira
Hukuku, C. 11, s. 293-294; Bayram, Birlikte Kira, s. 100-101.

175 Aile konutuna iliskin kira sozlesmeleri ile ilgili ayrmtili bilgi i¢in bkz. Inceoglu, Kira

Hukuku, C. I, s. 318 vd.; Giimis, s. 54 vd.; Oncii, s. 137 vd..

176 Kira sozlesmesinin aksine diger kullanma borcu doguran sdzlesmelerde, birden fazla

kisinin geri verme borcundan miiteselsilen sorumlu olacagi agik¢a diizenlenmistir (TBK m.
382, m. 567). Isvicre doktrininde ileri siiriilen bir goriise gore, acik bir diizenleme
bulunmamasi nedeniyle bu hiikiimler kiyas yoluyla kira sézlesmesine uygulanmalidir. flgili
goriise iliskin agiklamalar i¢in bkz. Burcuoglu, s. 78.

177 Béliinemeyen borg, ‘“niteligi degismeden veya degeri azalmadan parcalara ayrimasi

miimkiin olmayan borglar” olarak ifade edilir. Tanima iligkin olarak bkz. Eren, Bor¢lar
Genel, s. 1196; Turgut Akintiirk, Miiteselsil Bor¢luluk, Ankara 1971, s. 9; K. Berk
Kapanc, Birlikte Bor¢lulukta Bor¢lular Arast Iliskiler, 2. Tipki bs., Istanbul 2015, s. 71;
Dogan/Sahan/Atamulu, s. 253.

178 Kiralananin geri verilmesini boliinemeyen bir borg olarak nitelendiren baz1 kararlar igin

bkz. “..Kiracilar arasinda mecbur(E dava arkadashgr bulundugundan bunlardan biri
hari¢ digerlerine husumetin tevcihi ile kiralananin bosaltilmast istenilemez. Zira
kiralananmin bosaltilmas1 borcu boliinebilen borglardan degildir...” (Yarg. 4. HD.,
1.12.1972 T., E. 12378, K. 9280); Yarg. 13. HD., 26.10.1978 T., E. 4009, K. 4160; Yarg.
12. HD., 9.12.1982 T., E. 9039, K. 9255 (www.kazanci.com).
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29,

bor¢luluk” tur.!” Boliinemeyen borglarin ifasini diizenleyen TBK m. 85/f. 1I
hilkkmiine gore, bor¢lulardan her biri boliinemez borcun tamamini ifa etmekle
yiikiimliidiir. Dolayistyla her bir kiraci, boliinemeyen nitelikteki geri verme borcunun
tamamindan sorumludur.!®® Kiraya veren dilerse kiracilardan birinden, dilerse tiim
kiracilardan borcun yerine getirilmesini talep edebilir.!®! Bunun igin de kiracilarin
tiimiine birden basvurmasi gerekmez'®?, kiracilardan yalnizca birinin ifasiyla borg
sona erer.'®3 Ancak kiracilardan biri tarafindan yapilan ifanin, geri verme borcunu sona

erdirecek nitelikte olmasi gerekir.'®* Ornegin bir kiracinin tasmmazin kendine ait

kismini bosaltarak, anahtarlarini teslim etmesi geri verme borcunu sona erdirmez.'®

179 Akintiirk, s. 8; Murat Canyiirek, Miiteselsil Bor¢clulukta I¢ ve Dis Iliskiler, Istanbul 2003,
s. 7; Aysenur Sahin Caner, Tiirk Bor¢lar Kanununda Miiteselsil Bor¢luluk, 1. bs., Istanbul
2017, s. 51; Bayram, Birlikte Kira, s. 130, 134; Dogan, s. 322; Dogan, Geri Verme, s. 446;
Ural Cinar, s. 71. Birden fazla kiracinin kiralanani geri verme borcundan, miiteselsilen
sorumlu oldugu aksi goriisii i¢in bkz. Giimiis, s. 235.

180 Oguzman/Oz, N. 921, s. 290; Eren, Bor¢lar Genel, s. 1197; Akintiirk, s. 9; inceoglu, Kira
Hukuku, C. I, s. 70; Dogan, Geri Verme, s. 446; Dogan, s. 322; Bayram, s. 143; Bayram,
Birlikte Kira, s. 134; Aydemir, s. 46; Sahin Caner, s. 51.

181 S6z konusu niteligi nedeniyle boliinemez borgluluk, miiteselsil borgluluga benzetilmekte

ve “sekli miiteselsil bor¢luluk” denilmektedir. Ancak boliinmez borgluluk edimin niteligi
nedeniyle dogarken, miiteselsil bor¢luluk ya kanundan ya da taraflarin iradesinden
kaynaklanir. Ayrica boliinmez nitelikteki borcun daha sonra boliinebilir hale gelmesi
durumunda kural olarak kismi bor¢luluk s6z konusu olur. Iki bor¢luluk tiirii arasindaki
farklara iligkin ayrintili bilgi i¢in bkz. Akintiirk, s. 10, 72 vd.; Kapanci, s. 70 vd..

182 Kiraya veren, birden fazla kiracinin her birinden kiralananin geri verilmesini talep

edebilmekle birlikte, kiralananin geri verilmesi i¢in agilan davanin tiim kiracilara
yoneltilmesi gerekir. Bu yondeki kararlar i¢in bkz. “Kira sézlesmesinde birden fazla kiraci
olmast halinde, tahliye istemi béliinemeyeceginden ve kiracilar arasinda zorunlu dava
arkadashg: oldugundan, tahliyeye yonelik takibin ve takip neticesinde tahliye isteminin her
iki kiracrya birlikte yoneltilmesi gerekmektedir” (Yarg. 8. HD., 5.4.2018 T., E. 2017/5054,
K. 2018/10756); Yarg. 3. HD., 19.10.2017 T., E. 5372, K. 14191 (www.kazanci.com).

183 Akintiirk, s. 9; Kapanecy, s. 78; Inceoglu, Kira Hukuku, C. I, s. 70; Dogan, Geri Verme, s.

446; Dogan, s. 322; Bayram, s. 143; Aydemir, s. 46. Aksi goriisteki Aydogdu/Kahveci’ye
gore oOzellikle taginmaz kiralari bakimindan kiracilardan biri tarafindan geri verme
borcunun yerine getirilmesi borcu sona erdirmez. Birden fazla kiracinin ayni anda ve
birlikte (6rnegin her bir kiracinin tasinmazin kendisine ait kismini bosaltmasi, anahtarlarini
teslim etmesi) borcu yerine getirmesi gerekir. Ilgili goriis igin bkz. Aydogdu/Kahveci, s.
529-530.

184 Aydogdu/Kahveci, s. 530; Bayram, s. 143, dn. 46.
185 Aydogdu/Kahveci, s. 530; Bayram, s. 143, dn. 46.
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Geri verme borcundan boliinemez sorumluluga iki yolla istisna getirilebilir.
Buna gore, taraflar miiteselsil sorumlu olacaklarini s6zlesmeyle kararlagtirabilirler!8

veya bu sorumluluk kanundan kaynaklanabilir.'8

Kanundan dogan miiteselsil
bor¢luluga c¢esitli 6rnekler verilebilir. Bunlardan biri 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu
(TTK)'®® m. 7/f. I’de diizenlenmistir.'*® Hiikkme gore; “Iki veya daha fazla kisi,
iclerinden yalniz biri veya hepsi igin ticari niteligi haiz bir is dolayisiyla, diger bir
kimseye karsi birlikte bor¢ altina girerse, kanunda veya sézlesmede aksi
ongoriilmemisse miiteselsilen sorumlu olurlar”. Bu hiikiim kapsaminda, ticari islerden
kaynaklanan kira s6zlesmelerinde birden fazla kiracidan her biri, teselsiil karinesi
uyarinca geri verme borcundan miiteselsilen sorumlu olur.

Geri verme borcunun boliinemezligi ile ilgili 6zel bir bagka durum da su sekilde
ifade edilebilir. Geri verme borcunun hi¢ veya geregi gibi yerine getirilmedigi
hallerde, ihlal nedeniyle tazminat borcu dogar. Bu durumda geri verme borcu, yerini
boliinebilir bir tali yiikiimliiliik olan tazminat borcuna birakir.'”® Geri vermeden farklh

olarak, boliinebilir nitelikteki tazminat borcundan kiracilarin sorumlulugunun

miiteselsil mi, yoksa her bir kiracinin payr oraninda mi sorumlu oldugu doktrinde

186 Nitekim uygulamada birden fazla kirac1 bulunan hallerde, kiracilarin kira sézlesmesinden

dogan borglardan miiteselsilen sorumlu olacaklarina iliskin maddeler konulmaktadir.

187 Aral/Ayrancy, s. 263; inceoglu, Kira Hukuku, C. I, s. 70; Tandogan, s. 108-109; Necla
Akgiin, “Toplu Miilkiyette ve Kiraci Tarafin Coklugu Halinde Tahliye (Bor¢lar Kanununa
ve 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkindaki Kanuna Gore, Miisterek Miilkiyette,
Istirak Halinde Miilkiyette ve Kiracinin Coklugunda Tahliye)”, (Damsman: Dog. Dr.
Abdulkadir Arpaci), Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yayimlanmamis
Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul 1994, s. 15.

188 RG.T. 14.2.2011, S. 27846.

139 Bu konuda bir diger 6rnek, aile konutuna iligkin kira szlesmesinin tek bir es tarafindan

kurulduktan sonra, diger esin bildirim yoluyla s6zlesmenin tarafi oldugu hallerde s6z
konusu olur (TMK m. 194/f. IV). Yargitay’in aile konutuna iliskin ¢esitli kararlarinda da
taginmazin tahliyesi isteminin boliinmez bir bor¢ oldugu ve sonradan sézlesmenin tarafi
haline gelen esin, taginmazin tahliyesine dair icra takibinde diger esle birlikte bor¢lu olarak
kabul edilmesi gerektigine yer verilmistir. Bu yonde bkz. Yarg. 12. HD., 18.4.2018 T., E.
2016/30367, K. 2018/331; Yarg. 12. HD., 14.3.2017 T., E. 2016/12341, K. 2017/3837
(www.kazanci.com). Aynmi sekilde, kiracinin 6liimi ile sdzlesmenin tarafi haline gelen
birden fazla kiract da kanun geregi kira s6zlesmesinden dogan borglardan miiteselsilen
sorumlu olur (TMK m. 641/f. I). Bu yonde bkz. Ural Cnar, s. 73; Bayram, Birlikte Kira,
s. 114; Acar, m. 299, N. 45, s. 65; Inceoglu, Kira Hukuku, C. 1, s. 57; Ozdemir, Murisin
Borglar, s. 200 vd..

190 Kapaneu, s. 72, dn. 321; Canyiirek, s. 7.
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tartismalidir. Bir goriis!®!, tazminat agisindan kiracilar arasinda kural olarak kismi
bor¢lulugu kabul ederek, miiteselsil sorumlulugun istisnaen kanundan veya taraflarin
iradesinden dogdugunu belirtmektedir (TBK m. 162). Bu dogrultuda aksini belirten
bir kanun veya bir sézlesme hiikmii yoksa, her bir kiract kendi payiyla orantili olarak
sorumludur.

Ikinci goriis'®? ise kiracilarm tazminat borcundan miiteselsilen sorumlu
oldugunu savunmaktadir. Bu gorlise gore, miiteselsil bor¢luluk taraflarin Ortiilii
iradesiyle de dogabilir (TBK m. 162/f. I). Kira sdzlesmesinde kiracilarin kiralanani
ortak kullanmasi ya da kira bedelini ortak 6demeleri Ortiilii iradeye isaret eder. Goriis
uyarinca, bu durum taraflarin teselsiil iradesini ortiilii sekilde agikladiklari anlamina
gelir ve kiracilardan her biri s6zlesmeden dogan bor¢lardan miiteselsilen sorumlu olur.

Kanaatimizce, geri verme borcunun boliinemez olusu, kiralananin bdliinemez
nitelikte olmasindan kaynaklanmaktadir. Geri verme borcunun tazminata doniistiigii
hallerde ise s6z konusu boliinemez nitelik artik ortadan kalkmis oldugundan,
sO0zlesmede kararlagtirllmadigi veya bir kanun hiikmii olmadig: siirece, kiracilarin
kismi sorumlulugunun oldugu kabul edilmelidir.'”® Bu durumda, her bir kiraci aksi
kararlastirilmadik¢a tazminat borcundan esit oranda sorumlu olur.'**

Kiracilardan birinin kusuru nedeniyle, geri verme borcunun, hi¢ veya geregi gibi
ifa edilemedigi durumlarda, kusurlu olan kiracinin tazminat borcundan tek basina

sorumlu olacagi kabul edilmektedir.!”> Ayni sekilde birden fazla kiracidan yalniz bir

I Akintiirk, s. 13; Canyiirek, s. 7; Kapancy, s. 81; inceoglu, Kira Hukuku, C. I, s. 69;
Giimiis, s. 40-41; Ural Cnar, s. 57, dn. 264; Oncii, s. 48.

192 Burcuoglu, s. 79; Tandogan, s. 108-109; Aral/Ayrancy, s. 263; Bayram, s. 155; Acar, m.

299, s. 55 vd.. Kiracilarin tazminat borcundan miiteselsilen sorumlulugunu, farkli
gerekgelerle savunan goriisler i¢cin bkz. Bayram, Birlikte Kira, s. 134-135; Kapanc, s. 81,
dn. 351°de anilan yazarlar; Akintiirk, s. 12-13’de yer alan yazarlar.

193 Akintiirk, s. 13; Kapanci, s. 72, dn. 321 ve s. 81-82, dn. 351.

1% Yargitay’in birden fazla kiracinin kira bedelini 6deme borcundan kismi sorumlu olduguna

iligkin kararlari, kiracilarin diger boliinebilen borglardan da kismi sorumlu oldugu goriisiinii
destekler niteliktedir. Kararlar i¢in bkz. Yarg. 6. HD., 14.6.2010 T., E. 2832, K. 7195
(www.lexpera.com.tr); Yarg. 12. HD., 9.12.1982 T., E. 9039, K. 9255 (www.kazanci.com).

195 Eren, Borclar Genel, s. 1197; Oguzman/Oz, N. 923, s. 291; Akintiirk, s. 13; Kapancy, s.
82, 164.
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kismi1 temerriide diiserse, temerriit nedeniyle dogan zarardan temerriide diisen
borglular sorumlu olur.'%

Geri verme borcunun boliinemez niteligi, zamanasimi bakimindan da 6zellik arz
eder. Zamanagimi kiracilardan birine karst kesilirse, borgtan sorumlu olan diger
kiracilar bakimindan da etki dogurur ve zamanasiminin diger kiracilara kars1 da
kesilmis oldugu kabul edilir (TBK m. 155/f. 1).!"7 Kiracilardan birinin
zamanagimindan feragati halinde ise kiraya veren, diger kiracilara kars1 bu durumu
ileri stiremez (TBK m. 160/f. II).

Son olarak bdliinemeyen borglarda, ifada bulunan borglu, kural olarak
alacaklinin haklarina halef olarak diger bor¢lulardan alacagini paylar1 oraninda talep
edebilir (TBK m. 85/f. III). Ancak sunu belirtmek gerekir ki, geri verme borcu
boliinemeyen bir bor¢ olmakla birlikte, borcun yerine getirmesi ile sona erer. Borcu
yerine getiren kiracinin, alacaklinin haklarma halef olmasi borcun niteligi geregi
miimkiin degildir.!"®

3. Alt Kira ve Kullamm Hakkimin Devrinde Taraflarin Geri Verme

Borcundan Sorumlulugu

Kira sozlesmesinde, geri verme borcunun kime ait olacagi sorusu belirlenirken,
alt kira ve kullanim hakkinin devredildigi durumlar &zellik arz eder. Zira bu
durumlarda kiralanani ii¢lincii bir kisi fiilen kullanmakta, geri vermenin borglusu da
ticiincii kisi ile s6zlesmenin asil taraflar1 arasindaki iligkiye gore belirlenmektedir. Bu
kapsamda burada alt kira ve kullanim hakkinin devri sézlesmesi ve taraflarin geri
verme borcundan sorumluluguna deginilmistir.

Alt kira ve kullanim hakkinin devri TBK m. 322°de diizenlenmistir.'”® Hiikiim

uyarinca, olagan kira sézlesmesinde kiracinin kiralanani alt kiraya verebilmesi veya

19 Oguzman/Oz, N. 923, s. 291.

197 Kapaney, s. 163; Bayram, Birlikte Kira, s. 133.

198 Oguzman/Oz, N. 922, 5. 290-291.

199 {svicre Borglar Kanunu'nda alt kiraya iliskin hiikiimler TBK m. 322’den farkli sekilde
diizenlenmistir. Oncelikle TBK m. 322 hiikmiinii kargilayan Art. 262 OR, yalnizca alt kiray1
hiikiim altina almistir. Kullanim hakkimin devrine iliskin ise bir diizenleme yoktur. Ikinci
olarak, konut ve catili igyeri kirasi ile olagan kira sdzlesmesini farkli hiikiimlere tabi
tutmaksizin, alt kiranin kurulabilmesi i¢in her halde kiraya verenin yazili rizas1 aranmustir.
Ancak kiraya verenin rizadan kaginabilecegi durumlar hiikiimde sayilmis ve bu durumlar
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kullanim hakkini bir baskasina devretmesi kural olarak serbesttir (TBK m. 322/f. T).
Konut ve ¢atil1 igyeri kirast niteligindeki so6zlesmelerde ise olagan kiralarin aksine
kural olarak alt kira ve kullanim hakkinin devri yasag1 vardir. Bu tiir sdzlesmelerde,
kiralananin bir iiclincii kisiye kullandirilmasi ancak kiraya verenin yazili rizasi ile
miimkiindiir (TBK m. 322/f. II).2%

Alt kira sozlesmesi, kiracinin kiralanani tamamen veya kismen bir bagkasina
tekrar kiraya vermesi olarak tanimlanmaktadir.?’! Bu kapsamda alt kiranin varligi i¢in

oncelikle asil kira sozlesmesi, gecerli sekilde kurulmus olmalidir.2?

Ayrica alt kira
sozlesmesinin konusunu, asil kiralananin bir kismi veya tamami olusturmalidir.2%® Alt
kira sozlesmesinde tiglii bir iligki bulunmaktadir. Asil kira sdzlesmesinin taraflari
kiraya veren ve kiract iken; alt kira sdzlesmesinin taraflar1 alt kiraya veren ile alt

kiracidir.?** Bu durumda kiract hem asil kira sozlesmesinin hem de alt kira

disinda kiraya verenin riza vermemesi haksiz olarak kabul edilmistir. Dolayisiyla kural alt
kiranin serbest olmasidir. Kiraya verenin, kiraciya ve alt kiraciya kars1 sahip oldugu haklar
ise TBK m. 322/f. IlI ile aym sekilde diizenlenmistir. Bu konuda ayrintili bilgi i¢in bkz.
Acar, m. 322, s. 475 vd.; Giimiis, s. 212; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 493, dn. 1992;
Kahveci, s. 51-54, 181 vd.; ipek Yiicer, “Alt Kira”, AUHFD, Y. 2008, C. 57, S. 3, s. 799-
800; Oncii, s. 173-174; Dogan, Geri Verme, s. 447, dn. 17.

200 Alt kira veya kullanim hakkinin devrine iliskin yazili seklin hukuki niteligi doktrinde

tartigmalidir. Bir goriis, rizanin ispat sekli oldugunu ileri siirmektedir. Bu yonde bkz.
Giimiis, s. 221; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 303; Aydogdu/Kahveci, s. 488. Diger goriis ise
gegerlilik sekli oldugunu savunmaktadir. Bu yonde bkz. Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s.
509; Yavuz/Acar/Ozen, s. 269; Eren, s. 364; Acar, m. 322, N. 43, s. 487-488; Oncii, s.
178. Sozlesmeler igin kabul edilen seklin kural olarak gegcerlilik sart1 oldugunu 6ngéren
TBK m. 12/f. I hilkmii uyarinca, yazili rizanin gegerlilik sart1 olarak kabul edilmesi gerekir.

201 A, Bengii Seving, “Alt Kira ve Kiramin Devri”, (Damgman: Prof. Dr. Haluk Burcuoglu),

Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi,
Istanbul 2010, s. 8; Kahveci, s. 69; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 301; Yiicer, s. 795; Acar, m.
322, N. 7, s. 478; Tandogan, s. 155; Suat Aydinhymm, Tiirk Hukukunda Adi Kira
Sozlesmesinin Son Bulmasi, Ankara 1972, s. 59; Tuncomag, s. 553; Oncii, s. 151;
Aydogdu/Kahveci, s. 483; Siireyya Arikan, “Alt Kiramin ve Kiramin Devredilmesinin
Nitelendirilmesi ve Alt Kiramin ve Kiramin Devrinin Tahliye Davalarina Etkileri”,
(Danisman: Dog. Dr. Haluk Burcuoglu), Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
Yaymmlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul 1988, s. 4.

202 Acar, m. 322, N. 10-16, s. 479-481.
203 Kahveci, s. 70; Acar, m. 322, N. 19, s. 481; Yiicer, s. 797-798; Oncii, s. 152.
204 Seving, s. 12; Ural Cinar, s. 76; Oncii, s. 154.
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sozlesmesinin tarafi durumundadir.?®® Kiraya veren ile alt kiraci arasinda ise
sozlesmenin nisbiligi ilkesi?*® uyarinca kural olarak sozlesmesel bir iligki kurulmaz.2’

Kullanim hakkinin devri ise kiracinin, sozlesmeden dogan sahsi nitelikteki
kullanim hakkini, kismen veya tamamen bir baskasina devretmesidir.?® Devir islemi,
alacagin devri hiikiimleri uyarinca gergeklesir (TBK 183 vd.).?” Kirac1 ile devralan
arasinda yapilan devir sdzlesmesi ile birlikte devralan, kiracinin so6zlesmeden dogan
miinferit kullanim hakkini devralir. Boylece kiraya veren ile devralan arasinda dar
anlamda bir borg iligkisi kurulurken, s6zlesmenin taraflarinda bir degisiklik meydana
gelmez. 210

a) Alt Kira Sozlesmesinde

Alt kira sozlesmesi, Kanun’da ve sozlesmede belirtilen sinirlamalara uygun
kurulmussa caiz alt kira sdzlesmesi olarak adlandirilmaktadir. Buna karsilik kiraci,
Kanun’daki sinirlamalara veya sozlesmede yer alan alt kira yasagina ragmen ya da
sozlesmede kendisine taninan kullanim haklarini asarak bir alt kira s6zlesme kurmussa

buna caiz olmayan alt kira s6zlesmesi denir.?!! Her iki tiir alt kira sdzlesmesinde,

205 Caligmamizda alt kira konusu ele almirken, asil kira ve alt kirada taraflar1 tanimlamak iizere

kural olarak “kiraya veren, kiraci ve alt kiraci” kavramlart kullanilmistir. Ancak kiracinin
alt kira sdzlesmesindeki durumu ele alindig1 yerlerde “kiraci” yerine “alt kiraya veren”;
kiraya verenin alt kiraciya karsi durumu ele alindig: hallerde ise kiraya veren yerine “asil
kiraya veren” kavrami tercih edilmistir.

206 Sozlesmenin nisbiligi ilkesi uyarinca, sdzlesme kural olarak borg iligkisinin tarafi olan

alacakll ve borglu arasinda hiikiim ve sonug¢ dogurur. Alacakli, hakkini yalnizca borgluya
kars ileri siirebilir. Borg iliskisi de kural olarak yalnizca bor¢lu tarafindan ihlal edilebilir.
Konuya iligkin ayrintili bilgi i¢in bkz. Eren, Bor¢lar Genel, s. 52 vd..

207 inceogluz_Kira Hukuku, Cilt I,s. 494; Acar, m. 322, N. 46, s. 489; Giimiis, s. 215; Giimiis,
lforglar Ozel, s. 301; Kahveci, s. 72, 80; Seving, s. 12; Yiicer, s. 796-797; Arikan, s. 21;
Oncii, s. 158.

208 Eren, s. 366; Tandogan, s. 155-156; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 496; Acar, m. 322,
N. 69, s. 497; Giimiis, s. 217; Giimiis, Borclar Ozel, s. 302; Yasemin Erol Durak, 6098
Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gore Kira Sozlesmesinde Alt Kira ve Kira Hakkinin Devri,
Ankara 2017, s. 130; Ural Cinar, s. 76; Oncii, s. 167; Aydogdu/Kahveci, s. 484.

209 Alacagin devri, alacaklinmn borg iliskisinden dogan alacagini bor¢lunun muvafakatine gerek

olmaksizin, {igiincii bir kisiye sozlesmeyle devretmesi olarak tanimlanmaktadir. Tanim igin
bkz. Eren, Bor¢lar Genel, s. 1224 vd..

210 inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 497; Giimiis, s. 219; Dogan, Geri Verme, s. 448; Kahveci,
s. 172; Erol Durak, s. 131.

21 Giimiis, s. 213; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 300; Oncii, s. 162. Caiz olmayan alt kira

sozlesmesi yerine hukuka aykir alt kira kavrami da kullanilmaktadir. Bu sekilde kullanim
icin bkz. Acar, m. 322, N. 495 vd..
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kiracinin ve alt kiracinin geri verme borcundan sorumlulugu ayr1 ayr1 degerlendirilerek

ele alinmalidir.

(1) Caiz Olan Alt Kira Sozlesmesinde

Caiz olan alt kira s6zlesmesinde ilk olarak, asil kiracinin geri verme borcundan
sorumluluguna bakilmalidir. Buna gore, kiracinin alt kira sdzlesmesi kurmast, asil kira

212 Kiraci, asil kira

sO0zlesmenin taraflarinda herhangi bir degisiklige sebep olmaz.
sozlesmesinden dogan tiim hak ve borglara sahip olmaya devam eder. S6zlesmeden
dogan borg¢lardan biri olan kiralanani geri verme borcu da kural olarak asil kiraci
tarafindan ifa edilmelidir.?!?

Ikinci olarak alt kira, asil kiradan bagimsiz, ayr1 bir sézlesmedir. Ancak niteligi
itibariyle bir kira sdzlesmesidir. Bu nedenle alt kiract, kiracinin sahip oldugu tiim hak
ve borglara sahiptir.2!* Alt kira s6zlesmesinin sona ermesi ile, alt kirac1 da kiralanani
geri vermekle yiikiimliidiir. Ancak alt kiraci, asil kira s6zlesmesinden bagimsiz olarak
kiralanani, alt kiraya verene geri vermelidir.?!® Bir baska deyisle alt kirac1, geri verme
borcundan kural olarak kendi kiraya verenine karg1 sorumlu olur.?!® Bu yiikiimliligiin
dayanag kira sdzlesmesinde oldugu gibi, sdzlesmeden dogan ve sahsi nitelikteki bir
geri verme talebine dayanir.

Uciincii olarak konumuz agisindan daha &nemli olan husus ise, alt kiracinin
dogrudan asil kiraya verene karsi sorumlu olup olmadigidir. Esasen alt kira ve asil kira
sOzlesmesi kural olarak birbirinden bagimsizdir. Bu nedenle bir sézlesmenin sona

ermesinin, dogrudan diger sozlesmeyi sona erdirmedigi kabul edilmektedir.?!” Buna

212 inceog}u, Kira Hukuku, CiltI,s. 511; Acar, m. 322, N. 47, s. 489; Kahveci, s. 27; Seving,
s. 30; Oncii, s. 160.

213 Bayram, s. 144; Dogan, Geri Verme, s. 447; Dogan, s. 322; Oncii, s. 155.

214 nceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 515; Giimiis, s. 217; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 302;
Kahveci, s. 71; Burcuoglu, s. 477; Seving, s. 53; Oncii, s. 155.

215 Burcuoglu, s. 477; Seving, s. 61; Ural Cinar, s. 372; Kahveci, s. 133, 150-151; Dogan, s.
322; Dogan, Geri Verme, s. 447, Hatemi/Serozan/Arpaci (Arpaci), s. 206; Bayram, s.
144, 147.

216 inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 494; Seving, s. 53; Dogan, s. 323; Dogan, Geri Verme, s.

447; Kahveci, s. 133.

27 Aksi goriisteki Yargitay kararlarinda, asil kira sdzlesmesinin sona ermesi ile birlikte alt kira

sozlesmesinin kendiliginden sona erecegi kabul edilmektedir. [lgili kararlar i¢in bkz. Yarg.
HGK., 3.10.2001 T., E. 6-653, K. 672; Yarg. 3. HD., 2.5.2002 T., E. 4011, K. 4827
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gore her iki sozlesmede kiracilarin kiralananit geri verme borcu da kural olarak
birbirinden bagimsiz niteliktedir. Bu halde hem kiracinin hem de alt kiracinin geri
verme borcunun muaccel olabilmesi i¢in her iki s6zlesmenin de ayni1 anda sona ermesi
gerekir. Bu durumda kiraya veren, kural olarak geri verme talebini kendi kiracisina

218 Ancak her zaman iki s6zlesme, ayn1 anda sona ermeyebilir. Biri

karsu ileri siirer.
digerinden dnce veya sonra sona erebilir. Bu durumda, kiraci ve alt kiraci geri verme
borcunu kime kars1 ve ne zaman ifa etmelidir?

[1k olarak asil kira sdzlesmesi, alt kiradan 6nce sona erebilir. Her ne kadar her
iki kira sézlesmesinin kural olarak birbirinden bagimsiz oldugu ifade edilmis olsa da
sOzlesmelerin konusunu ayni kiralanan teskil ettiginden, asil kiranin sona ermesi alt
kira sézlesmesini de etkiler.?!® Kiraci asil kira sézlesmesinde kendisine taninan siire
ve kullanim sartlarina uygun olarak kiralanani alt kiraya verebilir. Zira “hi¢ kimse
sahip oldugu haktan fazlasini devredemez” ilkesi uyarinca, kiracinin asil kira
sO0zlesmesinde kendisine tanmmayan bir hakki alt kiraciya tanimasi miimkiin
degildir.??* Kiracinin kendi kullanim hakki sona erdiginden, alt kira szlesmesi de ifa

imkansizlig1 nedeniyle sona erer.??! Bu halde kiraya verenin, dogrudan alt kiracidan

kiralananin geri verilmesini talep edebilecegi kabul edilmelidir.???> Ayrica kiraya veren

(www.kazanci.com). Aym goriiste bkz. inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 504 ve Kira
Hukuku, Cilt I, s. 529-530; Aydemir, s. 52. Doktrinde ise Yargitay kararlarinin aksine alt
kira ve asil kira s6zlesmesi birbirinden bagimsiz iki sézlesme oldugu ve asil kiranin sona
ermesinin, kendiliginden alt kiranin da sona erecegi anlamina gelmedigi ifade edilmistir.
Bununla birlikte asil kira sozlesmesinin sona ermesi ile alt kiraya verenin, alt kira
sozlesmesinin ifasi siibjektif olarak imkansizlagmaktadir. Bu halde asil kiranin sona ermesi,
kendiliginden alt kiray1 sona erdirmemekte ancak alt kiranin sona ermesine dolayli olarak
etki etmektedir. Bu yonde bkz. Acar, m. 322, N. 61, s. 494; Giimiis, s. 215, dn. 661;
Kahveci, s. 145; Seving, s. 70-72; Burcuoglu, s. 480-481; Yiicer, s. 796, 812-813; Oncii,
s. 164-165.

218 Dogan, Geri Verme, s. 447; Bayram, s. 144, 147.
219 Acar, m. 322, N. 59, s. 493; Kahveci, s. 65.

220 Kahveci, s. 71; Seving, s. 13.

221 Siiphesiz alt kira sézlesmesinin ifa imkansizlig1 nedeniyle sona ermesinden alt kiraya veren,

sozlesmeye aykirilik hiikiimlerine gore alt kiraciya karst sorumlu olur (TBK m. 112 vd.).
Bu yonde bkz. Kahveci, s. 149; Erol Durak, s. 107; Acar, m. 322, N. 61, s. 494; Giimiis,
s. 213.

222 Doktrinde ileri siiriilen aksi bir goriise gore, caiz olan alt kira sézlesmesi kurulduktan sonra

as1l kira sdzlesmesi kiracidan kaynaklanan nedenlerle sona ererse, kiraya veren alt kiracidan
kiralananin geri verilmesini talep edememelidir. Zira kiraya veren konut ve ¢atili isyeri
kiralarinda alt kira yasagi bulunmasia ragmen, kiralananin {i¢lincii bir kisi tarafindan
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malikse sozlesmeden dogan geri verme talebinin yani sira istihkak iddiasinda
bulunarak, kiralananin geri verilmesini saglayabilir (TMK m. 683/f. IT).2%

Ikinci olarak, alt kira sdzlesmesi asil kiradan 6nce sona erebilir. Bu ihtimalde,
alt kiracinin geri verme borcu muaccel olurken; asil kira sdzlesmesi devam eder. Alt
kiraya veren, alt kiracidan kiralananin geri verilmesini talep edebilir.??* Asil kiraya
veren ise ne kiracisina ne de alt kiraciya kars1 herhangi bir hak ileri siiremez. Zira asil
kira s6zlesmesi sona ermediginden, kiracinin geri verme borcu muaccel olmamistir.
Bu nedenle kiraya veren, alt kiracidan da bir talepte bulunamaz.??®

Alt kira sozlesmesi bir kere kurulduktan sonra, alt kiraci tarafindan kiralananin
tekrar kiralanmasi miimkiindiir.??® Bu tarz bir sozlesmeye, zincirleme alt kira
sOzlesmesi denilir. Alt kiracinin geri verme borcuna iliskin yapilan agiklamalar,
zincirleme alt kira s6zlesmesi bakimindan da uygulama alani bulur. Buna gore alt
kiracinin kiracisi, kiralanan alt kiraciya; alt kiraci alt kiraya verene, alt kiraya veren

de asil kiraya verene geri vermekle ylikiimliidiir.

(2) Caiz Olmayan Alt Kira Sozlesmesinde

Caiz olmayan alt kira s6zlesmesinin kurulmasi, kiracinin asil kiraya verene kars1
sorumlulugunu gerektirir. Kiraya verenin bu halde TBK 316’da 6ngoriilen sartlari

yerine getirilerek, sozlesmeyi feshedebilecegi kabul edilmektedir.??’” Sézlesmenin

kullanilmasina izin vermis; olagan kiralarda ise alt kira, kiraya verene zarar verici nitelik
tagimamaktadir. Bu nedenle asil kira sdzlesmesinin sona erdirilme sebepleri teker teker ele
alinmali ve asil kiracinin kusuru bulunup bulunmadigina bakilmalidir. Eger asil kiracinin
kendisinden kaynaklanan bir nedenle asil kira sona ermisse, alt kiraciya en azindan asil kira
sdzlesmesinin siiresi kadar kiralanan1 kullanma imkani saglanmalidir. ilgili goriis icin bkz.
Arikan, s. 70-72; Burcuoglu, s. 480-481. Alt kiraya izin veren kiraya verenin, asil kira
sOzlesmesi sona erdikten sonra alt kiracinin tahliyesini istemesinin iyiniyet kurallari ile
(TMK m. 2) bagdasmadigini kabul eden bir karar i¢in bkz. Yarg. HGK., 16.05.2001 T., E.
6-418, K. 412 (www .kazanci.com).

223 Kahveci, s. 153, 160-161; Seving, s. 43; Inceoglu, Kira Hukuku, C. I, s. 528 ve Kira
Hukuku, C. I1, s. 530; Giimiis, s. 222.

24 nceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 528; Dogan, Geri Verme, s. 448; Dogan, s. 323; Giimiis,
s. 219, dn. 680.

225 Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 512; Acar, m. 322, N. 46, s. 489; Kahveci, s. 80-81.

226 Kahveci, s. 76; Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 495; Tandogan, s. 156; Yiicer, s. 804;
Aydogdu/Kahveci, s. 486.

227 Borglar Kanunu déneminde, caiz olmayan alt kira veya kullanim hakkinin devri halinde,

kiraya verenin asil kira sdzlesmesini feshedebilecegi kabul edilmekteydi (BK m. 256).
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feshi ile kiraya veren hem asil kiracisindan hem de alt kiracidan kiralananin geri
verilmesini talep edebilir.??8

Kiraya veren ile alt kirac1 arasinda sézlesmesel bir iligki kurulmamasina ragmen,
kiraya verenin alt kiracidan kiralananin geri verilmesini talep etmesi ¢esitli nedenlere
dayanabilir. Buna gore ilk olarak kiralanan tlizerinde miilkiyet hakki (veya sinirl bir
ayni hak) bulunan kiraya veren, ayni hakkina dayanarak hem kiracisindan hem de alt
kiracidan kiralananin geri verilmesini her zaman talep edebilir (TMK m. 683/f. II).2%

Ikinci olarak, zilyetlik hiikiimlerine dayanarak kiralananin geri verilmesi talebi
giindeme gelir. Caiz olmayan alt kira sozlesmesinde kiraya verenin zilyetligin
korunmasina iligkin hiikiimlere bagvurup basvuramayacag: tartigmalidir. Doktrinde
ileri siiriilen ilk goriise gore??, zilyetlikten dogan hiikiimlere zilyetligin riza diginda
elden ciktig1 hallerde bagvurulabilir. Oysa kira s6zlesmesinde kiraya veren, kendi
rizasi ile zilyetligi kiraciya devretmektedir. Buna karsihik aksi goriis?’!, s6zlesmeye
aykir sekilde kurulan alt kira sézlesmesine kiraya verenin rizast bulunmadigini bu
nedenle de zilyetligi koruyan hiikiimlerden yararlanilabilecegini kabul etmektedir. Bu
goriise gore, kira konusu esya rizasi disinda elinden alinan kiraya veren zilyetligin geri

verilmesi davasi (TMK m. 982) agarak, kiralanani1 geri alabilir.>3> Ayni1 sekilde 3091

Dolayisiyla ayni goriis, BK m. 256 hiikmiinii karsilayan TBK m. 316 uyarinca da kabul
edilmelidir. Aym yonde bkz. Giimiis, s. 213, 303; Giimiis, Bor¢clar Ozel, s. 300, 333;
Dogan, Geri Verme, s. 449; Aydogdu/Kahveci, s. 492; Acar, m. 322, N. 65, s. 495; Yiicer,
s. 808-809; Ural Cinar, s. 80; E. Esma Safak, “Kira Sozlesmesinin Kiracinin Sézlesmeye
Aykirt Davramglar: Sebebiyle Feshedilmesi”, (Damgsman: Prof. Dr. M. Tufan Ogiiz),
Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi,
Istanbul 2013, s. 103.

228 Kahveci, s. 70, 155; Dogan, s. 323.

229 Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 528 ve Kira Hukuku, Cilt II, s. 530; Yiicer, s. 806; Ozen,
s. 78 vd.; Kahveci, s. 153, 160-161; Giimiis, s. 222.

20 inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 528.

21 Kahveci, s. 153, 158-160; Erol Durak, s. 128-129; Acar, m. 322, N. 66, s. 496; Ozen, s.
38 vd..

232 Kiraya veren, sozlesmenin kurulmasiyla kiralananin zilyetligini kiraciya devreder. Bu

durumda kendisi dolayli zilyed olurken, kirac1 dolaysiz fer’1 zilyet konumundadir. Kiraya
veren, dolayli zilyet olarak zilyetligin korunmasina iliskin hiikiimlere bagvurabilir. Ancak
doktrine gore, dolayli zilyet esyanin bizzat kendisine degil, dolaysiz zilyede geri verilmesini
talep edebilir. Buna gore kiraya veren, alt kiracidan esyay1 kendisine degil, asil kiraciya geri
vermesini ister. Ancak kiraci geri almaz veya almak istemezse, ancak bu halde kiraya veren
dogrudan kiralanani teslim alabilir. Nitekim § 869 BGB’de bu durum agik¢a hiikiim altina
alinmistir. Konuya iliskin agiklamalar igin bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, N. 422-
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sayili Kanun uyarinca zilyetligin idari yoldan korunmasi yoluna bagvurabilir?*3

veya
taginir kira soézlesmesinde tasinir davast (TMK m. 991/f. T) ile kiralanan geri
alinabilir.** Ozellikle konut ve ¢atili isyeri kira sdzlesmeleri bakimindan, bu gériise
iistiinliik taninmalidir. Zira kanunda diizenlenen alt kira yasagina ragmen, kiraci bir
ticiincii kisiye kiralanani teslim etmisse, asil zilyedin zilyetligini reddetmektedir. Bir
diger deyisle, kiralanin bir {igiincii kisiye teslimi anindan itibaren gasp olmaktadir.
Son olarak, kiraya verenin sozlesmeden dogan bir alacak hakkina dayanarak alt
kiracidan kiralanani talep etmesi s6z konusu olabilir. Ancak kiraya verenin kendi
kiracisina kars1 sahip oldugu s6zlesmeden dogan sahsi hakkini, alt kiraciya kars1 ileri

siirtip siiremeyecegi doktrinde tartismalidir.?*> Kiraya verenin dogrudan alt kiracidan

kiralananin geri verilmesini talep edebilecegini savunan hakim goriise gore?*S, kiraya

423, 's. 85-86. Ayni1 yonde bkz. Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 528; Giimiis, s. 219, dn.
680.

233 Zilyetligin ~ idari  yoldan  korunmasma iligkin ayrintih  bilgi ig¢in  bkz.

Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 90 vd.; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Esya, s.
130 vd.; Sirmen, s. 75 vd..

234 Ancak kiraya verenin bu davay1 agabilmesi igin, alt kiracinin kétiiniyetli olmasi yani caiz

olmayan bir alt kira sézlesmesinin kuruldugunu bilmesi veya bilecek durumda olmasi
gerekir (TMK m. 991/f. I). Konuya iliskin olarak bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir,
N. 494-495, s. 102; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Esya, s. 163, 187; Sirmen, s. 84.

235 Kiralaya verenin, sona eren sdzlesmeye dayanarak, alt kiracidan kiralananin geri

verilmesini talebiyle ilgili Yargitay da bir ¢dzlim dngérmemis, bir kararda da su ifadelere
yer verilmistir: “KIRALAYAN, SONA EREN SOZLESMEYE DAYANARAK, ALT
KIRACIDAN KIRALANANIN IADESINI ISTEYEBILIR MI? Bu konu bilimsel Ogretide
tartismalidwr. Bir kistm hukukgular, ilk kiralayanla alt kiraci arasinda sozlesmesel bir iligki
olmadigi icin béyle bir talep hakki tanimamaktadiviar (Bkz. Oser Schonenberger, Art. 264,
Nr. 13; Schmid, Art. 264, Nr. 20. Kars. BK. mad. 259/I1l'e kiyas yoluyla bu hakkin kabul
edilmesine taraftar goziiken von Tuhr, sh. 128). lade ile yiikiimlii olan bor¢lu (ilk kiract), o
seyi tigtincii bir kisiye (Ornegin alt kiraciya) teslim ederse borg iliskisine esas teskil eden
fikir ve diisiincelere gore, alacakl (ilk kiralayan) iiciincii kisiye (alt kiraciya) karsi bir
alacak hakkini haiz olmayacaktir. Buna karsin Alman Medeni Kanunu paragraf 556 ve 604,
kiralayana, bor¢lu (kiracy) tarafindan iigiincii kisinin zilyetligi altina konulan seyin iigtincii
kisiden iadesini talep etmesine miisaade eylemek suretiyle bu ilkelerden ayriimustir. Bor¢lar
Kanunumuz ise Alman Medeni Kanununun bu hiikiimlerini biinyesine almamistir. Su var ki
uyusmazligin dogrudan ¢oziimii ile ilgisi bulunmadigindan otiirii, Yargitay 3. HD.'si bu
tartismali konuda gériisiinii (resmi i¢tihadiny) su agamada agiklamaya gerek gormemistir.”
(Yarg. 3. HD., 2.5.2002 T., E. 4011, K. 4827, www.lexpera.com.tr).

236 Acar, m. 322, N. 67, s. 496; Giimiis, s. 235; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 309; Kahveci, s. 152-
153; Aydogdu/Kahveci, s. 497; Eren, s. 366; Dogan, s. 322-323; Dogan, Geri Verme, s.
447-448; Bayram, s. 144; Hatemi/Serozan/Arpaci (Arpaci), s. 206; Erol Durak, s. 128;
Seving, s. 67-68; Oncii, s. 167; Yavuz/Acar/Ozen, s. 285. Nitekim Alman hukukunda,
sOzlesmenin sona ermesi durumunda kiraya verenin dogrudan alt kiracidan kiralanani
isteyebilecegi agikca hiikiim altina alinmistir (§ 546/Abs. I BGB).
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veren ile alt kirac1 arasinda bir sézlesme bulunmasa da, Kanun’da kiraya verenin
dogrudan alt kiraciya bagvurabilecegine iliskin bir diizenleme yer almaktadir. S6z
konusu diizenleme, alt kiracinin kiralanani kullanim hakkina aykiri kullandigi
hallerde, asil kiraya verenin dogrudan alt kiraciya bagvurma hakki oldugunu igerir
(TBK m. 322/f. 1II, c. II). Bu nedenle, bizim de katildigimiz bu goriise gore, alt
kiracinin sozlesmeye aykiri davranmasi, kiralananin geri verilmemesi hallerini de
kapsayacak sekilde genis yorumlanmali ve kiraya verenin dogrudan alt kiracidan
kiralananin geri verilmesini talep edebilecegi kabul edilmelidir.

Diger goriise gore?*’ ise asil kiraya verene kars1 geri verme borcundan yalnizca
kendi kiracist sorumludur. Kiraya verenin aralarinda sozlesmesel bir iligki
bulunmayan alt kiracidan kiralanani istemesi miimkiin degildir. Kiraya verenin alt
kiractya bagvurma yetkisini diizenleyen TBK m. 322/f. III, c. II hiikkmii ise yalnizca
kiralananin kiraciya tanimandan baska sekilde kullanildigi hallerde s6z konusudur.
Geri verme borcu ise bu kapsamda degerlendirilmemektedir.

b) Kullanim Hakkinin Devrinde

(1) Caiz Olan Kullanim Hakkinin Devrinde

Alt kira sozlesmesinde taraflarin geri verme borcundan sorumluluguna iligkin
aciklamalar, benzer hukuki sonu¢ doguran kullanim hakkinin devri bakimindan da
gegerli olur. Buna gore kullanom hakkini devredenin kiracilik sifati sona
ermediginden, s6zlesmeden dogan tiim hak ve borglar1 devam eder.?*® Bu kapsamda
kiraci, sdzlesmenin sona ermesi ile birlikte, kiralananin kullanimini {igiincii bir kisiye
birakmig olsa da kiralanani kiraya verene geri vermekle yiikiimliidiir.>*® Devralan ise

1240

kullanim hakkinin siiresinin veya asil kira s6zlesmesinin sona ermesi=*" ile kural olarak

27 Ural Ciar, s. 373, dn. 524; Tandogan, s. 159, dn. 101°de anilan yazarlar; inceoglu, Kira

Hukuku, CiltI,'s. 515. Inceoglu, ad1 gecen eserin 528 sayfasinda ise tam aksi sekilde kiraya
verene dogrudan alt kiractya yonelik bir sahsi hak taninmamasinin olumsuz sonuglara yol
acacag1 ve alt kiraya verenin hem kiracidan hem de alt kiracidan kiralananin geri verilmesini
talep edebilecegini ifade etmistir. Ilgili agiklamalar igin bkz. inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I,
s. 528.

2% Tandogan, s. 160; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 497; Acar, m. 322, N. 69, s. 497;
Dogan, Geri Verme, s. 448.

239 Giimiis, s. 219; Kahveci, s. 214.

240 Kullanim hakki daha uzun siire i¢in devredilmis olsa dahi, asil kira sézlesmesinin sona

ermesi ile birlikte devir kendiliginden hiikiimsiiz hale gelir. Bu halde eger devir ivazli ise
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geri verme borcunu devreden kiraciya ifa etmelidir.?*! Kiraya verenin, dogrudan
devralandan kiralananin geri verilmesini talep edip edemeyecegine iligkin tartigmalar,

alt kirada oldugu gibi ¢oziime kavusturulmalidir.?*?

(2) Caiz Olmayan Kullanim Hakkinin Devrinde

Kirac1 kanundan veya sozlesmeden dogan sinirlamalara uymaksizin kullanim
hakkini devretmigse, caiz olmayan kullanim hakkinimn devri s6z konusu olur.?** Bu
halde alt kira sozlesmesinden farkli olarak, kullanim hakkinin devri islemi
hiikiimsiizdiir.>** Kiraci kendisine taninan kullanim hakkinin simirlarini asarak bir
bagkasina kullanim hakkinin devrettiginden, devralan tasinmazlarda haksiz isgalci
konumuna diiser.?**> Kiraya veren gerek miilkiyetten gerekse zilyetlikten dogan geri
verme talebini devralana karst ileri stirebilir.*¢ Ayn1 zamanda kiralanan tizerinde ayni

bir hakka sahip olmayan kiraya verenin, TBK m. 322/f. III hiikmiine dayanarak

kiracinin devralana karg1t TBK m. 191 uyarinca sorumlulugu dogar. Ancak devir ivazsiz ise
devreden TBK m. 191/f. II uyarinca kiracinin sorumluluguna gidemez. Bu yonde bkz.
Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 527.

241 Giimiis, s. 219; Bayram, s. 145.

22 Tandogan, s. 159; Kahveci, s. 214; Bayram, s. 145; Dogan, Geri Verme, s. 448. Aksi
goriiste bkz. Giimiis, s. 219 ve s. 219, dn. 680.

243 Alt kirada oldugu gibi, kanundan veya sozlesmeden dogan sinirlamalara aykiri olarak

kullanim hakkini devreden kiract, kiraya verene karst sorumlu olur. Bu halde kiraya veren
TBK m. 316 uyarinca sozlesmeyi feshedebilecegi gibi, ddenmis kira bedellerini de
vekaletsiz isgorme hiikiimleri uyarinca talep edebilir. Bu yonde bkz. Inceoglu, Kira
Hukuku, Cilt I, s. 523; Giimiis, s. 303; Kahveci, s. 193.

244 nceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 524; Kahveci, s. 190-192. Oysa alt kira sézlesmesinde,
caiz olmasa dahi yapilan islem kendi aralarinda gegerli olurdu. Bu durum alt kiranin
borglandirict islem, kullanim hakkinin devrinin ise tasarruf islemi olmasmin dogal
sonucudur. Ayn1 yonde bkz. Kahveci, s. 191; Eren, Bor¢clar Genel, s. 561; inceoglu, Kira
Hukuku, Cilt I, s. 524.

245 Kahveci, s. 192; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 523, 527; Yarg. 3. HD., 28.11.2017 T.,
E. 5282, K. 16600 (www.kazanci.com). Bununla birlikte, caiz olmayan kullanim hakkinin
devrine ragmen, bu duruma uzun siire itirazda bulunmamigsa kiraya verenin devre Ortiilii
olarak onay verdigi kabul edilir. Daha sonra devrin gegersizligini ileri stirmesi, diirtistliik
kuralma aykirilik teskil eder (TMK m. 2). Bu yonde bkz. Erol Durak, s. 146; inceoglu,
Kira Hukuku, Cilt I, s. 366; Tandogan, s. 146-147; Yarg. HGK., 1.10.1976 T., E. 6-493,
K. 2586 (Hasan Erdogan, Tahliye, Kira Tespiti ve Kira Alacagi Davalari, Ankara 2000, s.
1285).

246 Kahveci, s. 153, 192. Zilyetlikten dogan hiikiimlere bagvurulamayacag yoniindeki aksi

goriis igin bkz. Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 524.
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sozlesmeden dogan geri verme talebini devralana karsi da ileri siiriilebilecegi kabul

edilmektedir.24’

4. Kira Sozlesmesinin Devrinde Taraflarin Geri Verme Borcundan

Sorumlulugu

Kira sozlesmesinin, kirac1 ve kiraya veren arasinda kurulduktan sonra ii¢lincii
bir kisiye devredilmesi miimkiindiir.?*® Bu halde sozlesmeyi devreden ve devralan
kiracinin, geri verme borcundan sorumlulugu ortaya konulmalidir. Bu amagla ilk
olarak kira sdzlesmenin devri incelenmis olup, daha sonra taraflarin geri vermeden ne
sekilde sorumlu olacagi ele alinmigtir.

a) Kira Sozlesmesinin Devri

Kira s6zlesmesinin devri, sézlesmeden dogan hak ve bor¢larin biitiiniiyle ti¢lincii
bir kisiye devredilmesidir.>** Bu kurum TBK m. 323’de diizenlenmistir.?>* Hiikmiin
ilk fikrasinda, kiracinin sézlesmeyi devredilebilmesi i¢in kiraya verenin yazili rizasi

aranmaktadir.?>! Kiraya veren, riza verip vermemekte serbesttir; herhangi bir sebep

247 Acar, m. 322, N. 72, s. 498; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 524.

248 Borglar Kanununda kira sézlesmesinin devrine iligkin bir hiikiim bulunmamaktaydi. Ancak

GKHK’nin 12. maddesinde, kanunun uygulama alanina giren kiralar bakimindan,
s0zlesmenin devri kiraya verenin agik rizasina tabi tutulmustu. TBK m. 323 hiikmii ile hem
her tiirlii kiranin devri bakimindan uygulama alani bulan hem de eski hiikiimden farkli
esaslar igeren yeni bir diizenleme getirilmistir. Ayrica hiikiim diizenlenirken Art. 263 OR
dikkate alinmistir. Ancak Art. 263 OR, yalnizca isyeri kiralarimi diizenlerken, TBK m. 323
her tiirlii kiray1 kapsamina almaktadir. Bu konuda ayrmtili bilgi i¢in bkz. Tiirk Borglar
Kanunu Gerekgesi, s. 144-145; Acar, m. 323, N. 1, s. 500; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I,
s. 529; Giimiis, s. 224; Seckin Topuz/Ferhat Canbolat, “Kira Iliskisinin Devri-(Yeni)
Tiirk Borglar Kanununun ilgili 323 iincii Maddesinin Degerlendirilmesi”, TBB Dergisi, Y.
24, S. 95, Temmuz-Agustos 2011, s. 97 vd.; Nalan Kahveci, “6098 Sayili TBK.nun 323.
Maddesi Cergevesinde Kira liskisinin Devri Durumunda Kira Sézlesmesinden Dogan
Borglardan Sorumluluk”, DEUHFD, Prof. Dr. Seref Ertas’a Armagan, Y. 2017, C. 19, s.
699-700; Betiil Baley, “Kira [liskisinin Devri ve Hukuki Sonuglari”, (Damgman: Dog. Dr.
Ipek Saglam), Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yayimlanmanis Yiiksek
Lisans Tezi, Istanbul 2019, s. 68 vd..

249 Topuz/Canbolat, s. 119; Eren, s. 366; Aral/Ayranci, s. 317; Giimiis, s. 227; Giimiis,
Borglar Ozel, s. 305. Genel olarak s6zlesmenin devri ile ilgili ayrintili bilgi i¢in bkz. Hasan
Ayrancl, Sozlesmelerin Yiiklenilmesi (Devri), Ankara 2003, s. 33 vd..

250 Hijkmiin yiiriirliigii, kiracinmn TTK da tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu

hukuku tiizel kisileri oldugu igyeri kiralarinda, 1.7.2012 tarihinden itibaren 8 yil siireyle
ertelenmisti (6353 sayili Kanun m. 53). Ancak 1 Temmuz 2020 tarihinden itibaren s6z
konusu hiikiim, tekrar yiiriirliige girmistir.

251 Ruza igin ongoriilen yazili seklin hukuki niteligi doktrinde tartismalidir. Bir goriis, yazili

rizanin ispat sekli oldugunu ileri siirmektedir. Bu yonde bkz. Giimiis, s. 229; Giimiis,
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gostermekle yiikiimli degildir.>?

Bununla birlikte, ayni fikranin ikinci climlesinde
igyeri kiralar1 bakimindan bu kurala bir istisna getirilmistir. Hiikkme gore; “Kiraya
veren, igyeri kiralarinda hakli sebep olmadik¢a ... rizayr vermekten kaginamaz”.
Dolayisiyla catili veya catisiz bir igyeri kirasinda, diger kira s6zlesmelerinden farkli
olarak kiraya verenin devre riza verme zorunlulugu vardir. Kiraya veren ancak hakli
bir sebebin varligi halinde, bu rizay1 vermekten kaginabilir.>

Devrin ne sekilde gergeklesecegine iliskin TBK m. 323°de 6zel bir diizenleme
bulunmamaktadir. Bununla birlikte kira sézlesmesinin devri, sozlesmenin devri
niteligindedir.>** Bu nedenle, genel hiikiimlerde yer alan ve her tiirlii sozlesmenin
devrini diizenleyen TBK m. 205 hiikmii, kira sozlesmeleri bakimindan da uygulanir.?
Buna gore devir sozlesmesi, devredilen sozlesmenin sekline uygun olarak yapilir
(TBK m. 205/f. III). Kira s6zlesmesi kural olarak sekle tabi olmadigindan, devir
sozlesmesi de sekle tabi degildir. Ancak devir sozlesmesinin sekle tabi olmamasi,
kiraya verenin yazili rizasinin alinmayacagi anlamina gelmez. Bir baska deyisle, kira
sOzlesmesinin sozlii olarak yapildigi ve bu nedenle de devir sézlesmesinin de ayni

sekle tabi oldugu durumlarda, devrin gecerli olmasi i¢in yine kiraya verenin yazili

rizast alinmalidir (TBK m. 205/f. IV).

Bor¢lar Ozel, s. 306; Aral/Ayranc, s. 318 ve s. 318 dn. 74°de anilan yazarlar. Diger goriis
ise yazili rizanin gegerlilik sekli oldugunu savunmaktadir. Bu yonde bkz. Topuz/Canbolat,
s. 108; Yavuz/Acar/Ozen, s. 274; Eren, s. 368; Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 550;
Acar, m. 323, N. 10, s. 502; Balci, s. 33. Kanaatimizce s6zlesmeler i¢in kabul edilen seklin
kural olarak gegerlilik sarti oldugunu 6ngéren TBK m. 12/f. II hiikkmii uyarmnca, yazil
rizanin gegerlilik sart1 oldugunu kabul eden goriise iistlinliik taninmalidir.

252 Acar,m. 323,N. 15, s. 503; Giimiis, s. 229; Ayranc, s. 98; Topuz/Canbolat, s. 108; Balel,
s. 20.

233 Nelerin hakli sebep teskil edecegi, her somut olaymn ozelligi dikkate alinarak hakim

tarafindan takdir edilir. Hakli sebep olarak kabul edilebilecek ornekler igin bkz.
Topuz/Canbolat, s. 110 vd.; Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 540 vd.; Giimiis, s. 230;
Oncii, s. 111 vd.; Balew, s. 93 vd..

2% Kahveci, Kira Iligkisinin Devri, s. 698; Aral/Ayranci, s. 317; Topuz/Canbolat, s. 102;
Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 531; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 305; Oncii, s. 100.

255 Acar, m. 323, N. 7, s. 501; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 533; Giimiis, s. 226; Oncii,
5.100.
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b) Devreden ve Devralan Kiracinin Sorumlulugu
Devir ile birlikte devredenin kiracilik sifati, kanun geregi devralana geger.?>
Boylece devralan, s6zlesmeden veya kanundan dogan tiim hak ve borglarin sahibi olur
(TBK m. 205/f. I, TBK m. 323/f. II).>*7 Kira sozlesmesi ise tiim icerigiyle (siiresi, kira
bedeli, hiikiimleri gibi) ayn1 kalmaya devam eder.?*® Kiraya veren, devrin gergeklestigi
andan itibaren tiim taleplerini devralana karsi yoneltir.?>° Kiracinin sahip oldugu
bor¢lardan biri olan geri verme borcu da, diger tiim borglar gibi devir ile birlikte
devralana gecer. Bdylece kiraya veren, sdzlesmenin sona ermesi ile kiralananin geri
verilmesini devralan tiglincii kisiden talep eder.?®°
Devreden kiraci ise artik sdzlesmenin tarafi degildir. Kiraci, tiim haklarini ve
bor¢larmi tgiincii kisiye devretmis oldugundan, kiraya verene karsi herhangi bir
sorumlulugu kalmaz.?6! Bu halde kiraya veren, tiim borglarin ifasini devralan yeni
kiracidan talep eder. Dolayisiyla devreden kiraci, taraf olmadigi bir sézlesmeden

dogan geri verme borcundan da sorumlu olmaz.26?

¢ Eren, s. 367; Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 554; Kahveci, Kira lliskisinin Devri, s. 708;
Aral/Ayrancy, s. 317; Giimiis, s. 231; Bayram, s. 145; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 307;
Oncii, s. 116.

257 Kiramn devri, bu 6zelligi yani sdzlesmenin taraflarinda degisiklik meydana getirmesi

nedeniyle, alt kira ve kullanim hakkinin devrinden ayrilir. Bu yonde bkz. Ayrancy, s. 80
vd.; Topuz/Canbolat, s. 118; Seving, s. 11; Aral/Ayranci, s. 317; Oncii, s. 179 vd..

28 Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 557; Kahveci, Kira Iliskisinin Devri, s. 708; Ayrancl, s.
117; Topuz/Canbolat, s. 102; “Sozlesmeyi yiiklenen taraf tam olarak girdigi s6zlesmenin
kendiliginden tarafi olur. Yiiklenen taraf, devreden taraf nasil hak sahibi ve yiikiimlii ise,
sozlesmenin diger tarafina karsi ayni sekilde sorumlu ve hak sahibidir. Taraf degisikligine
ragmen sozlesme iliskisi degigmeksizin devam eder” (Yarg. 3. HD., 14.10.2004 T., E. 9625,
K. 10945, www.kazanci.com).

259 Devrin gergeklestigi ana iliskin doktrinde farkl1 goriisler ileri siiriilmiistiir. Bir goriise gore

devir islemi, onayin verildigi andan itibaren ileriye etkili olarak ger¢eklesir. Bu yonde bkz.
Yavuz/Acar/Ozen, s. 274; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 555; Ayranci, s. 149; Oncii,
s. 118; Balei, s. 105-106. Buna karsilik aksi goriis, onayin gegmise etkili oldugunu ve devir
sozlesmesinin yapildigr anda devrin gergeklestigini ileri siirmektedir. Bu yonde bkz.
Topuz/Canbolat, s. 118-119; Giimiis, s. 231; Kahveci, Kira Iliskisinin Devri, s. 710.

260 Bayram, s. 145; Eren, s. 369; Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 562; Dogan, s. 323; Dogan,
Geri Verme, s. 448; Oncii, s. 120; Balcy, s. 113.

261 Acar, m. 323, N. 16, s. 503; Eren, s. 369; Topuz/Canbolat, s. 121; Aral/Ayranci, s. 318;
Oncii, s. 118; Ayrancy, s. 116; Bayram, s. 145; Giimiis, s. 231.

202 Bayram, s. 145; Kahveci, Kira Iligkisinin Devri, s. 713; Oncii, s. 120.
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Devrin gergeklesmesi ile borglardan devralan sorumlu olmakla birlikte,
devreden kiracinin da miiteselsil sorumlu olacagi cesitli durumlar bulunmaktadir.
Bunlardan ilki, kanundan dogar. TBK m. 323/f. Il hilkkmii uyarinca, bazi kira
sozlesmeleri bakimindan ve sinirli siireyle, devredenin de devralanla birlikte
miiteselsil sorumlu olacagi kararlagtirilmistir. S6z konusu diizenleme, yalnizca isyeri
kiralar1 bakimindan gegerlidir. Ayrica devreden kiracinin sorumlulugu “kira
sozlesmesinin bitimine kadar ve en fazla iki yil” siire ile smirlandirilmigtir. Bu
sorumlulugun kapsamina yalnizca kira bedeli degil, devralanin sdzlesmeye aykiri

263 By nedenle

davranig1 nedeniyle dogan bor¢larinin da girdigi kabul edilmektedir.
devralan kiraci, s6zlesme sona ermis olmasina ragmen kiralanani geri vermez veya geg
verir ya da verilen kiralananda bir ayip bulunursa hem devreden hem devralan kiraci
sozlesmeye aykiriliktan dogan zararlardan miiteselsilen sorumlu olurlar.?64

Ikinci olarak sézlesmeye konulacak hiikiimle, devreden kiracinin, devralanla
birlikte sozlesmeden dogan borglardan sorumlu olacagi kararlastirilabilir. Boylece
sozlesmeden dogan miiteselsil bir borgluluk kurulur (TBK m. 162).2% Sozlesme ile
miiteselsil sorumlulugun kararlagtirilmis oldugu bu halde hem devreden hem de
devralan, kiralananin geri verilmesinden miiteselsilen sorumlu olurlar.

Devir sozlesmesi ile ilgili deginilmesi gereken bir diger husus da devrin

6

gegersizliginin geri verme borcuna etkisidir.?®® Bu gibi durumlarda, devir

263 Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 560; Giimiis, s. 232; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 308;
Topuz/Canbolat, s. 124; Oncii, s. 123. Devreden kiraci, sozlesmenin sona ermesine
kadarki bor¢lardan devralanla birlikte miiteselsilen sorumludur (TBK m. 323/f. III). Geri
verme borcu sdzlesmenin sona ermesinden sonra dogsa da sdzlesmeden dogan bir borgtur.
Bu nedenle devreden kiracinin miiteselsil sorumlulugu kapsaminda yer almaktadir. Bu
yonde bkz. Bayram, s. 145.

204 Kahveci, Kira Iliskisinin Devri, s. 717; Bayram, s. 145; Giimiis, s. 232; inceoglu, Kira

Hukuku, Cilt I, s. 560.
265 Topuz/Canbolat, s. 122.

266 Kira sozlesmesinin devrinin gegersizligi cesitli sekillerde ortaya cikabilir. Ornegin, kiraya

verenin devre onay vermemesi ya da verilen onayin yazili sekil sartina uygun olmamasi
veya devir sozlesmesinin sekle aykir1 olmasi devrin gecersiz olmasi sonucunu dogurur. Bu
yonde bkz. Bale, s. 129 vd.; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 563-566. Belirtmek gerekir
ki gegersiz devre ragmen, kiraya veren itirazda bulunmamis ve devralanin 6dedigi kira
bedellerini uzun siire kabul etmisse, sonradan devrin gegersizligini ileri siirmesi hakkin
kotiiye kullanmast anlamina gelir. Bu yonde bkz. inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 564-565;
Topuz/Canbolat, s. 120. Sekle aykiri sekilde kurulmasina ragmen, karsilikli borglarin ifa
edildigi hasilat kirasimin sonradan sekle aykirilik nedeniyle gecersiz oldugunu ileri
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gerceklesmediginden sozlesmenin taraflarinda  degisiklik meydana gelmez.2%’
Devreden kiract s6zlesmenin tarafi olmaya devam edeceginden, tiim hak ve borglar
kendisinde kalir.2%® Dolayisiyla geri verme borcundan da devreden kiraci sorumludur.
Gegersiz devir islemine ragmen, kiralananin kullanimi devralana birakilmissa,
tasinmazlarda haksiz isgalci konumuna diiser.?®” Bu halde kiraya veren, miilkiyet veya
zilyetlik hiikiimlerinden yararlanarak kiralananin geri verilmesini devralandan talep

edebilir.
5. Eslerin Aile Konutunu Geri Verme Borcundan Sorumlulugu

Kiralanan yerin aile konutu olmas1 durumunda, eslerin geri verme borcundan ne
sekilde sorumlu olacaginin belirlenmesi 6nem arz etmektedir. Bu nedenle oncelikle
aile konutu kavrami agiklanmig, daha sonra eslerin geri vermeden sorumlulugu ele
alinmustir.

a) Aile Konutu Kavramm

Aile konutuyla ilgili olarak gerek TBK gerekse TMK’da hiikiimler bulunmakla
birlikte?’°, kavramin tanimina yer verilmemistir.?’! Buna karsilik aile konutu TMK m.

194 hitkmiinlin gerekcesinde “eslerin biitiin yasam faaliyetlerini gerceklestirdigi

stirmenin, diiriistlik kuralma aykir1 olacagi yoniindeki karar i¢in bkz. Yarg. 13. HD.,
9.3.1992 T, E. 1260, K. 2218 (www .kazanci.com).

267 Topuz/Canbolat, s. 115; Oncii, s. 107; Yarg. 6. HD., 5.5.1994 T., E. 4776, K. 5154
(www.kazanci.com).

268 Kiracimin devir yetkisi bulunmamasina ragmen kiralanan1 devretmesi, TBK m. 316’da

diizenlenen kiralanani s6zlesmeye uygun olarak 6zenle kullanma borcuna aykirilik tegskil
eder. Bu nedenle kiraya veren fesih i¢in gerekli diger sartlari saglayarak, sozlesmeyi sona
erdirebilir. Ayn1 yonde bkz. Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 366; Giimiis, s. 303; Oncii,
s. 108.

269 Topuz/Canbolat, s. 115; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 563, dn. 2288; Yarg. 3. HD.,
25.12.2018 T., E. 6650, K. 13235 (www.lexpera.com.tr); Yarg. 6. HD., 5.6.2014 T., E.
6397, K. 7434 (www .kazanci.com).

270 Aile konutuna iliskin olarak TBK’da m. 349 hiikmii, TMK’da ise 194, 240, 254, 255, 279
ve 652 hiikiimleri yer almaktadir.

271 Mustafa Dural/Tufan Ogiiz/M. Alper Giimiis, Tirk Ozel Hukuku, Cilt ITI, Aile Hukuku,
Gozden Gegirilmis 13. bs., Istanbul 2018, s. 167; Faruk Acar, Aile Hukukumuzda Aile
Konutu-Mal Rejimleri ve Esin Yasal Miras Payi, Genisletilmis 4. bs., Ankara 2014, s. 17;
Murat Dogan, “Medeni Kanunun Getirdigi Yeni Bir Miiessese: Aile Konutu”, AUEHFD,
Y. 2002, C. VL, S. 1-4, s. 285; Meltem Bulut, Eslerin Hukuki Islem Ozgiirligiine Getirilen
Stmirlamalar, 1. bs., Ankara 2016, s. 99; Bur¢in Bayburtlu, “Kiralik Aile Konutlarinda
Kira S6zlesmesine Taraf Olmayan Esin Hukuki Durumu”, IBD, Y.2011,C.85,8S.5,s.158.
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yasantisina buna gére yon verdigi, aci ve tatl giinleri i¢inde yasadigi, anilarla dolu
bir alan” olarak ifade edilmistir.?’”> Doktrinde bir tanima gore; “aile konutu, eslerin
evlilik birliginin devami sirasinda ortak yasami siirdiirmenin gerekli kildig1 “bir yerde
ortak olarak oturma ihtiyacimin” giderilmesinde kullanmak iizere siirekli olarak
sectikleri, kisaca aile yasamlarimin merkezi durumuna getirdikleri konut olarak
kullanmaya elverisli tasinir veya tasinmaz yer” dir.?"3

Dolayistyla bir yerin aile konutu niteliginde kabul edilebilmesi i¢in, esler
tarafindan fiilen kullanilmali ve ailenin yasam merkezi haline getirilmelidir.?’* Bu
anlamda ikincil nitelikteki yayla, bag vb. evler, ge¢ici nitelikteki yazliklar aile konutu
niteligine sahip degildir.?’”> Kural olarak aile konutunun tekligi ilkesi bulunmakla
birlikte, doktrinde is, egitim, saglik vb. istisnai durumlarda birden fazla yerin aile
konutu oldugu kabul edilmektedir.?’® Diger yandan aile konutunun varligi, gegerli

sekilde kurulmus bir evlilik birliginin bulunmasia baghdir. Evlilik bosanma veya

272 Tiirk Medeni Kanunu Gerekgesi, s. 382. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiince 11.6.2014
tarihinde ¢ikartilan 2014/4 No’lu Genelgede ise; “yargi kararlarina gore, aile konutu,
eslerin biitiin yasam faaliyetlerini gerceklestirdikleri mekdn ” olarak tarif edilmistir.

273 Dural/Ogiiz/Giimiis, s. 167. Aile konutuna iliskin diger tanimlar icin bkz. M. Alper

Giimiis, Teoride ve Uygulamada EVliligin Genel Hiikiimleri ve Mal Rejimleri, 1. bs.,
Istanbul 2008, s. 66; Acar, dile Konutu, s. 17; Turgut Akintiirk/Derya Ates, Tiirk Medeni
Hukuku, C. II, Aile Hukuku, Yenilenmis 21. bs., Istanbul 2019, s. 121; Ayse Havutcu, Aile
Birliginin Temsili, Ankara 2006, s. 81-82; Siikran Sipka, Aile Konutu ile Ilgili Islemlerde
Diger Esin Rizast (TMK m. 194), 2. bs., Istanbul 2004, s. 77 vd.; Yavuz/Acar/Ozen, s. 332;
Dogan, Aile Konutu, s. 285-286; Murat Dogan, “Tirk Medeni Kanunu’nun Evliligin
Genel Hiikiimleri Bakimindan Getirdigi Yenilikler”, AUHFD, Y. 2003, C. 52, S. 4, s. 106.

274 Havuteu, s. 83; Giimiis, Eviiligin Genel Hiikiimleri, s. 66; Giimiis, s. 56; Bayburtlu, s.

159; Bulut, s. 100; Oncii, s. 138; “..Taraflarca kullanilmayan ve baskalarina kiraya
verilen konutun aile konutu olma niteligi bulunmamaktadir...” (Yarg. 2. HD., 12.5.2016 T.,
E. 2786, K. 9823, www .kazanci.com).

275 Sipka, s. 86; Giimiis, Eviiligin Genel Hiikiimleri, s. 68; Giimiis, s. 56; Dogan, Aile Konutu,

s. 286; Bulut, s. 101; Bayram, Birlikte Kira, s. 97; Bayburtlu, s. 159.

276 Bilge Oztan, Aile Hukuku, 5. bs., Ankara 2004, s. 200; Sipka, s. 83 vd.; Bayburtlu, s. 160.
Aile konutunun yalnizca tek bir konut olabilecegi yoniindeki aksi goriis i¢in bkz. Giimiis,
Evliligin Genel Hiikiimleri, s. 67; Dogan, Aile Konutu, s. 286; Yarg. 2. HD., 10.7.2014 T.,
E. 10086, K. 16084 (www.kazanci.com). Ayrica Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii niin
11.6.2014 tarihli ve 2014/4 sayil1 genelgesinde, aile konutunun tek oldugu ifade edilmistir.
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butlan davasi ile sona ermisse, kararin kesinlesmesi ile yasanilan yer aile konutu
niteligini kaybeder.?”’

b) Eslerin Sorumlulugu

Aile konutunun varlig1 i¢in, eslerden birinin konut {izerinde miilkiyet hakkina
sahip olmas1 gerekmez. Miilkiyet disindaki, diger ayni veya sahsi haklara dayanarak
da bir konutun ailenin kullanimina 6zgiilenmesi miimkiindiir.>’® Aile konutunun kira
sozlesmesi ile saglandig1 hallerde, eslerin geri verme borcundan sorumlulugu cesitli
ihtimallere gore degerlendirilmelidir. Buna gore ilk olarak, eslerden biri heniiz evlilik
birligi kurulmadan 6nce kira sd6zlesmesini kurmus, daha sonra ise kiralanan yer eslerin
yasam merkezi haline gelmis olabilir. Bu durumda s6zlesmeyi kuran es, geri verme
borcundan da sorumlu olur.

Ikinci olarak, evlilik birligi kurulduktan sonra aile konutu tek bir es tarafindan
kiralanmis olabilir. Bu halde sdzlesmeye taraf olmayan diger esin, sézlesmeden dogan
bor¢lardan sorumlu olup olmadigr konusunda doktrinde farkli goriisler ileri
stiriilmiigtiir. Bu tartigmanin temelinde ailenin barmmma ihtiyacinin karsilanmasi
amaciyla kurulan kira s6zlesmesinin, evlilik birliginin temsili hiikiimlerine tabi olup
olmadig1 konusu yer alir.

Evlilik birligi, eslerin evlenmesi ile kurulur (TMK m. 185/f. I). Eslerden her biri,
ailenin siirekli ihtiyaglari?” bakimindan bu birligi tek basina temsil eder (olagan temsil

yetkisi, TMK m. 188/f. I).28° Buna karsilik birliginin diger ihtiyaglari?®! bakimindan

277 QOgztan, s. 200; Sipka, s. 98 vd.; Giimiis, Eviiligin Genel Hiikiimleri, s. 70; Bulut, s. 102;
“..Evlilik, bosanmayla sona ermekle, TMK. 194. maddesinin "aile konutuna" sagladigt
koruma da sona erer...” (Yarg. 2. HD., 22.2.2018 T., E. 334, K. 2407, www .kazanci.com).

28 Giimiis, Eviiligin Genel Hiikiimleri, s. 68, 75; Bulut, s. 100; Dogan, Eviiligin Genel
Hiikiimleri, s. 104, dn. 55.

29 Ailenin siirekli (ortak) ihtiyaglari, her somut olaymn 6zelligi ve eslerin sosyal, ekonomik,

mesleki konumlar1 dikkate alinarak belirlenir. Bu anlamda ailenin giyecek, yiyecek,
yakacak, temizlik, basit tamirat, egitim, saglik, sportif ve kiiltiirel faaliyetler gibi ihtiyaclari,
ekonomik ve sosyal durumlari ile yerel adet géz 6niinde bulundurularak siirekli ihtiyaglar
kapsaminda degerlendirilebilir. Ayrtili bilgi i¢in bkz. Havuteu, s. 71 vd.; Giimiis,
Evliligin Genel Hiikiimleri, s. 114 vd.; Dural/Ogiiz/Giimiis, s. 176; Akintiirk/Ates, s. 128.

280 Eylilik birliginin temsili ile ilgili ayrmntih bilgi i¢in bkz. Havuteu, s. 21 vd,;

Dural/Ogiiz/Giimiis, s. 175 vd..

8L Adilenin diger ihtiyaglart ise siirekli ihtiyaglar diginda kalan ortak yasam igin gerekli

ihtiyaglar1 ifade eder. Ayrintili bilgi i¢in bkz. Havuteu, s. 78 vd.; Giimiis, Eviiligin Genel
Hiikiimleri, s. 116 vd.; Akintiirk/Ates, s. 128.
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esler, evlilik birligini birlikte temsil etmek zorundadirlar. Bu ihtiyaclar bakimindan
ancak Kanun’da 6ngoriilen istisnai hallerde, eslerden birisi tek basina temsil yetkisine
sahip olur (olaganiistii temsil yetkisi, TMK m. 188/f. II). Esler s6z konusu temsil
yetkisini kullanarak yapmis olduklari hukuki islemlerde ise ligiincii kisilere karsi
miiteselsilen sorumlu olurlar (TMK m. 189/f. I).

Doktrinde ileri siiriilen bir goriise gore?®?, aile konutuna iliskin kira
sOzlesmesinin kurulmasi ailenin ne siirekli ne de diger ihtiyaclarindan biridir. Bu
nedenle eslerden biri aile konutuna iliskin kira sézlesmesini kurarken, birligi temsil
adima hareket etmemektedir. Bu goriise gore, aile konutunu kiralayan es, hukuki
islemin sonuclarindan tek basina sorumlu olur (TMK m. 189/f. 11, c. 1). TMK m. 194/f.
IV’de diizenlenen diger esin bildirim yoluyla sdzlesmenin tarafi haline gelebilecegi ve
ancak bildirimden sonra eslerin miiteselsilen sorumlu olacagini diizenleyen hiikmiin
de bu goriisii destekledigi ifade edilmistir.?®* Bu goriise gore, tek bir esin kurmus
oldugu kira sozlesmesinin her iki esi de bagladigir goriisii kabul edilmis olsa idi,
sOzlesmenin tarafi olmayan ese ayrica bir bildirimle s6zlesmeye dahil olma imkan
saglanmasi anlamsiz olurdu.

Buna karsilik doktrindeki hakim goriis?®*, eslerin barinma ihtiyacini karsilamak
tizere kuracaklar1 kira sozlesmesini ailenin diger ihtiyaglar1 kapsaminda
degerlendirmektedir. Bu goriise gore, esler evlilik birliginin temsili hiikiimleri
uyarinca aile konutuna iligkin kira sézlesmesini birlikte kurmak zorundadirlar. Bir esin
birlik adina tek basina kira s6zlesmesini kurabilmesi ise ancak TMK m. 188/f. II’de
ongoriilen istisnai hallerde miimkiindiir.?®> Eger bir es istisnai haller kapsaminda yer

alan bir durumla karsilasir ve kira sdzlesmesini tek basina kurarsa, birligin temsili s6z

282 Bu yonde bkz. Havutgu, s. 81-83.
28 Aym yonde bkz. Havuteu, s. 82; inceoglu, Kira Hukuku, C. I, 's. 73-74.

284 Dural/Ogiiz/Giimiis, s. 177; Giimiis, Eviiligin Genel Hiikiimleri, s. 118, 120; Giimis, s.
40; Ural Cinar, s. 72-73; Aral/Ayrancy, s. 262; Dogan, Eviiligin Genel Hiikiimleri, s. 117,
Bayram, Birlikte Kira, s. 120.

285 Eglerin evlilik birligini temsil ederek, birligin diger ihtiyaglarin tek basina yapabilecekleri

istisnai durumlar TMK m. 188/f. II’de su sekilde belirtilmistir: “Ailenin digerlerinden igin
eslerden biri, birligi ancak bazi hallerde temsil edebilir: 1. Diger es veya hakli sebeplerle
yetkili tarafindan yetkili kilinmuigsa, 2. Birligin yarar: nedeni gecikmede sakinca bulunur ve
diger esin hastaligi, baska bir yerde olmasi veya benzeri sebeplerle rizast alimamazsa”.
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konusu oldugundan, sdzlesmeden dogan borglardan esler miiteselsilen sorumlu olurlar
(TMK m. 189/f. I). Dolayisiyla istisna kapsamina giren hallerde diger esin, kiralananin
geri verilmesinden miiteselsilen sorumlulugu dogar. Bununla birlikte eslerden biri,
temsil yetkisini asarak bir kira sozlesmesi kurmussa sézlesme bor¢landirict islem
olarak gecerlidir. Bu halde s6zlesmeyi kuran es, kural olarak tek basina sorumlu olur
(TMK m. 189/f. 11, c. I). Ancak kiraya veren iyiniyetli ise yani kiraci olan esin, temsil
yetkisini asarak sozlesmeyi kurdugunu bilmiyor ve bilmesi de gerekmiyorsa, eslerin
miiteselsil sorumlulugunun dogdugu ifade edilmistir (TMK m. 189/f. II, ¢. II).23¢

Kanaatimizce bu konuda hakim goriise Ustlinlik tanmmmalidir. Zira barmma
ihtiyac1 da ortak yasamin gerektirdigi ihtiyaglardan biridir. Bu nedenle evlilik
birliginin temsili hiikiimlerine tabi olmalidir. Ayrica eslerin kurulan sézlesmeden
dogan borg¢lardan miiteselsilen sorumlu olmasi ile sézlesmeye taraf olmasi farkli iki
durumdur. Buna gore, tek bir esin kurdugu sézlesmeden dolay1 diger esin miiteselsilen
sorumlu olmasi i¢in, mutlaka TMK 194/f. IV uyarinca sozlesmenin tarafi haline
gelmesi gerekmez. 2%’

Aile konutuna iligkin bir diger ihtimal ise eslerin kira sdzlesmesini birlikte
kurmus olmasidir. Bu halde esler arasinda birlikte kira iligskisi kurulur.2%® Birlikte
kiracilarin geri verme borcundan dogan sorumluluguna iliskin agiklamalar, eslerin
sorumlulugu bakimindan da gegerli olur?® Bu kapsamda eslerin geri verme
borcundan béliinemez borgluluklar: s6z konusu olur.

Son olarak aile konutuna iligkin kira s6zlesmesi tek bir es tarafindan kurulduktan
sonra, diger esin bildirim yoluyla kira s6zlesmesinin tarafi olmasit miimkiindiir (TMK

m. 194/f. IV, TBK m. 349/f. III). Yenilik doguran hak niteligindeki bildirimin kiraya

28 By yonde bkz. Dural/Ogiiz/Giimiis, s. 178; Giimiis, Eviiligin Genel Hiikiimleri, s. 122,
126-127; Dogan, Eviiligin Genel Hiikiimleri, s. 118.

287 Aile konutuna iliskin kira sdzlesmesinin evlili§in diger ihtiyaglar1 kapsamida oldugunu

kabul etmekle birlikte aksi bir goriis, eslerin miiteselsil sorumlu olabilmesi i¢in ayrica TBK

m. 194/f. IV uyarinca bildirim yoluyla sozlesmeye taraf olunmasi gerektigini

savunmaktadir. Bu yonde bkz. Kahveci, s. 18-19.

288 Yavuz/Acar/Ozen, s. 336; Bayram, Birlikte Kira, s. 97, 106.
289 Bkz. yuk. Ikinci Béliim, 111, A, 2.
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verene varmasl ile diger es, kendiliginden sozlesmenin tarafi haline gelir.?°° Boylece

sozlesmeden dogan haklarin ve borglarin sahibi olur.?®! Bu kapsamda aile konutuna

iligkin kira s6zlesmesinin sona ermesi ile, kiralananin geri verilmesinden esler birlikte

sorumlu olur. Eslerin diger borg¢larla birlikte geri verme borcundan sorumlulugu TMK

m. 194/f. IV uyarinca miiteselsil bor¢luluk olarak ortaya ¢ikar. Buna gore, eslerden her

biri, geri verme borcundan veya bu borcun yerine getirilmemesinden dogan hukuki

sonuglardan miiteselsilen sorumlu olur.?%?

B. Geri Vermenin Alacaklisi

1. Kiraya Veren

a) Genel Olarak

Kira s6zlesmesinin sona ermesi ile dogan geri verme borcunun alacaklisi, kiraya

verendir. Kiraya veren

293 kira konusu esyanin kullanimini kiraciya devretme ve esyay1

290

291

292

293

Acar, Aile Konutu, s. 73; Sipka, s. 113; Dogan, Aile Konutu, s. 297; Dogan, Eviiligin Genel
Hiikiimleri, s. 111-112; Bayburtlu, s. 167; Akintiirk/Ates, s. 123. Doktrinde, eslerden biri
tarafindan kurulan kira sd6zlesmesine sonradan diger esin bildirimde bulunarak s6zlesmenin
tarafi olabilmesi ig¢in, bildirimin agik yapilmasini, yalmzca kiralananin aile konutu
oldugunun bildirilmesinin, sézlesmeye taraf olma iradesi olarak kabul edilmesi i¢in yeterli
olmadig: ifade edilmektedir. Tlgili goriis icin bkz. Dural/Ogiiz/Giimiis, s. 174.

Akntiirk/Ates, s. 123; Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 570; Bayram, Birlikte Kira, s.
106; Acar, Aile Konutu, s. 73; Ural Cinar, s. 73; Oncii, s. 140; Kahveci, s. 19. Ayni yonde
bkz. “Davacinin dayandigr 15.10.2000 baslangi¢ tarihli ve 1 yil siireli kira sozlegsmesinde
kiract S. M. A. olup, S. A. kiraci degildir. Davalr §. Medeni Kanun'un 194/4. maddesi
uyarmnca kiralayana ihtar gonderip konutu esi ile birlikte kullandiklarini aile konutu
oldugunu bildirmediginden kira sozlesmesinin tarafi olmamustir. Kira sozlesmesinin tarafi
olmayan S. hakkindaki davamin reddine karar verilmesi gerekirken tahliyesine karar
verilmesi dogru olmadigindan hiikmiin bozulmasi gerekmigtir” (Yarg. 6. HD., 19.11.2009
T., E. 6464, K. 10160, www.kazanci.com).

Acar, Aile Konutu, s. 73-74; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 570; Dogan, Aile Konutu, s.
297; Dogan, Eviiligin Genel Hiikiimleri, s. 112; Ural Cinar, s. 73; Oncii, s. 140. Ote
yandan TBK m. 349/f. III hitkmii geregince bildirim yoluyla sdzlesmenin tarafi haline gelen
ese, ‘fesih bildirimi ile fesih ihtarina bagh bir 6deme siiresi” nin ayrica bildirilmesi
gerektigi de diizenlenmistir. Bu sekilde, TMK m. 194/f. IV ile TBK m. 349/f. III arasinda
bir paralellik saglanmistir. Bu yonde bkz. Akintiirk/Ates, s. 123-124; Inceoglu, Kira
Hulkuku, Cilt I, s. 570-571. Isvigre hukukunda da aile konutuna iliskin s6z konusu
bildirimlerin her iki ese ayr1 ayr1 yapilmasi gerektigi agik¢a diizenlenmis olup, ayrica diger
esin bildirim yoluyla sdzlesmenin tarafi olmasi aranmamaktadir (Art. 266n OR). Konuya
iliskin olarak bkz. Dogan, Aile Konutu, s. 297; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 326-327.

Borglar Kanunu doneminde “kiralayan” olarak kullanilan kavram, TBK ile kiraya veren
olarak degistirilmistir. Bu degisikligin amaci gerekgede su sekilde yer almaktadir: “818
sayili Bor¢lar Kanununun kira sézlesmesine iliskin hiikiimlerinde kullanilan ve sozlegmenin
kiract tarafiyla karigikliga yol agabilen “kiralayan” yerine, “kiraya veren” teriminin
kullanilmas tercih edilmigtir ”. Bkz. Tiirk Borg¢lar Kanunu Gerekgesi, s. 134.
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kullanim amacina uygun halde bulundurma borcu altina giren taraftir.?** Kural olarak
geri verme borcunun geregi gibi ifa edilebilmesi i¢in, kiralananin bizzat kiraya verene
teslim edilmesi gerekir.?*> Ancak bazi istisnai durumlarda kiraya veren diginda tigiincii
bir kisiye yapilan ifa da borcu sona erdirir. Ilk olarak kiraya veren, kanuni veya iradi
temsilcisini kendi adina kiralanani teslim almaya yetkilendirilmis olabilir.?%® Bu halde
kiraci, kiralanan1 dogrudan kiraya verene teslim edebilecegi gibi, yetkili temsilcine de
geri vererek borcundan kurtulabilir.?’” Bununla birlikte {igiincii kisinin temsil yetkisi
olmadig1 halde, kiraya veren adina kiralanani teslim almigsa, kural olarak bor¢ sona
ermez.??® Ancak durumu 6grenen kiraya veren, yapilan teslim islemine icazet verirse,
geri verme borcu ge¢cmise etkili olarak ortadan kalkar (TBK m. 46/f. I).

Kiralananin igilincli kisiye geri verilmesinin borcu sona erdirdigi bir diger
durum, kiraya verenin iflasidir.?” Bu durumda kiraci, kiralanani iflas idaresine geri
vermekle yiikiimliidiir (IIK m. 192). Aymi sekilde kiraya veren hakkinda icra takibi
yapilmig ve s6z konusu kiralanan haciz konusu haline gelmisse, kiraci kiralanani icra
memurluguna geri vererek borcundan kurtulabilir (IIK m. 89).3° Bu halde, icra
memurunun kiracinin 6zel temsilcisi oldugu kabul edilir ve icra memuruna yapilan

teslim ile kiract borcundan kurtulur.’®! Esasen bu gibi durumlarda kiraya verene

24 Inceoglu, Kira Hukuku, C. I,'s. 50; Acar, m. 299, N. 36, s. 63; Oncii, s. 42; Giimiis, Bor¢lar
Ozel, s. 234.

295 Eren, Bor¢lar Genel, s. 934; Bayram, s. 145-146.

26 Tandogan, s. 105.

27 inceoglu, Kira Hukuku, C. II, s. 494; Dogan, Geri Verme, s. 460; Bayram, s. 149; Acar,
m. 325, N. 26, s. 519; “..Kira sozlesmesini davali kiraya veren adina Hasan Tanik'in
imzaladigi, dosyada ornegi olan kira sozlesmesinden anlasiimaktadir. Kira sézlesmesini
davalr adina yapip imzalayan kisinin tahlive halinde de anahtari teslim almaya yetkili
oldugunun kabulii gerekir...” (Yarg. 6. HD., 15.1.2013 T., E. 2012/11086, K. 2013/195,
www.kazanci.com).

298 Eren, Borclar Genel, s. 935; Acar, m. 325, N. 26, s. 519.

299 Eren, Bor¢lar Genel, s. 935.

30 inceoglu, Kira Hukuku, C. II, s. 494; Yilmaz H., s. 97; Tandogan, s. 185, dn. 218;
Aydogdu/Kahveci, s. 534; Eren, Bor¢lar Genel, s. 935; Yavuz N., s. 1031; Dogan, Geri
Verme, s. 460; Zevkliler/Gokyayla, s. 300.

301 Dogan, Geri Verme, s. 460; Dogan, s. 338; “...Tasinmazin anahtari, bor¢lu tarafindan icra

memuruna teslim edilip icra memurunca kabul edildigine gére, icra memuru alacakly adina
"ifayr kabul” etmistir...” (Yarg. 4. HD., 15.11.1966 T., E. 966-1144, K. 9904, Tandogan,
s. 185, dn. 218).
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yapilan ifa, borcu sona erdirmez. Kiralananin mutlaka iflas idaresine veya icra
memurluguna geri verilmesi gerekir. 392
Kiracinin kiralanani ii¢lincii kigiye geri verebilecegi durumlardan bir digeri

sozlesmeden dogar.’*

Buna gore kiralanan, taraflarin teslim edilmesini
kararlastirdiklar tigiincii kisiye verilerek de borg yerine getirilir. Ayni sekilde kiraya
verenin Oliimii halinde mirasgilar; fiil ehliyetini kaybetmesi ihtimalinde ise kanuni
temsilcisi geri verme borcunun alacaklis1 konumundadir. Ancak kiralananin teslime

yetkili kisiler disinda, kapici, yonetici, komsu, emlakgi?%*

gibi kisilere teslim edilmesi,
geri verme borcunun ifa edildigi anlamina gelmez.3%

b) Miilkiyet Hakki Sahibi Kiraya Veren

Kiraya verenin kiralanan {izerinde miilkiyet hakki (veya sinirli ayni hak) sahibi
olmasi gerekmez.3% Kira sozlesmesi rizai bir sézlesme oldugundan, taraflarin asli

unsurlar ilizerinde anlasmis olmasi sozlesmenin kurulmasi i¢in yeterlidir.>"’

Eger
kiraya veren malik degilse, kiralananin miilkiyeti ti¢iincii bir kisidedir. Bu halde hem
malikin ayni nitelikteki istihkak talebi hem de kiraya verenin sahsi nitelikte geri verme

talebi s0z konusu olabilir. Bu durumda, kiracinin kiralanan1 kime teslim edecegine

302 Eren, Bor¢lar Genel, s. 936.

303 Eren, Bor¢lar Genel, s. 936.

304« _Davali bor¢lular siiresinde icra miidiirliigiine yapmis olduklar: itirazlarinda anahtart

emlakgiya teslim ettiklerini beyan etmislerdir. Bu teslim sekli yasal bir teslim olmadigindan
mahkemece itirazin kaldirilmasina ve tahliyeye karar verilmesi gerekir” (Yarg. 6. HD.,
3.3.2011 T, E. 2010/11653, K. 2011/2491, www.kazanci.com).

305 Yilmaz H., s. 97; Acar, m. 325, N. 26, s. 519.

3% Giimiis, s. 37; Acar, m. 299, N. 37, s. 63; inceoglu, Kira Hukuku, C. I, s. 51; Bayram, s.
145-146; Yavuz/Acar/Ozen, s. 226; Aral/Ayrancy, s. 257; Zevkliler/Gokyayla, s. 214;
Dogan, s. 10; Dogan, Geri Verme, s. 445, dn. 9; Aydin, s. 7; Ural Cmar, s. 26, 58;
Tandogan, s. 11, 104; Erzurumluoglu, s. 94; Oncii, s. 43; “. Kiralanamn miilkiyeti,
davaciya ait degildir. Kiralayan olmak i¢in malik olmaya da gerek yoktur...” (Yarg. 6. HD.,
14.10.1998 T., E. 6-697, K. 711); “...Kiraya verenin sozlesmeye konu seyin maliki olmasi
zorunlu degildir...” (Yarg. 3. HD., 20.6.2018 T., E. 2017/3183, K. 2018/6802,
www.kazanci.com).

307 Ancak belirtmek gerekir ki, kira sézlesmesi kurulduktan sonra kiralananda herhangi bir

hakki bulunmayan kiraya veren, kiralanani teslim edemezse borca aykirilik hiikiimlerine
gore sorumlu olur (TBK m. 112 vd.). Ayrica kiralanan teslim edilmis olmakla birlikte, daha
sonra ustiin bir hak sahibinin ortaya ¢ikmasi halinde, kiraya verenin zapta karsi tekeffiil
sorumlulugu dogar (TBK m. 309). Bu yénde bkz. Giimiis, s. 37; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s.
259; inceoglu, Kira Hukuku, C. I, s. 52; Acar, m. 299, N. 38, s. 63; Tandogan, s. 11, 105;
Aydin, s. 8; Ural Cnar, s. 59; Oncii, s. 43.
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iligkin bir diizenleme bulunmamaktadir. Doktrinde saklama sozlesmesinde saklanan
tizerinde ticiincii kisilerin iddialarimi diizenleyen TBK m. 568 hiikmiiniin, benzerligi
dolayisiyla kira sozlesmesine de kiyasen uygulanmasi gerektigi kabul edilmektedir.3%®
Buna gore hem kiraya verenin hem de malikin kiralananin geri verilmesini talep etmesi
durumunda, kural olarak kiraya verene istiinliik taninmalidir. Malik ise ancak
kiralanan hakkinda bir ihtiyati tedbir veya haciz karar1 aldirirsa veya kiraciya karsi
istihkak davasi agarsa (TMK m. 683), kiralanani1 geri alma hakkina sahip olabilir.
Eger kiraya veren, ayn1 zamanda malik ise sdzlesmeden dogan kisisel hakkinin
yant sira (TBK m. 334), miilkiyet hakkina dayanan ayni nitelikteki geri verme hakkina
da (TMK m. 683) sahip olur.??” Bu iki talep hakki yarigir. Malik dilerse miilkiyet
hakkina dilerse sozlesmeden dogan hakkina dayanarak kiralananin geri verilmesini
talep edebilir. *!1° Buna karsilik, malik zilyetlikten dogan geri verme talebini kiraciya

kars1 ileri siiremez (TMK 981 vd.).3!! Zira zilyetlikten dogan hiikiimlerin kiraciya kars1

308 Giimiis, s. 235; Dogan, s. 321; Dogan, Geri Verme, s. 446; Bayram, s. 146;
Aydogdu/Kahveci, s. 539; Tandogan, s. 183; Ayanoglu Moraly, s. 123, dn. 40; Yavuz, s.
157; Ural Cinar, s. 372; Yavuz N., s. 1030; Serozan, s. 198.

399 Giimiis, s. 235; Dogan, Geri Verme, s. 445; Dogan, s. 320; inceoglu, Kira Hukuku, C. II,
s. 491; Aydogdu/Kahveci, s. 529; Zevkliler/Gokyayla, s. 297; Bayram, s. 138; Ozen, s.
38, 81; Eren, s. 391; Haluk Burcuoglu, “6570 S. GKHK’da Tahliye Bildiriminde, Tahliye
Giiniiniin Kira Dénemi icerisinde Bir Giin veya Kira Dénemi Bitim Giiniine Rastlamas1”,
IBD, Y. 1984, C. 58, S. 10-12, s. 639; Oktem Cevik, s. 224; Tandogan, s. 183; Ayanoglu
Moraly, s. 123; Yavuz, s. 157; Tuncomag, s. 713; Ural Cmar, s. 371; Yavuz N., s. 1029;
ilker Oztas, Kiralananda Yenilik ve Degisiklik Yapiimasi, 1. bs., Istanbul 2016, s. 234;
Sirmen, s. 251-252; Serozan, s. 197.

310 Doktrinde malikin bir {igiinciiye kisiye esya lizerinde smirli ayni veya kisisel bir hak

sagladigi durumlarda, ayni hakkina dayanarak esyanin geri verilmesini talep edip
edemeyecegine iligkin doktrinde farkli goriigler ileri siiriilmiistiir. Bu goriislerden biri olan
“sozlegsme iliskisinin inhisarilik etkisini” savunan yazarlara gore, malikin kira sdzlesmesi
ile kiralananin kullanimini yani dogrudan zilyetligini kiraciya biraktigi durumlarda,
aralarinda kurulan s6zlesmesel iliski, ayni hakka dayanan geri verme talebine engel olur.
Boylece gerek sozlesmenin devaminda gerekse sozlesme sona erdikten sonraki tasfiye
asamasinda malik yalnizca sozlesmeden dogan geri verme talebine dayanabilir. S6z konusu
goriislere iliskin ayrintih bilgi igin bkz. Ozen, s. 9 vd..

3 inceoglu, Kira Hukuku, C. II, s. 491; Giimiis, s. 290; Bayram, s. 138. Buna karsilik aksi
bir goriis, zilyetlikten dogan hiikiimlerin (TMK m. 981 vd.) istihkak talebinin tamamlayicisi
oldugunu, sézlesmenin sona ermesi ile kiracinin haksiz zilyet konumuna geldigini ve kiraya
verenin s6z konusu hiikiimlerden de yararlanabilecegini ileri siirmektedir. lgili goriis icin
bkz. Ozen, s. 35-36 ve 81, dn. 151.
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ileri siirtilebilmesi igin, kiracinin zilyetliginin haksiz olmasi gerekir.>!? Oysa kiraya
veren, aralarindaki sézlesme iliskisine dayanarak riza ile kiralanani teslim etmistir.

¢) Intifa Hakki Sahibi Kiraya Veren

Intifa hakki, hak konusu iizerinde kullanma ve yararlanma yetkisi tantyan sinirl
ayni bir haktir.'3 Intifa hakki, kural olarak devredilemez ve miras¢ilara gegmez (TMK
m. 797).31% Ancak ayni nitelikteki intifa hakkinin devri miimkiin degilse de hakkin
kullaniminin kira s6zlesmesi bir bagkasina devri miimkiindiir. Zira TMK m. 806/f.
I’de; “Sozlesmede aksine hiikiim yoksa veya durum ve kosullardan hak sahibince
sahsen kullanilmasi gerektigi anlasilmiyorsa” intifa hakkinin kullaniminin bagkasina
devredilebilecegi diizenlenmistir. Dolayisiyla intifa hakki sahibi, intifadan dogan

kullanim hakkin1 kira s6zlesmesi ile tigiincii bir kisiye devredebilir.’'> Bu durumda

312 Oguzman/Seliqi/thay-Ozdemir, N. 493, s. 101; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop,
Esya, s. 101-102; Ozen, s. 6-7.

313 Intifa hakkina iliskin tanimlar igin bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, N. 2891, s. 827;
Turhan Esener/Kudret Giiven, Esya Hukuku, Genigletilmis ve 6750 Sayili Kanun
Eklenmis 7. bs., Ankara 2017, s. 417-418; Canarslan, s. 19; Oguzman/Barlas, s. 147;
Burak Ozen, Tiirk Medeni Hukukunda Esya Uzerinde Intifa Hakki, 1. bs., Istanbul 2008,
s. 19 vd..

314 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, N. 2896, s. 828; Canarslan, s. 22; Mustafa Aksu,
“Tasinmazlarda intifa Hakki Kurulmadan Once ya da Intifa Siiresince Yapimis Kira
Sozlesmesinin intifa Hakkinin Sona Ermesiyle Birlikte Hukuki Durumu”, Prof. Dr. Ozer
Seli¢i’ye Armagan, Ankara 2006, s. 42; Arzu Gen¢ Aridemir, “Kiraya Verenin intifa
Hakkinin Sona Ermesi Durumunda Malikin Tasinmaz Kira S6zlesmesinin Tarafi Haline
Gelip Gelemeyecegi Sorunu", BUHF Kazanct Hakemli Hukuk Dergisi, Y. 2012, C. 8, S.
95-96, s. 129.

315 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, N. 2897, s. 828; Sezer Cabri, “Kira Sozlesmesinde
Kiralananin Miilkiyetinin El Degistirmesinin veya Ugiincii Kisinin Kiralanan Uzerinde
Siurlt Ayni Hak Sahibi Olmasinin Sozlesmeye Etkisi”, MUHF-HAD, Y. 2012, C. 18, S. 3,
s. 179; Gen¢ Aridemir, s. 130-131; Ural Cinar, s. 58; Oncil, s. 43-44, 55; Tuncomag, s.
485. Doktrinde aksi goriis intifa hakki sahibinin, hak konusunu kiralamasini, intifa hakkinin
devri olarak degil; hak konusunun kullanilmasi olarak gormektedir. Bkz. Ozen, Intifa
Halka, s. 297-298; Nevzat Kog, “Terkin Olunan Intifa Hakkinimn, Intifa Hakk: Sahibi
Tarafindan Terkinden Once Yapilmis Kira Sozlesmesine Etkisi”, Istanbul Medipol
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y. 2015, C. 11, S. 3, s. 120-121; Mustafa Aksu,
“Yargitay Birinci Hukuk Dairesi’nin intifa konusu taginmazin intifa hakk: sahibi tarafindan
kiraya verilmesi ve daha sonra intifa hakkinin sona ermesi durumunda kira sdzlesmesinin
hukuki akibetine iligkin 3.7.2003 tarihli kararinin degerlendirilmesi”, e-akademi Hukuk,
Ekonomi, Siyasal Bilimler Aylik Internet Dergisi, Y. 2004, S. 34, http://www.e-
akademi.org/makaleler/MAksul.htm# fin5, e.t. 6.10.2019, Prag. 21.
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kirac1 ile intifa hakk: sahibi arasinda bir kira iliskisi kurulurken; malik ve kiraci
arasinda, s6zlesmesel bir iligki kurulmaz.3'¢

Intifa hakkinin konusu sey iizerinde kullanim hakki bulunan kiraci, sézlesmenin
sona ermesi ile kiralanani intifa hakki sahibine geri vermekle ytlikiimliidiir (TBK m.
334). Malik ise kira sdzlesmesinin tarafi olmadigindan, s6zlesmesel nitelikte bir geri
verme talebine sahip degildir. Ayn1 zamanda kuru (¢1plak) miilkiyet hakkina sahip olan
malik, kiralanan {izerinde, kullanma ve yararlanma hakki bulunmadigindan
kiralananin geri verilmesini ayni hakkina dayanarak da talep edemez.?!’ Ancak intifa
hakkinin herhangi bir nedenle, kira s6zlesmesinden 6nce sona ermesi durumunda,
malikin kiraciya karsi geri verme talebi ileri siirlip siiremeyeceginin belirlenmesi
gerekir. Bu konuya iliskin Kanun’da 6zel bir diizenleme bulunmamaktadir. Doktrinde

ise sorunun ¢oziimiine iliskin farkl gériisler ileri stirtilmistiir.>'® Yargitay da konuya

316 Sirmen, s. 532; Esener/Giiven, s. 420; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, N. 2898, s. 829.

7 Bu yonde bkz. Burcuoglu, s. 61-62; Yasar Sahin Anil, Kira Aktinden Dogan Tahliye
Davalar, 1. bs., Istanbul 1991, s. 251; Mithat Ceran, Kira Sozlesmeleri Tahliye ve Tesbit
Davalari, Genisletilmis 2. bs., Ankara 2015, s. 153.

318 Bu konuda ileri siiriilen ilk goriise gore, kiraci tipki intifa hakki sahibi gibi, hakkin sona

ermesi ile birlikte esyay1 malike geri vermekle yiikiimliidiir. (TMK m. 799). Ilgili goriis igin
bkz. H. Veldet Velidedeoglu/Galip Esmer, Gayrimenkul Tasarruflart ve Tapu Sicili
Tatbikati, 2. bs., Istanbul 1956, s. 336; Acar, m. 310, N. 50, s. 233. ikinci bir goriis, intifa
hakkimin sona erme nedeni ve kiracinin intifa hakkini bilip bilmemesine gore farkli
sonuglara varmaktadir. Buna gore intifa hakki belirli bir siire ise hakkin sona ermesi ile,
kirac1 da kiralanan1 malike geri vermekle yiikiimlii olur (TMK m. 806/f. II). Buna karsin
intifa hakki, hak sahibi kisinin 6liimii ile sona ererse ikili bir ayrim yapilmalidir. Kiracinin,
intifa hakkini bilmesi durumunda, kira sdzlesmesinin bozucu sarta bagl olarak kuruldugu
kabul edilir. Hakkin sona ermesi ile bozucu sart gergeklesir ve kiracinin kiralanani geri
verme borcu dogar. Malik dilerse miilkiyet hakkina, dilerse TMK m. 806/f. II kendisine
taninan geri verme talebine dayanarak kiralananin iade edilmesini talep edebilir. Ancak
kiraci, kira konusu malin intifa hakkina dayandigini bilmiyorsa malik, kira sdzlesmesinin
hiikiimleri ile bagli olur. ilgili goriis i¢cin bkz. Suad Bertan, Ayni Haklar, Medeni Kanunun
618-764 iincii Maddelerinin Serhi (Bu Maddelerle Ilgili Kanunlar ve Eski Hiikiimler), C. II,
MK 703-764, Ankara 1976, s. 1424-1426. Bir diger goriis, intifa konusunun kiraya
verilmesini, TMK m. 806 anlaminda intifa hakkinin kullanilmasinin devri olarak degil;
TMK 794 ve 803 maddelerinin ikinci fikralarinda intifa hakki sahibine taninan yararlanma
yetkisinin kullanilmasi olarak gérmektedirler. Bu durumda kiraci, intifa hakkini devralan
konumunda degildir. Malikin, intifa hakk: sahibine kars1 sahip oldugu haklar1 devralana
karst ileri siirebilecegini diizenleyen, TMK m. 806/f. II hiikmii kiraciya bakimindan
uygulama alan1 bulmaz. Dolayisiyla intifa hakki her ne nedenle sona ererse ersin, dogrudan
kira s6zlesmesinin sona erdigi anlamina gelmez. {lgili goriis igin bkz. Aksu, s. 61-62; Aksu,
Intifa Hakki, Prag. 13 vd.; Burcuoglu, s. 447. Bir diger goriise gore ise intifa hakki sona
erdiginde, kira konusu taginmazin devri dolayisiyla kiraciy1r koruyan ozel diizenlemeler
(TBK m. 310-311) kiyas yoluyla uygulanmalidir. Béylece malik, tipki kiralanani sonradan
edinen yeni malik veya sinirli ayni hak sahibi gibi kira sdzlesmesinin tarafi haline gelir.
Tlgili goriis icin bkz. Gen¢ Aridemir, s. 148 vd.; Ozen, Intifa Hakki, s. 200-201; Burak
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iligkin, birbirinden farkli kararlar vermistir.>!

Kanaatimizce s6z konusu tartigma, kira hukuku kurallarina gore
¢oziimlenmelidir. 11k olarak, intifa hakki ister belirli siireli ister belirsiz siireli olarak
kurulmus olsun hakkin sona ermesi, dogrudan kira sdzlesmesinin sona erdigi anlamina
gelmez.32° Zira bir kimsenin kiraya veren olmasi i¢in kiralanan iizerinde hak sahibi
olmasi1 gerekmez. Intifa hakki sona ermesine ragmen, intifa hakki sahibi ile kiraci
arasindaki nispi nitelikteki borglandirici islem gegerliligini korur.*?! Bu nedenle malik,
intifa hakkinin sona ermesi nedeniyle sahip oldugu geri verme talebini kiraciya kars1
ileri stiremez (TMK m. 806/f. II).3?

Ikinci olarak, TBK m. 310 ve 311 hiikiimlerinde kira sdzlesmesinin
kurulmasindan sonra kiralanan iizerinde miilkiyet veya sinirli ayni hak sahibi olan

kisinin dogrudan kira sézlesmesinin tarafi haline gelecegi diizenlenmistir. TBK’daki

Ozen, “Kira Konusunun Devri”, BUHF Kazanct Hakemli Hukuk Dergisi, Y. 2013, C. 9, S.
103-104, s. 104; Kocg, fntifa Hakk, s. 120-121. S6z konusu tartigsmaya iliskin ayrintili bilgi
icin bkz. Gen¢ Aridemir, s. 125 vd.; Koc, Intifa Hakki, s. 111 vd.; Aksu, Intifa Hakki,
Prag. 1 vd.; Aksu, s. 41 vd..

319 Intifa hakkinmn 6liim ile sona erdigi bir olayda, kiracinimn intifa hakkindan haberdar olup

olmadiginin arastirilarak, buna gore hiikiim kurulmasi gerektigi kararina varilmustir. flgili
karar i¢in bkz. Yarg. 1. HD., 3.7.2003 T., E. 4902, K. 8056; Yarg. 1. HD., 18.10.2005 T.,
E. 2004/9695, K. 2005/11200 (www.kazanci.com). S6z konusu goriisiin elestirisi igin bkz.
AKksu, s. 56 vd.; Aksu, Intifa Hakki, Prag. 1 vd.. Buna karsilik Yargitay’in intifa hakkinmn
terkin nedeniyle sona erdigi bir baska kararinda, malikin kira s6zlesmesi ile bagl olacag:
kararlagtirilmistir. Karar i¢in bkz. Yarg. 1. HD., 14.6.2004 T., E. 7126, K. 7183
(www.kazanci.com). Yargitay’in konuya iligskin son tarihli bir kararinda ise intifa hakki
sahibinin, “intifa hakkinin terkini ile tasinmaza iliskin tasarrufta bulunma hakkinin ortadan
kalktigini”, bu nedenle de kiracinin “fasinmazlarda bulunmasmin hakli, mesru ve hukuki
bir gerekgesi kalmadigini” ve malikin, kiralananin geri verilmesini talep edebilecegi kabul
edilmistir. Ilgili karar icin bkz. Yarg. 6. HD., 2.12.2014 T., E. 2419, K. 13301
(www.kazanci.com).

320 Aksu, s. 48-50, 74-75; Aksu, Intifa Hakki, Prag. 13; Gen¢ Aridemir, s. 148; Kog, Intifa
Hakk, s. 119, 129; Cal?ri, Sozlesmeye Etki, s. 179-180; Burcuoglu, s. 447; Canarslan, s.
183. Aksi goriiste bkz. Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 605.

321 Kog, Intifa Hakki, s. 119; Aksw, Intifa Hakk:, Prag. 13. Siiphesiz intifa hakkinin sona ermesi
nedeniyle, kira sozlesmesini ifa edemeyen hak sahibi, kiraciya karsi borca aykirilik
hiikiimlerine gore sorumlu olur (TBK m. 112 vd.). Bu yonde bkz. Aksu, Intifa Hakk, Prag.
16; Gen¢ Aridemir, s. 148; Kog, Intifa Hakki, s. 119, dn. 20.

322 QOgzen, Intifa Hakka, s. 200. Ayrica kiraci, kiralananin zilyetligini, gegerli sekilde kurulmus

kira sozlesmesine binaen elinde tutmaktadir. Bu nedenle intifa hakki sahibi, hakkin
kendisine verdigi yetkilere asarak bir kira sdzlesmesi kurmadigi siirece, malikin zilyetlikten
dogan hiikiimlere bagvurarak kiralananin kendisine geri verilmesini talep etmesi de
miimkiin degildir. Bu yonde bkz. Aksu, s. 59-61.
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diizenlemenin amac1 ayni hak sahiplerine karsi kiracinin korunmasidir.>?® intifa

hakkinin sona ermesinde de benzer sekilde malikin kuru miilkiyeti, tam miilkiyete

dontigtir.3?* Boylece intifa hakki sahibi, yerini malike birakir. Miilkiyetin el

degistirmesi veya kiralanan iizerinde sonradan smirli ayni hak sahipliginde oldugu

gibi, intifa hakkiin sona ermesinde de kiracinin karsisina ayni hak sahibi birisi

¢ikmaktadir.>*® Bu nedenle kiraciy1 koruyucu sdz konusu hiikiimler, intifa hakkinin

sona ermesinde de kiyasen uygulanmali; tam miilkiyete sahip olan malik kira

sozlesmesinin tarafi haline gelmelidir.’?® Boylece malik, kiraya veren sifati ile

kiralananin kendisine geri verilmesini talep etme yetkisine sahip olur.3?’

323

324

325

326

327

Geng Aridemir, s. 149.

“...Intifa hakk, intifa hakki sahibinin 6limii ile sona erer ve ¢iplak miilkiyet sahibinin hakk:
intifa hakkinin sona ermesi ile tam miilkiyete doniisiir...” (Yarg. 14. HD., 24.3.2015 T., E.
2288, K. 3178, www.kazanci.com).

Geng Aridemir, s. 150.

Bu yénde bkz. Aksu, s. 46, 77, 79; Aksu, Intifa Hakki, Prag. 23 vd.; Gen¢ Aridemir, s.
148 vd.; Burcuoglu, s. 447; Ozen, Intifa Hakki, s. 200, 297-298; Ozen, Kira Konusunun
Devri, s. 104; Esener/Giiven, s. 429-430; Oncii, s. 86. Isvi¢re hukukunda da konu
tartismali olmakla birlikte hakim goriis, kiralananin el degistirmesi durumunda yeni malikin
kira sozlesmesini tarafi olacagina iligkin Art. 261 OR hiikmiiniin, intifa hakkinin sona
ermesi halinde de kiyasen uygulanmasi gerektigi yoniindedir. Bu konuya iligkin bkz. Aksu,
s. 63-68; Geng¢ Aridemir, s. 141 vd.; Canarslan, s. 182. Alman hukukunda, intifa hakkinin
siiresini asacak sekilde bir kira s6zlesmesi kurulduktan sonra, intifa hakkinin sona ermesi
halinde, “satim kirayr bozmaz” ilkesinin kabul edildigi hiikiimlerin uygulanacag agik¢a
hiikme baglamistir (§ 1056 BGB). Dolayisiyla hakkin sona ermesi ile kural olarak malik,
kiraya veren olarak sozlesmenin tarafi haline gelir. Ayrica hilkkmiin devaminda malike,
sozlesmeyi feshetme imkani da taninmistir. Konuya iligkin olarak bkz. Aksu, s. 68-74;
Geng¢ Aridemir, s. 144-145, 154.

Koc, Intifa Hakki, s. 122; Ozen, Intifa Hakki, s. 200. Kural intifa hakkinmn sona ermesi ile
kira hukukuna iliskin hiikiimlerin kiyasen uygulanmasi1 olmakla birlikte, asagida belirtilen
istisnai durumlarda intifa hakkinin sona ermesi, malikin dogrudan kira sdzlesmesinin tarafi
olmast sonucunu dogurmaz. Bu durumlardan ilki, taginmazlarda kamulagtirma veya
taginmazin tamamen yok olmasi ya da yararlanmayacak duruma gelmesi nedeniyle intifa
hakkinin sona ermesi halidir. Bu durumda taginmaz iizerinde miilkiyet hakki tamamen
ortadan kalkacagindan, kira sozlesmesinin ifast da imkansizlasir. Ikinci olarak, hak
sahibinin 6liimii nedeniyle intifa hakkinin sona ermesi halinde, hak sahibinin miras¢ilari
kdilli halefiyet ilkesi geregi kira sozlesmesinden dogan hak ve borg¢larin sahibi olur (TMK
m. 599). Mirascilarinin kanun geregi sozlesmenin tarafi olacagina dair agik diizenleme
nedeniyle, kira ile ilgili hiikiimlerin kiyasen uygulanmasina gerek kalmaz. Ugiincii olarak,
intifa hakki sahibinin sonradan kiralananin miilkiyetini de elde etmesi halinde, kira
sozlesmesi ayni kogullarda devam eder. Son olarak, taraflar sézlesme 6zgiirliigii icerisinde
intifa hakkinin sona ermesi durumunda kira sézlesmesinin akibetini belirlemis olabilirler.
Konuya iliskin olarak bkz. Gen¢ Aridemir, s. 151-153; Canarslan, s. 180, dn. 84; Aksu,
s. 79-80. Ayrica intifa hakk: sahibinin kendisine taninan yetkiyi siire yoniinden asarak intifa
hakkindan daha uzun siireli kira sozlesmesi kurdugu hallerde, siire dolduktan sonra
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Intifadan farkli olarak oturma hakki sahibi, bir tasinmazin tamami veya bir
kisminda yalnizca oturma hakkina sahip olmaktadir (TMK m. 823/f. I). Tasinmaz
izerinde tam yararlanma degil de yalnizca oturma hakkina sahip olan hak sahibi, bu
hakkin1 bir baskasina devredemez ve bu hak miras¢iya gegcmez (TMK m. 823/f. 1I).
Bu nedenle oturma hakk:i sahibinin, taginmazi bir baskasina kiralama yetkisi
bulunmamaktadir.?8

d) Sonradan Ayni Hak Sahibi Olan Kiraya Veren

Malik kiraya veren, kira sdzlesmesi kurulduktan sonra kiralananin miilkiyetini
bir tglincti kisiye devredebilir.’?® Devirden sonra yeni malik, kanun geregi kira
sozlesmesinin tarafi haline gelir (TBK m. 310).3*° TBK m. 310’un uygulanabilmesi
icin Oncelikle devrin, kira sozlesmesi kurulduktan sonra gergeklesmesi gerekir.?3!

Ikinci olarak, kiralananin miilkiyeti herhangi bir sebeple el degistirmelidir.*3> Malik

kiracinim kiracilik haklarin1 malike ileri siirememesi gerekir. Ilgili goriis i¢in bkz. Cabri,
Sozlesmeye Etki, s. 180-181.

328 Oguzman/Selig:i/Oktay-(")zdemir,"N. 3062, s. 862; Sirmen, s. 550; Tandogan, s. 104.
Aksi goriiste bkz. Giimiis, s. 151; Ozen, Kira Konusunun Devri, s. 104.

329 Kiralananin miilkiyetinin devrinin, kira sézlesmesine etkisine iliskin ayrintili bilgi igin bkz.

Hayrunnisa Ozdemir, “Kiralananin Devri ve Kira S6zlesmesinin Durumu”, AUHFD, Y.
2013, C. 62, S. 1, s. 147 vd.; M. Fadil Yildirim, “Kiralananin Temliki Halinde Kiracinin
Korunmasi Gereksiz mi? -Kiralananin Temliki Halinde Yeni Malik Tarafindan Tahliye
Edilen Kiracinin Tazminat Talebi-”, GUHFD, Y. 2013, C. XVIL S. 4, s. 117 vd.; Metin
ikizler, “Kiralananin Satilmasi Durumunda Alicinin Satictya Kars1 Haklar”, GUHFD, Y.
2016, C. XX, S. 2, s. 25 vd.; Ozen, Kira Konusunun Devri, s. 89 vd.; Cabri, Sozlesmeye
Etki, s. 163 vd.; Oktem Cevik, s. 7 vd..

30 Tirk Borglar Kanunu gerekgesinde de belirtildigi iizere, TBK m. 310 hiikmiiniin
diizenlenmesinde satimin kiray1 bozmayacagin diizenleyen Art. 261 OR dikkate alinmistir.
Buna gore isvigre Hukukunda da kiralananin sonradan el degistirmesi durumunda yeni
malik kendiliginden sozlesmenin tarafi halinde gelir. Buna karsilik Alman hukukunda
yalnizca konut kiralarinda kiralananin el degistirmesinin s6zlesmenin tarafinda degisiklik
meydana getirecegi kabul edilmektedir (§ 566 BGB). Konuya iliskin olarak bkz. Oncii, s.
59-60; Cabri, Sozlesmeye Etki, s. 169-171 ve s. 172, dn. 17; Yildirim, s. 122; Ozdemir, s.
149; Ozen, Kira Konusunun Devri, s. 96 vd..

31 Bir goriis, kiralananin el degistirmesi durumunda, yeni malikin kira s6zlesmesine taraf

olabilmesi i¢in sozlesmenin kurulmus olmasini yeterli gérmektedir. Bu yonde bkz.
Yavuz/Acar/Ozen, s. 258; ikizler, s. 30. Buna karsilik aksi goriis, sozlesmenin
kurulmasimin yaninda kiralananin teslim edilmesi sartini aramaktadir. Bu yonde bkz.
Giimiis, s. 148; Giimiis, Borclar Ozel, s. 275; Ozdemir, s. 158; Ozen, Kira Konusunun
Devri, s. 100; Oncii, s. 69. Alman hukukunda yeni malikin, sdzlesmenin tarafi haline
gelebilmesi i¢in kiralananin zilyetliginin devri zorunludur. Konuya iliskin olarak bkz.

Ozen, Kira Konusunun Devri, s. 100; Cabri, Sozlesmeye Etki, s. 184.
332 Kijralananm miilkiyetinin kamulagtirma nedeniyle el degistirmesi ise TBK m. 310/f. 11

hiikmii ile istisna tutulmustur. Ayrica kiilli halefiyet nedeniyle mirasgilarin kira sdzlesmesi
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miilkiyeti iradi olarak bir {igiincii kisiye devredebilecegi gibi, devir icra marifetiyle de
gerceklesebilir.>*? Ugiincii olarak, doktrinde devreden malikin ayn1 zamanda kiraya
veren olmasi gerektigi, aksi takdirde TBK m. 310 hiikmiiniin uygulanamayacagi kabul
edilmektedir.>**

Devrin gerceklesmesi ile yeni malik, kira sozlesmesinden dogan haklarin ve
borglarin sahibi olur.’* Kira sozlesmesinde kural olarak bir degisiklik olmaksizin,
kiraya veren yerine yeni malik gecer. Dolayisiyla, geri verme borcunun alacaklisi
konumunda olan kiraya verenin haklar1 devir ile birlikte yeni malike gecer. Yeni malik
s0zlesmenin sona ermesiyle dilerse miilkiyet hakkina dilerse sdzlesmeden dogan geri
verme hakkina dayanarak kiralananin geri verilmesini talep edebilir.

Kiralananimn el degistirmesi ile ilgili TBK m. 310 hiikmii, kiralanan iizerinde
sonradan smirli ayni hak sahibi olan kisiler bakimindan kiyasen uygulanir (TBK m.
311).33% Buna gore s6zlesme kurulduktan sonra kiralanan tizerinde sinirli ayni hakka
sahip olanlar, kanun geregi taraf haline gelirler.>*” Ancak kanun koyucu, her tiirli

siirli ayni hak sahibi bakimindan degil; yalnizca kiracinin, kiracilik hakkini etkileyen

ile bagli olmas1 (TMK m. 599) yahut bir malvarligin1 veya isletmeyi devralananin kira
sozlesmesine taraf olmasi (TBK m. 202) gibi durumlar da bu kapsamda kabul
edilmemektedir. Ayn1 yonde bkz. Cabri, Sozlesmeye Etki, s. 177-178; Oktem Cevik, s.
143 vd.; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 275; Yildirim, s. 122 ve s. 122, dn. 11; Ikizler, s. 27, dn.
3.

333 Tandogan, s. 127; Cabri, Sozlesmeye Etki, s. 173; (")ktem._CeVik, s. 109 vd.; Ozen, Kira
Konusunun Devri, s. 99; Giimiis, s. 149; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 275; Ozdemir, s. 152.

34 Ozdemir, s. 151; Ozen, Kira Konusunun Devri, s. 101; Giimiis, s. 148-149; Giimiis,

Borg¢lar Ozel, s. 275; Cabri, Sozlesmeye Etki, s. 186; Aydogdu/Kahveci, s. 409-410.
Nitekim TBK m. 310 hiikmiinii karsilayan Art. 261 OR hiikmiinde agik¢a “kiraya verenin”
kiralanan: devretmesinden bahsedilmistir. Aksi gériiste bkz. Yavuz/Acar/Ozen, s. 258;
inceoglu, Kira Hukuku, C. I, s. 582-583.

35 Acar, m. 310, N. 62, s. 236; Cabri, Sozlesmeye Etki, s. 186-187; ikizler, s. 26; Giimiis, s.
149; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 276; Ozen, Kira Konusunun Devri, s. 95; Ural Cinar, s. 180;
Oncii, s. 76.

336 Kiraya veren, kira konusu iizerinde pay ihdas ederek, iigiincii bir kisiyle payli miilkiyet

iligkisi kurmasi halinde de TBK m. 310 hiikkmiiniin uygulanmasi gerektigi kabul
edilmektedir. Bu yonde bkz. Ozdemir, s. 159; Acar, m. 310, N. 41, s. 231; Bayram,
Birlikte Kira, s. 102.

37 QOzen, Kira Konusunun Devri, s. 104; Bayram, Birlikte Kira, s. 102-103; Cabri,
Sozlesmeye Etki, s. 178; Acar, m. 311, N. 43, 5. 258; Oktem Cevik, s. 173; Giimiis, Bor¢lar
Ozel, s. 276.

70



haklar bakimindan s6z konusu diizenlemeyi getirmistir.>*® Buna gore kiralananin
rehnedilmesi veya altindan boru geg¢irmek iizere mecra hakki taninmasi, kira
sO0zlesmesinin tarafinda degisiklik meydana getirmez. Buna karsilik soézlesme
kurulduktan sonra kiralanan {izerinde intifa hakkina sahip olan kisi dogrudan kira
sozlesmesinin tarafi haline gelir.>*® Taraf haline gelen sinirh ayni hak sahibi, geri

verme borcunun alacaklist olur.
2. Birlikte Miilkiyette Birden Fazla Kiraya Veren

Kiralanan {izerindeki miilkiyet hakki tek bir kisiye ait olabilecegi gibi, birden
fazla kisinin birlikte miilkiyetinde de olabilir. Miilkiyet hakkina birden fazla kisi iki
sekilde sahip olabilir. Bunlardan ilki, payli miilkiyet; ikincisi ise elbirligi miilkiyettir.
Birden fazla kisinin kiralanana malik olduklar1 durumda, kiraya verenler agisindan
birlikte kira iliskisi kurulur.>*° Bu kisilerin geri vermenin alacaklis1 sifatina sahip olup
olmadiklarinin belirlenmesi gerekir.

a) Payh Miilkiyette Geri Vermenin Alacaklisi

Tiirk Medeni Kanunu m. 688/f. I’e gbre; “Payli miilkiyette birden ¢ok kimse,
maddi olarak boliinmiis olmayan bir seyin tamamina belli paylarla maliktir”.’*' Buna
gore payl miilkiyet konusu esya tek bir miilkiyet hakkinin konusunu olusturmakla
birlikte, miilkiyet hakkindan dogan yetkilere birden fazla kisi birlikte sahip olmaktadir.

Boylece paydaslar esyanin tiimii tizerinde paylari oraninca hak sahibi olurlar.>*?

38 Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 276; Cabri, Sozlesmeye Etki, s. 178-179; Oncid, s. 85.

339 Geng¢ Aridemir, s. 147; Cabri, Sozlesmeye Etki, s. 171; Aksu, s. 79; Ozen, Intifa Hakku, s.
200-201; inceoglu, Kira Hukuku, C. I, s. 608-609; Giimiis, s. 151; Oncii, s. 86. Doktrinde
ileri siiriilen bir goriis, kiralanan tizerinde sonradan simirli ayni hak kurulmasi durumda ikili
bir ayrim yapilarak, sinirli ayni hak sahibinin kiralanan iizerinde kiracidan daha az hak ve
ylkiimliligi bulundugu durumlarda malikle birlikte s6zlesmenin tarafi haline gelecegini;
buna karsilik kiracidan daha fazla hak sahibi oldugu durumlarda, tek basina kiraya veren
olacagim kabul etmektedir. ilgili goriis i¢in bkz. Acar, m. 311, s. 257 vd..

340 Bayram, Birlikte Kira, s. 103.

31 Payh miilkiyete iliskin ayrintili bilgi i¢in bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 303

vd.; Sirmen, s. 274 vd.; ilker Oztas, Payli Miilkiyette Paydasin Kullanma ve Yararlanma
Hala, 1. bs., Istanbul 2011, s. 12 vd..

32 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, N. 1223, s. 304; Sirmen, s. 275; Oztas, s. 15.

71



Payli miilkiyet konusu yerin kiralanmasi, 6nemli yonetim iglerinden biridir.3#?

Bu nedenle, kural olarak, pay ve paydas cogunlugunun yani ¢ifte cogunlugun karar

ile kira s6zlesmesi kurulabilir (TMK m. 691/f. 1).>* Yeter ¢ogunlukta alinan kararla

birlikte, her bir paydas kiraya veren sifatina sahip olur.>** Kira s6zlesmesinin tarafi

olan paydaslardan her biri, sozlesmenin sona ermesi ile kiralananin geri verilmesini

talep edebilir.>*® Geri verme borcu paydaglar bakimindan boliinemez nitelikte bir

taleptir. Bu nedenle her bir paydas, kiralananin ancak paydaslarin tiimiine birden geri

verilmesini talep edebilir.**’ Kirac1 da paydagslarin tiimiine birden kiralanani geri

vermelidir (TBK m.85).3* Yoksa kiraci, yalnizca bir paydasa kiralanani geri vererek

borcundan kurtulamaz.3#°

343

344

345

346

347

348

349

S. Banis Ozcelik, “Payli Miilkiyete Konu Esyanin Kiraya Verilmesi”, Ankara Barosu
Dergisi, Y. 67, S. 2, Bahar 2009, s. 21; Kahveci, s. 12-13; Inceoglu, Kira Hukuku, C. I, s.
58; Bayram, Birlikte Kira, s. 110; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, N. 1261, s. 315-316;
Giimiis, s. 37; Giimiis, Borclar Ozel, s. 235; Sakir Berki, “Bor¢lar Hukukunda Icar”, Y.
1955, C. 12, S. 3, s. 163; Tandogan, s. 106; Ural Cinar, s. 64; Oncii, s. 45.

Payli miilkiyet konusu seyin kiralanabilmesi i¢in, asagida belirtilen durumlarin varlig
halinde pay ve paydas ¢ogunlugundan farkli karar orani aranir. ilk olarak, TMK m. 689
uyarmca paydaslar oybirligi ile farkli bir karar oram belirlemis olabilirler. Ikinci olarak,
kira sozlesmesinin kurulmasi zorunlu veya ivedi bir yonetim isi olusturuyorsa, pay ve
paydas cogunlugu aranmaz (TMK m. 689). Ugiincii olarak, cifte cogunlugun saglanamadig
veya oylarin esit olmasi halinde, hakim miidahalesiyle kira s6zlesmesi kurulabilir (TMK m.
691). Son olarak da kira sodzlesmesinin taginmazin Ozgileme amacint degistirmesi
ihtimalinde, ¢ifte cogunluk degil paydaslarin oybirligi aranir (TMK m. 692). Konu ile ilgili
ayrintih bilgi igin bkz. Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, N. 1252, s. 313 vd.; Sirmen, s.
285 vd.; Oztas, s. 140 vd.; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 235.

Pay ve paydas ¢ogunlugunun karari ile kurulan kira sdzlesmesi, olumsuz oy kullanan diger
paydagslar1 da baglar. Bu yonde bkz. Acar, m. 299, N. 41, s. 64; Inceoglu, Kira Hukuku, C.
1, s. 58; Oztas, s. 145.

Acar, m. 299, N. 43, s. 64; (")ztas, s. 164; Bayram, s. 146.

Payli miilkiyet konusu kiralananin, sézlesmeden dogan taleple geri istenmesini olagan
yonetim isleri (TMK m. 690/f. I) kapsaminda degerlendirildigi; bu nedenle de geri vermeye
iliskin talep icin ayrica ¢ifte gogunluk karar1 gerekmedigi yoniindeki goriis igin bkz. Oztas,
s. 165 ve s. 165, dn. 370’te anilan yazarlar.

inceoglu, Kira Hukuku, C. I,s. 61; Acar,m. 299, N. 43, s. 64; Ural Cinar, s. 372; Bayram,
s. 146.

Acar, m. 299, N. 48, s. 66-67, inceoglu, Kira Hukuku, C. I, s. 62; Bayram, s. 146. Bununla
birlikte, geri verme borcu hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemis ve bu nedenle de geri verme
borcu yerine boliinebilir nitelikte bir tazminat borcu dogmussa; aksi kararlagtirilmadikga,
her bir paydas pay1 oraninda kiracidan tazminat talebinde bulunabilir. Bu yonde bkz. Acar,
m. 299, N. 45, s. 65; inceoglu, Kira Hukuku, C. I, s. 61; Oztas, s. 164, dn. 367; Bayram,
Birlikte Kira, s. 112-113; Canyiirek, s. 7; Yarg. 8. HD., 26.3.2018 T., E. 2017/5213, K.
2018/9914; Yarg. 3. HD., 25.4.2018 T., E. 2017/8140, K. 2018/4523; Yarg. 6. HD.,
2.4.2014 T, E. 2013/12467, K. 2014/4233 (www.kazanci.com). Aksi goriisteki yazarlar ise
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Payli miilkiyete konu yerin kiralanabilmesi i¢in aranan ¢ogunluk saglanmadan
kira s6zlesmesi kurulmussa, sdzlesmenin gegerliligine iliskin iki farkli ihtimal ortaya
cikar. Bunlardan ilki, cogunluk karar1 olmaksizin sézlesmeyi kuran paydasin, tiim
paydaslar1 temsilen kira sézlesmesi kurmasidir. Ikinci ihtimal ise asagida ele alinacagi
iizere paydasin kendi nam ve hesabina s6zlesmeyi kurmus olmasidir.

[k durumda yani bir paydasin diger tiim paydaslar adina kira sézlesmesi kurmasi
halinde, yetkisiz temsile iligkin hiikiimler uygulanir (TBK m. 46-47).25° Boylece diger
paydaslar, yeterli gogunluk saglanmadan kurulan kira sézlesmesine agik veya ortiilii®!
sekilde icazet verirlerse, sozlesme bastan itibaren kendilerini baglar (TBK m. 46/f.
1).%2 Bu durumda kira s6zlesmesinin sona ermesi ile birlikte, her bir paydas kiraya
veren sifatiyla geri vermenin alacaklis1 konumunda olur.3>

Paydaslar kiracinin boliinebilir bor¢larmin ifasin1 ancak payi oraninda talep

edebilir. Buna karsilik kiralananin geri verilmesi boliinemez nitelikte bir bor¢ oldugu

icin, TBK m. 85/f. I uyarinca, paydaslardan her biri kiralananin kiraya verenlerin

birden fazla paydasin miiteselsilen alacakli oldugunu kabul etmektedir. Goriisler igin bkz.
inceoglu, Kira Hukuku, C. I, s. 61, dn. 218°de anilan yazarlar; Cabri, Sozlesmeye Etki, s.
192 ve s. 192, dn. 75’de anilan yazarlar.

350 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, N. 1266, s. 317; Sirmen, s. 2787; Oztas, s. 150;
Ozgelik, s. 22; Giimiis, s. 38; Ural Cinar, s. 65; Tandogan, s. 106; Akgiin, s. 10; Bayram,
Birlikte Kira, s. 111; Oncil, s. 45; “...Pay ve paydas ¢ogunlugu ile karar alinmaksizin veya
temsil yetkisi verilmeksizin diger paydaslar adina da hareket edildigi hallerde yetkisiz
temsil hiikiimleri uygulanacaktir...” (Yarg. 1. HD., 15.3.2016 T., E. 2014/14859, K.
2016/3060, www.kazanci.com).

351 Paydaslardan birinin tiim paydaslar adina kira s6zlesmesi kurdugunu diger paydaslar biliyor

ve uzun siire gegmis olmasina ragmen bu duruma itiraz etmiyorlarsa, kira sdzlesmesine
ortiilii olarak icazet verdikleri kabul edilir. Yetkisiz kurulan kira s6zlesmesine ragmen,
paydaslarin kendi paylarmma diisen kira bedellerini talep etmeleri de bu kapsamda
degerlendirilir. Bu yonde bkz. Tandogan, s. 106, dn. 254; inceoglu, Kira Hukuku, C. I, s.
59; Giimiis, s. 38; Bayram, Birlikte Kira, s. 111-112; Yarg. 1. HD., 30.4.2014 T., E.
2013/20758, K. 2014/8997 (www .kazanci.com).

32 Qgztas, s. 151; inceoglu, Kira Hukuku, C. 1, s. 60; Giimiis, s. 38; Bayram, Birlikte Kira, s.
111; Ural Cnar, s. 65, dn. 301.

333 Paydaglarin kira sézlesmesini sona erdirmesinde de pay ve paydas ¢ogunlugunun karari

almmalidir. Bu yonde bkz. Oguzman/Selig:i/Oktay-(")zdemir, N. 1267, s. 318; Kahveci, s.
14; Akgiin, s. 10; Acar, m. 299, N. 50, s. 67; Aydemir, s. 43; Bayram, Birlikte Kira, s.
138.
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tiimiine geri verilmesini talep edebilir.?>*

Kirac1 da paydaslarin tiimiine birden
kiralanan1 geri vererek borcundan kurtulabilir.

Eger gerekli ¢ogunlugun icazeti alinamazsa, icazet vermeyen diger paydaslar
sozlesmeyle bagl olmazlar.®>> Bu halde taraf olmayan paydaslar kiraciya karsi
miilkiyet hakkina dayanarak, istihkak davasi acabilir; kotiiniyetin varligr halinde
tasinmaz kiralarinda ecrimisil talep edebilirler.?>® Payli miilkiyetin konusu bir taginir
ise taginir davasmin (TMK m. 989-991) agilmasi1 da miimkiindiir.>>’

Ikinci ihtimal ise paydaslardan birinin kira sézlesmesini kendi nam ve hesabina

kurmus olmasidir.>®

Bu durumda yalnizca sdzlesmeyi kuran paydas kiraci sifatina
sahip olur.*> Yargitay, gerekli gogunluk karar1 olmaksizin yapilan kira sozlesmesinin
ister kendi adina ister diger paydaslar adina yapilmis olsun, gegersiz oldugu yoniinde
kararlar vermektedir.>®® Ancak doktrinde kira sozlesmesinin gegerliliginin, karar

alinmasindan bagimsiz oldugu kanaati hakimdir.*¢! Diger bir deyisle, pay ve paydas

334 Inceoglu, Kira Hukuku, C. I, s. 61-62; Bayram, Birlikte Kira, s. 113, 135.

355 Qztas, s. 151; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, N. 1266, s. 317-318; Ozgelik, s. 22;
Giimiis, s. 38; Ilhan E. Postacioglu, “Sayi Hissenin Kiraya Verilmesi (Yargitay Tevhidi
Ictihat Kurulunun T. 27.11.1946, E. 28 ve K. 15 Sayili Karar1)”, [UHFM, Y. 1947, C. XIII,
S. 3, s. 1237; Akgiin, s. 11; Berki, s. 164; Bayram, Birlikte Kira, s. 111; Ural Cinar, s.
65, dn. 301; Oncii, s. 45.

3356 Oggelik, s. 22; inceoglu, Kira Hukuku, C. I, s. 64; Oztas, s. 167; Ural Cnar, s. 66, dn.
301.

337 Qztas, s. 314.

38 Oztas, s. 152; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, N. 1266, s. 318; Inceoglu, Kira Hukuku,
C. I, s. 60; Giimiis, s. 38; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 235; Bayram, Birlikte Kira, s. 112;
Aral/Ayrancy, s. 261; Tandogan, s. 107.

3% Yargitay, paydasin kendi nam ve hesabina kira sdzlesmesi kurmus olsa dahi, diger

paydaslarin icazet vererek sdzlesmenin tarafi olabileceklerini kabul etmektedir. Bu yonde
bkz. Yarg. HGK., 27.5.2015 T., E. 2013/6-1683, K. 2015/1447; Yarg. 1. HD., 14.2.2005
T., E. 1110, K. 1249 (www.kazanci.com). Aym yonde bkz. Oztas, s. 154. Doktrinde ise bu
durum elestiri konusu olmakta, bu tiir bir so6zlesmenin diger paydaslar bakimindan da
baglayici olabilmesi igin, bir katilma sézlesmesi yapilmasi (TBK m. 206) gerektigi ileri
siiriilmektedir. Bu yonde bkz. inceoglu, Kira Hukuku, C. I, s. 60; Bayram, Birlikte Kira, s.
112.

360« kira sozlesmesi pay ve paydas cogunlugunu tagimadigindan kira sézlesmesinin gegersiz

oldugu ortadadir...” (Yarg. 8. HD., 17.10.2018 T., E. 2285, K. 17509); Yarg. IBK.,
27.11.1946 T., E. 28, K. 15; Yarg. 1. HD., 10.5.2017 T., E. 1203, K. 2495
(www.kazanci.com).

1 Giimig, s. 38; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, N. 1266, s. 318; Inceoglu, Kira Hukuku,
C. I, s. 62; Sirmen, s. 287; Oztas, s. 137-138; Ozgelik, s. 23-24; Acar, m. 299, N. 38, s.
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cogunlugu olmasa dahi tek bir paydasin kendi nam ve hesabina kurdugu sozlesme

gegerlidir. 62

Kanaatimizce de kira sdzlesmesi borg¢landirict bir iglemdir ve kiraya
verenin, kiralanan tizerinde herhangi sahsi veya ayni hakki bulunmasi zorunlu degildir.
Bu nedenle kiraya veren diger paydaslarin onaymi almamis olsa da akdedilen kira
sOzlesmesi gecerlidir. Bu halde sozlesmeyi kuran paydas, kiraya veren sifatina
sahiptir. Kiralananin geri verilmesini sozlesmeden dogan hakkina dayanarak talep

edebilir.’®® Diger paydaglar ise s6zlesme ile bagh degildir.>¢*

Kiraci ile herhangi bir
sozlesmesel iligkileri kurulmaz. Ancak sozlesmenin tarafi olmayan paydaslarin,
kiralananin geri verilmesine iliskin zilyetlikten ve miilkiyetten dogan haklar
saklidir.3%

Kat miilkiyetine tabi ortak yerlerin kiraya verilmesi de konumuz agisindan
incelenmesi gereken bir diger husustur. KMK m. 16/f. I’e gore, “Kat malikleri
anagayrimenkuliin biitiin ortak yerlerine, arsa paylar:t oraninda, ortak miilkiyet
hiikiimlerine gore malik olurlar”. Dolayisiyla kat malikleri, ortak yer ve tesislerden
payh miilkiyet kurallari ¢ergevesinde yararlanirlar.>® Maliklerden her biri, ortak yer

ve tesislerden, pay1 oraninca kullanma ve yararlanma hakkia sahip olur (KMK m.

16/f. I1). Kat maliklerinin ana yapidaki ortak yerleri kiraya vermeleri, 6nemli yonetim

63; Postacioglu, s. 1236; Aral/Ayranc, s. 261; Onci, s. 45. Aksi goriiste bkz. Tandogan,
s. 106.

362 Siiphesiz ki gerekli ¢ogunlugu saglamadan kira sdzlesmesini kuran paydas, kiralanam

teslim edemezse kiraciya karsi borca aykirilik hiikiimlerine (TBK m. 112 vd.); kiralanam
teslim eder ancak kiralanan sonradan diger paydaslar tarafindan geri almirsa zapt
hiikiimlerine gore sorumlu olur (TBK m. 309). Ayrica her paydas ddenmis olan kira
bedellerinden vekaletsiz i gérme hiikiimlerine gore (TBK m. 530) pay1 oraninda talepte
bulunabilir. Bu yénde bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, N. 1266, s. 318; Ozcelik, s.
23.

363 Uriin kirasina iliskin olarak verilen bir Yargitay kararinda, paydaslardan biri diger bir

paydasa payli miilkiyet konusu yeri gerekli cogunluk saglanmaksizin kiralamistir. Kararda
onay vermeyen paydaslarin sozlesmeyle bagli olmayacaklari ifade edilmekle birlikte, kira
sOzlesmesini kuran paydasin kiraya veren sifatina sahip oldugu ve sozlesmeden dogan
yetkisine dayanarak kiralananin geri verilmesini talep edebilecegi belirtilmistir. ilgili karar
icin bkz. Yarg. 1. HD., 13.11.1984 T., E. 9241, K. 11118 (www.kazanci.com).

304 QOztas, s. 153.
365 (Oztas, s. 153; Ural Cinar, s. 65.

366 Serife Aksan Nar, Kat Miilkiyetinde Ortak Yerlerin Tabi Oldugu Hukuki Rejim, Ankara
2015, s. 61-62; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, N. 2203, s. 645.
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367

islerinden biridir."°’ Bu nedenle ortak yer ve tesislerin kiraya verilebilmesi i¢in, kat

).3%% Kat malikleri, say1 ve

maliklerin oybirligi ile karar alinmasi1 gerekir (KMK m. 45
arsa pay1 ¢coklugu ile bir yonetici veya ii¢ kisilik yonetim kurulu atayabilirler (KMK
m. 34/f. 1V).’® Atanan yonetici, malikler adina kira sozlesmesi kurmaya da
yetkilendirilmis olabilir.’”° Ortak alanlarla ilgili kira sézlesmesinin sona ermesi ile
birlikte, kiralananin geri verilmesi kural olarak kira s6zlesmesini kuran yetkili kat

malikleri, yonetici veya yonetim kurulu tarafindan talep edilir.?”!

37 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, N. 2309, s. 680; Sirmen, s. 471; Giimiis, s. 39; Acar,
m. 299, N. 41, s. 64; Bayram, Birlikte Kira, s. 104; Giimiis, s. 39; Ahmet Nar, “Kat
Malikleri Kurulu”, EBYU Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y. 2018, C. XXII, S. 1-2, s. 176; Aksan
Nar, s. 99-102. TMK’da 6nemli yonetim isleri igin pay ve paydas ¢cogunlugunun karari
aranirken (TMK m. 691/f. T), KMK ’ya tabi yerlerde yonetim isleri ancak oybirliginin karar1
ile yerine getirilebilir. Bu yonde bkz. Aksan Nar, s. 99, dn. 308.

38 Giimiis, s. 39; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 235; Ural Cnar, s. 37; Yarg. 20. HD., 12.2.2019
T., E. 2017/7833, K. 2019/899; Yarg. 20. HD., 6.12.2017 T., E. 3953, K. 10191
(www.kazanci.com). Doktrinde ileri siiriilen aksi goriise gore, ana yapidaki ortak alanlarin
kiraya verilebilmesi i¢in oybirligi degil; KMK m. 30°da belirtilen toplant1 ve karar yeter
sayist ile gereklidir. Bu yonde bkz. inceoglu, Kira Hukuku, C. I, s. 67; Bayram, Birlikte
Kira, s. 110-111. Ortak yerlerde gerekli cogunluk saglanmadan kurulan kira sézlesmesinin
gecerliligi, payli miilkiyete iliskin agiklamalar uyarinca ¢6ziime kavusturulur (KMK m.
16/f. T). Bu yonde bkz. Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt 1, s. 67.

369 Eger ana tasinmazda sekiz veya daha fazla bagimsiz béliim bulunuyorsa, yonetici atanmak

zorundadir (TMK m. 34/f. II). Tasinmazin tek bir maliki varsa da malik yonetici
konumundadir (TMK m. 34/f. III).

370 Yénetici, aym zamanda kat malikleri kurulunun yeter sayida aldigi kararla kira sdzlesmesini

de sona erdirebilir. Bu yonde bir karar i¢in bkz. Yarg. 18. HD., 18.3.2014 T., E. 743, K.
5001 (www.kazanci.com).

371 Kat miilkiyetine tabi bagimsiz boliimiin kiralandig1 bazi hallerde, kiraya veren diginda diger

kat malikleri de kiralananin tahliyesini saglayabilir. KMK’da kat maliki i¢in 6ngoriilen
borglar, bagimsiz boliimii kullanan kiracilar bakimindan da gecerlidir (KMK m. 18/f. II).
Eger kiraci bu yiikiimliiklere aykirt davranirsa, kat maliki ile birlikte miiteselsilen sorumlu
olur (KMK m. 18/f. IT). Kiracinin ytikiimliiliiklere aykir1 davranmasi ve bu durumun diger
kat malikleri nezdinde ¢ekilemez hale gelmesi durumunda, diger kat malikleri hakimin
miidahalesini talep edebilirler (KMK m. 33/f. I). Hakimin miidahalesi el atmanin 6nlenmesi,
eski hale getirme ve varsa zararin tazminini talep etme seklinde gergeklesebilir. Boylece kat
malikleri mahkeme araciligryla, kiracinin borg¢ ve yikiimliiliklerini yerine getirmesini
saglamaya caligir. Ancak kiract ihlale devam ederse, kiracinin kiralanandan tahliyesi
saglanabilir. S6z konusu tahliye imkani kira sdzlesmesinden degil, “dogrudan kanuna
dayanan ve kisilik hakkinin korunmasint saglayan bagimsiz bir talep’’tir. Konuya iliskin
olarak bkz. Hasan Petek, “Kat Miilkiyetinde Kiracinin Diger Kat Malikleri Tarafindan
Tahliyesi”, IBD, Y. 2010, C. 84, S. 4, s. 2135 vd.; Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, N.
2207, s. 646-647; Ceran, s. 155. Yargitay ise kiracinin her ihlalini tahliye sebebi
saymamaktadir. Buna gore, kiracinin kiralanani diger kat maliklerinin rahatsiz eder sekilde
kullanmasi ve hékim tarafindan kendisine ihtar yapilmasina ragmen, ihlale devam etmesi
halinde yalnizca idari para cezasi verilebilecegini kabul etmektedir (KMK m. 33/f. III).
Hgili kararlar i¢in bkz. Yarg. 18. HD., 5.3.2013 T., E. 2060, K. 3128; Yarg. 18. HD.,
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Ayrica belirtmek gerekir ki TMK m. 693/f. 3’e gore boliinemeyen ortak
menfaatlerin korunmasi bakimindan tiim paydaslar yetkilidir. Her bir kat maliki de
ortak yerler iizerinde payli miilkiyet hakki sahibi oldugundan, tek basina ortak yerleri
geri vermeyen kiraciya karsi miilkiyetten ve zilyetlikten dogan davalari ileri
stirebilir.’”?

b) Elbirligi Miilkiyetinde Geri Vermenin Alacaklisi

Birden fazla kisinin kiralanan {izerindeki miilkiyet hakki, elbirligi miilkiyet
seklinde de kurulabilir. Elbirligi miilkiyette, payli miilkiyetten farkli olarak, ortaklarin
tizerinde tasarruf edebilecekleri bir pay bulunmamaktadir.’”® Her bir ortak, ortaklik
konusu esyanin tamamu tizerinde hak sahibidir (TMK m. 701).374

Elbirligi miilkiyetine konu yerin kiralanabilmesi icin kural olarak ortaklarin
oybirligi gerekir (TMK m. 702/f. I1).3”> Payli miilkiyette oldugu gibi gecerli sekilde
kurulan kira sozlesmesi ile her bir ortak kiraya veren sifatini tagir.>’® Boylece kira
sOzlesmesinin sona ermesiyle, ortaklardan her biri boliinemez nitelikteki geri verme
borcunun ifasini talep edebilir.>”” Kiraci da boliinemez nitelikteki geri verme borcunu
ancak tiim ortaklara birden ifa ederek borcundan kurtulabilir.>”® Dolayisiyla kiracinin
ortaklardan birine kiralanan1 geri vermesi borcunu sona erdirmez; kiralananin tim
ortaklara birden geri verilmesi gerekir. Bununla birlikte, geri verme borcunun yerine

bir tazminat borcu dogarsa, ortaklar kanun veya sozlesmede aksine hiikiim

20.12.2010 T., E. 12364, K. 16375 (www.kazanci.com). S6z konusu kararlarin elestirisi
icin bkz. Petek, s. 2146 vd..

372 Aksan Nar, s. 66.
373 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, N. 1350, s. 346.

374 Elbirligi miilkiyete iliskin ayrintili bilgi icin bkz. Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, s. 343

vd.; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Esya, s. 631 vd.; Sirmen, s. 304 vd..

375 Inceoglu, Kira Hukuku, C. I, s. 54; Giimiis, s. 39; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 235; Bayram,

Birlikte Kira, s. 103; Oguzman/Selig:i/Oktay-Ozdemir,__N. 1353, s. 348; Kahveci, s. 11;
Akgiin, s. 14; Ural Cinar, s. 66-67; Tandogan, s. 108; Oncii, s. 46.

376 Bayram, Birlikte Kira, s. 103; Ural Cinar, s. 67.
377 Acar, m. 299, N. 43, s. 64; inceoglu, Kira Hukuku, C. I,’s. 57.

378 Inceoglu, Kira Hukuku, C. I, s. 57; Dogan, Geri Verme, s. 447; Bayram, Birlikte Kira, s.

115, 117.
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bulunmadik¢a miiteselsil alacakli konumunda olmazlar.>” Bu nedenle kiracinin
ortaklardan yalnizca birine yaptig1 6deme, tazminat borcunu sona erdirmez.

Elbirligi miilkiyette de ortaklardan biri tarafindan yapilan kira sézlesmesinin,
diger ortaklar1 baglayip baglamayacag1 ve geri vermenin alacaklisinin kim olduguna
iliskin ~sorunlar, payli miilkiyette yapilan aciklamalar uyarinca ¢ozlime
kavusturulur.’®® Bu nedenle burada ayrica agiklanmaksizin, ayni sonuglar1 éngdren

ilgili agiklamalara atif yapmakla yetiniyoruz.®8!

3. Alt Kira, Kullamm Hakkinin Devri ve Kira So6zlesmesinin Devrinde

Kiraya Veren

Alt kira s6zlesmesinden dogan hak ve bor¢lar, kural olarak s6zlesmenin taraflar
arasinda sonu¢ dogurur. Bu nedenle alt kira s6zlesmesinde geri vermenin alacaklisi,
alt kiraya verendir. Asil kira sdzlesmesinde ise geri verme borcu, asil kiraya verene
kars1 ifa edilmelidir. Dolayisiyla asil kira sozlesmesinde kiraya veren; alt kira
sozlesmesinde de alt kiraya veren geri verme borcunun alacaklisidir.*?

Kullanim hakkinin devrinde de geri vermenin alacaklisi, alt kira sézlesmesine
benzer sekilde belirlenir. Buna gore, asil kira sdzlesmesi sona ermediginden, kiraci
kiralanani asil kiraya verene geri vermekle yiikiimliidiir.3* Bu anlamda geri vermenin
alacaklisi, asil kiraya verendir. Devralan ise kullanim hakkinin siiresinin sona ermesi
ile kural olarak, geri verme borcunu devreden kiraciya ifa etmelidir.’®* Ayrica asil kira
verenin alt kiracidan veya kullanim hakkini1 devralandan kiralanani geri isteyebilecegi

durumlarda, geri vermenin alacaklis1 asil kiraya veren olur.>®

37 Inceoglu, Kira Hukuku, C. I, s. 57.

380 Tandogan, s. 108; inceoglu, Kira Hukuku, C. I, 5. 55-56; Kahveci, s. 11-12; Ural Cinar,
s. 66-67; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, N. 1354, s. 348-350; Akgiin, s. 13-15; Oncii,
s. 46.

381 Bkz. yuk. Ikinci Boliim, 111, B, 2, a.

382 Bayram, s. 147; Dogan, Geri Verme, s. 447; Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 528.

3% Giimiis, s. 219; Dogan, Geri Verme, s. 448; Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 528; Kahveci,
s. 214.

3% Giimiis, s. 219; Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 524; Dogan, Geri Verme, s. 448; Kahveci,
s. 214-215.

385 Hangi durumlarda, asil kiraya verenin alt kiraciya veya kullanim hakkim devralana

basvurabilecegine iliskin ayrintili bilgi i¢in bkz. Ikinci Bolim, III, A, 3.
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Son olarak kira s6zlesmesinin devrinde (TBK m. 323) devralan, kiracinin sahip
oldugu tiim hak ve bor¢lar1 da devralir. Bununla birlikte, kiraya veren taraf aym
kalmaya devam eder. Bu nedenle, geri verme talebinde bulunacak olan taraf gerek

devirden once gerekse devirden sonra kiraya veren sifatini haiz olan kisidir.>3¢

IV. GERi VERME BORCUNUN YERINE GETIRILME BIiGiMi, iIFA
YERI VE iFA ZAMANI

A. Geri Verme Borcunun Yerine Getirilme Bigimi
Kira s6zlesmenin sona ermesi ile birlikte kiracinin geri verme borcu dogar.
Ancak bu borcun kiraci tarafindan ne sekilde yerine getirilecegine iliskin TBK’da 6zel
bir diizenleme yer almamaktadir. BK’nin kiralananin geri verilmesini diizenleyen 266.
maddenin ilk fikrasinda, kiracinin kiralanan1 “mahalli ddete tevfikan geri vermekle
miikellef” oldugu diizenlenmisti.?®” Dolayisiyla, BK’da da geri vermeye iliskin ozel
bir sekil ongoriilmemis olmakla birlikte, yerel adetlere atif yapilmisti. Ancak BK 266
hiikmiinii kismen karsilayan TBK m. 334’de bu ifade tamamen ¢ikarilarak, geri
vermenin sekli genel hiikiimlere birakilmigtir.?8
Kiralananin ne sekilde geri verilecegi ilk olarak, taraflar arasinda
kararlastirilmis olabilir.’®® Ornegin bir arag kirasinda taraflar, aracin yakit tankinin
dolu olacagi ve araca ait anahtarlarin belirlenen yere teslim edilecegi hususunda
anlasabilirler. Bu halde, kiraci kiralanani ancak sézlesmeye uygun sekilde geri verirse,
borcundan kurtarabilir. Buna karsilik konuya iliskin bir anlagsma yoksa, bu durumda
yerel adete bakilir3*® Yargitay’in yerlesik igtihatlarina gore, taginmaz kiralarinda
kiract kiralanani fiilen bosaltmakla geri verme borcunu yerine getirmis olmaz. Bunun

icin kiralanani bosaltmanin yan1 sira taginmaza ait anahtarin da mutlaka kiraya verene

386 Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 562; Dogan, Geri Verme, s. 448.

387 Aydihymm, s. 115; Dogan, Geri Verme, s. 459; Dogan, s. 325, 336.

388 Giimiis, s. 235; Bayram, s. 148; Dogan, Geri Verme, s. 459; Ayanoglu Moral, s. 125;

Ural Cinar, s. 374.
389 Eren, s. 389; Bayram, s. 148; Dogan, Geri Verme, s. 459; Dogan, s. 337; Ayanoglu
Moral, s. 124; Hatemi/Serozan/Arpaci (Arpaci), s. 205; Yilmaz H., s. 97; Ural Cinar,
s. 374.

390 Ayanoglu Moraly, s. 124; Dogan, Geri Verme, s. 459; Dogan, s. 337; Yilmaz H., s. 97.
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teslim edilmesi gerekir.*®! Kiralanan tasinmaza ait birden fazla anahtarin bulunmasi
durumunda geri verme borcu, tek bir anahtarin degil; tasinmaza erisimi saglayan tiim

anahtarlarin teslimi ile3%?

yahut yedek anahtarlarin kullanilamaz hale getirilmesi ile
sona erer.’”® Zira geri verme borcunun ifasi i¢in, kiracinin kiralanan iizerindeki
kullanma hakkindan biitiiniiyle vazge¢mis olmasi gerekir.>**

Yargitay’a gore kiralanani bosaltildig1 ve anahtarin teslim edildigini yani borcun
ifa edildigini ispat yiikii kiractya aittir.’*> Anahtar teslimi ise bir hukuki islem olarak
kabul edilmektedir. Bu nedenle yillik kira bedeli, 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri
Kanunu (HMK)**¢ m. 200°de belirlenen yasal smir1 gegiyorsa, kural olarak senetle

397

ispat edilmelidir.””” Eger kirac1 belirttigi tarihte anahtarm teslim edildigini ispat

¥ “Kiralanann tahliye edildiginin ( kiracinin kiralanani iade borcunu yerine getirdiginin )

kabul edilebilmesi icin, kiralananin fiilen bosaltilmasi yeterli degildir; anahtarin da
kiralayana teslim edilmesi gerekir...” (Yarg. HGK., 29.5.2013 T., E. 2012/6-1704, K.
2013/774); Yarg. 3. HD., 18.12.2019 T., E. 5312, K. 10232; Yarg. HGK., 28.9.2012 T., E.
19-463, K. 645 (www.kazanci.com). Aym yonde bkz. Bayram, s. 141, 149; inceoglu, Kira
Hukuku, Cilt II, s. 496; Tandogan, s. 184; Aydinhyim, s. 116; Erdogan Gokge,
“Kiralananin Bosaltildig1, Bosaltma Giinii Nasil ve Hangi Delillerle Ispatlanir. Kiraci
Kiralayana Verdigi Depozitoyu Ne Zaman Geri Alabilir?”, IBD, Y. 2012, C. 86, S. 4, s.
185; Yavuz N., s. 1030.

392 “Kiralanann iki anahtarindan birisinin davaciya verilmesi tahlive anlamina gelmedigi

gibi, kiralayanin kiralanandaki kendine ait olan bir takim menkul mallar: satisa ¢ikarmasi
da sozlesmenin sona erdirildigi yoniinde yorumlanamaz. Kaldr ki mecurun diger anahtar
da halen davalida bulunmaktadir. Davalr tarafindan yontemine uygun olarak anahtar
teslimi gerceklestirilmediginden, davalimin takip tarihine kadar kira parasindan sorumlu
oldugunun ve akdi iliskinin devam ettiginin kabulii gerekir” (Yarg. HGK., 31.10.2007 T.,
E. 6-779, K. 802, www.kazanci.com).

3% Tandogan, s. 184; Dogan, Geri Verme, s. 460; Dogan, s. 337; Bayram, s. 141; inceoglu,

Kira Hukuku, Cilt I, s. 496, dn. 1258; Yilmaz H., s. 97; Yavuz N., s. 1030, dn. 4.

%4 Bayram,s. 141.

395 “Kiracimin bildirdigi tahliye tarihinin kiralayan tarafindan kabul edilmemesi; baska bir

ifadeyle, tahliye tarihinin taraflar arasinda ¢ekigmeli olmast halinde; kiralananin fiilen
bosaltildigini ve anahtarin teslim edildigini, boylece kira iliskisinin kendisince ileri stiriilen
tarihte hukuken sona erdirildigini kamitlama yiikiimliliigii, kiraciya aittir. Kiraci,
kiralanant kendisinin ileri siirdiigii tarihte tahliye ettigini ispatlayamazsa, kiralayanin
bildirdigi tahliye tarihine itibar olunmalidir...” (Yarg. HGK., 29.5.2013 T., E. 2012/6-
1704, K. 2013/774); Yarg. 3. HD., 5.12.2018 T., E. 2017/4599, K. 2018/12416
(www.kazanci.com); Yarg. 6. HD., 4.2.2013 T., E. 2012/10414, K. 2013/1517
(www.lexpera.com.tr).

3% RG.T.4.2.2011, S. 27836.

3¥7 Yarg. 3. HD., 11.3.2019 T., E. 2017/5821, K. 2019/1857 (www.lexpera.com.tr); Yarg. 6.
HD., 28.1.2014 T., E. 2013/6201, K. 2014/983; Yarg. 3. HD., 5.12.2018 T., E. 2017/4599,
K. 2018/12416 (www.kazanci.com).

80



edemezse, kiraya verenin ileri siirdiigii tarih esas aliir.’*® Buna karsilik doktrinde,
anahtar tesliminin hukuki bir islem degil; maddi bir fiil oldugu kabul edilmektedir.**’
Bu halde anahtarin geri verildiginin tanikla dahil her tiirlii delille ispatt miimkiin olur.
Kanaatimizce de anahtar tesliminin hukuki islem olarak kabul edilmesi durumunda
hukuki islemin gegerliligi i¢in aranan sartlara uyulmasi gerekir. Ornegin kiraci
anahtar1 bir ifa yardimcisi ile geri veriyorsa, bu kisini de ehliyet sartlarin1 yerine
getirmesi gerekir. Oysa, anahtar teslimi maddi bir islemdir. Bu nedenle anahtarin
teslim edilmesi her tiirlii delille ispat edilebilmelidir.*°

Yine Yargitay, anahtarin teslim edildigi tarihe kadar kira iliskisinin devam
ettigini ve kiracinin, sdzlesmeden dogan tiim borglardan sorumlu olacagini kabul
etmektedir.**! Doktrinde ise Yargitay’in bu goriisii elestirilmekte, s6zlesmenin sona
ermesi ile anahtar teslim edilmesinin birbirinden bagimsiz oldugu ileri
stirlilmektedir.*®> Buna gore, sozlesmenin sona ermesini saglayan sebebin
gerceklesmesi ile kira iligkisi son bulur. Kira iligkisi sona erdikten sonra, 6zellikle
kiraya veren koétiiniyetli olarak anahtar1 teslim almazsa, anahtarin notere ya da tevdi
yerine teslim edilmedigi gerekgesiyle kiraciy1 sorumlu tutmak adaletsiz sonuglara yol
acacaktir. Bu nedenle kiraya verenin anahtari teslim almaktan kagindigi, kiracinin

anahtar1 kapiciya yahut komisyoncuya teslim ederek kiraya verene bildirdigi hallerde,

kiracinin sézlesmeden dogan borglart sona ermelidir. Anahtarin kiraya veren disinda

398« _Davali bor¢lu, anahtarlar kiraya verene teslim ettigine dair yazili bir belge ibraz
edememistir. Bu durumda davact alacaklmin dava dilek¢esinde de agikca bildirdigi tarih
olan 01/08/2014 tarihi tahliye tarihi kabul edilerek bu tarihe kadar olan kira bedelleri
tizerinden itirazin kaldirilmasina karar verilmesi gerekirken 31/05/2014 tarihi itibariyle
mecurun tahliye edildigi kabul edilerek yazili sekilde karar verilmesi dogru degildir”
(Yarg. 8. HD., 9.2.2017 T., E. 451, K. 1358); Yarg. 6. HD., 28.1.2014 T., E. 2013/6201, K.
2014/983; Yarg. 6. HD., 12.4.2016 T., E. 2015/6352, K. 2016/2969 (www.kazanci.com).

399 Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 497; Acar, m. 325, N. 34, s. 521-522; Giimiis, s. 192,
dn. 558; Hasan Petek, “Kiralananin S6zlesmenin Sona Ermesinden Once Geri Verilmesi”,
Izmir Barosu Dergisi (Bor¢lar Kanunu Ozel Sayisy), Y. 77, S. 22, Mayis 2012, s. 150-151;
Aydogdu/Kahveci, s. 530-531. Aksi goriis i¢in bkz. Gokee, s. 184.

400 Ayni yonde bkz. Ural Cinar, s. 225, 379; Aydogdu/Kahveci, s. 530-531.

401 Yarg. 3. HD., 5.2.2019 T., E. 2018/2863, K. 2019/688; Yarg. 3. HD., 28.3.2019 T., E. 1492,
K. 2686 (www. kazanci.com).

402 Tlgili goriis ile ilgili ayrintih bilgi igin bkz. Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 496 vd..
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birine teslim edilmesinden otiirii ayrica bir zarar meydana gelmisse, ancak o zaman bu
zararin talebi miimkiin olmalidir.

Kiralananin geri verilmesine iligkin bir anlagsma veya yerel bir adetin
bulunmadigr hallerde, kiralananin niteligine gore zilyetliginin kiraya verene

devredilmesi gerekir.*%?

Kiralananin zilyetliginin devri de ya kiralanann fiilen teslimi
ya da kiralanan tizerinde hakimiyet saglayan araclarin teslimi ile gerceklesir (TMK m.
977).4% Ornegin projeksiyon aleti, ses sistemi vb. gesitli ekipmanlarmn kiralanmasi
durumunda, kiralanan esyalarin fiilen teslim edilmesi gerekirken; tasinmaz kira
sO0zlesmesinde, tasinmaza girisi saglayan araglar teslim edilmelidir. Ayni sekilde
kiracinin, herhangi bir fiili olmaksizin kiraya verene ‘fiili hakimiyeti ele gecirebilme”
imkan1 saglanmasi durumunda da geri verme borcu ifa edilmis kabul edilir.**> Ornegin,
bir arsa kirasinda, kiracinin kiraya verene arsay1 gostererek geri verdigini ifade etmesi
ile zilyetligin devri gergeklesir.**® Esasen geri verme borcu, kiraya verenin kiralanani
teslim borcunun karsit1 oldugundan, kiralanan ne sekilde teslim edilmisse kural olarak
o sekilde geri verilmelidir.*’

Gliniimizde “akilli evler (smart home)” denilen ve telefon, tablet, uzaktan
kumanda vb. aletlerle, evin uzaktan kontrol edilmesine imkan veren sistemler
bulunmaktadir.*® S6z konusu evlerde elektrikli ev aletleri, sulama sistemleri,
kameralar vb. pek ¢ok esya uzaktan kontrol edilebilir.**® Bu tarz evlerin giris kapisina
da sisteme uyumlu olarak uzaktan erisim saglanabilir ve kapilarda anahtar girisi

bulunmaz. Evlere giris genellikle bir sifre, dijital kilit, manyetik kart, kumanda vb.

araclar yardimiyla veya yiiz tanima sistemi ya da parmak izi gibi kisisellestirilmis

403 Dogan, Geri Verme, s. 459; Dogan, s. 337; Bayram, s. 148; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt

11, s. 496.
404 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 65 vd.; Bayram, s. 148; Aydogdu/Kahveci, s. 539.
405 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, N. 355, s. 69.
406 Benzer 6rnek igin bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, N. 355, s. 69.

407 Dogan, Geri Verme, s. 459.

% Akilli evlerle ilgili ayrintih bilgi igin bkz. Fatma Giil, “Akilli Ev Sistemleri”, (Damsman:
Yrd. Dog. Dr. Nursel Ak¢am), Gazi Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisli, Yayimlanmamis

Yiiksek Lisans Tezi, Ankara 2010, s. 2 vd..
409 Giil, s. 4.
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araglar kullanilarak gergeklesir.*!® Akilli sisteme sahip bir yerin kira sézlesmesine
konu olmasi halinde, geri verme borcunun yerine getirilebilmesi i¢in kiraya verene
kiralanana erigsime imkan veren tiim araglarin teslim edilmis olmasi gerekir. Bu tiir
evlerde fiziksel bir anahtar bulunmadig: i¢in, geri verme borcu eve erigimi saglayan
sifre, manyetik kart vb. seylerin verilmesi ile ifa edilir. Ayn1 zamanda eve parmak izi,
yiiz tanima gibi kisisellestirilmis araglarla girilebiliyorsa, kiract gerekli teknik
giincellemeleri yaparak kiraya verenin girigsine imkéan tanimalidir.

Kiracinin, kiralanan1 geregi gibi ifa edebilmesi i¢in kiralanani bir biitiin seklinde
geri vermesi gerekir.*!! Kira konusu sey ¢ogunlukla boliinemez nitelikte bir edimin
konusunu olusturdugundan, niteligi geregi boliinemeyen kiralananin kismen ifast da
miimkiin degildir. Eger kiraci kiralananin bir kismini geri vermek isterse, kiraya veren
kismi ifayr kabul etmek zorunda degildir (TBK m. 84/f. 1). Zira “borcun ifasinda
biitiinliik ilkesi” gecerlidir. Dolayisiyla kiraya verenin kismi ifay1r reddetmekle
hukuken sorumlu olmaz ve alacakli temerriidiine diismez.*!? Buna karsilik béliinebilir
nitelikteki bir seyin istisnaen kira sdzlesmesine konu olmas1 miimkiindiir. Ornegin
birden fazla is makinesinin, bir biitiinliikk olusturacak sekilde kira s6zlesmesine konu
olmas1 miimkiindiir. Bu halde kiraci, kural olarak tiim araglar1 bir biitiin olarak geri
vermelidir. Ancak kiracinin kismen ifa teklifini yani yalnizca bir aracin geri
verilmesini kiraya veren kabul ederse, ifa edildigi oranda geri verme borcu sona erer.
Kiraya veren, kalan borg i¢in kiractya bagvurabilir.*!?

Bir egyanin yalnizca bir boliimiiniin kiralanmasi da miimkiindiir.*!* Bu durumda
yalnizca kiralanan kisim geri verilmelidir. Ornegin, bir tasinmazin ¢atisinin uydu
yahut baz istasyonu takilmak iizere kiralanmasi halinde, s6zlesmenin sona ermesi ile
birlikte kiraciya ait malzemeler kaldirilarak kiralanan alan bosaltilmalidir. Yine

tasinmazin bir duvarimin reklam amaciyla kiralandigi durumlarda, sézlesme sona

40 Giily s. 4.

4l Eren, Borglar Genel, s. 920; Aral, s. 75; Bayram, s. 142.

412 Eren, Bor¢lar Genel, s. 920; Bayram, s. 142 ve s. 160, dn. 139.
413 Aral, s. 75.

414 Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 10.
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erince kiralanan tizerinde varsa reklam afisi indirilmeli; reklam, duvar tizerine kalici
olarak islenmigse boyanarak temizlenmelidir.

Kira sozlesmesinin konusunu birden fazla sey olusturuyor ve bunlar arasinda
birlik ve biitiinliik, ekonomik ve fonksiyonel bir bag yoksa drnegin kiraya verene ait
bir ev ve ara¢ kiralanmigsa, bunlar birbirinden bagimsiz niteliktedir. Bu halde iki ayr1
kira sozlesmesi s6z konusu oldugundan, geri verme borcu da her biri i¢in ayri
degerlendirilir. Buna karsilik iki farkli kira s6zlesmesinin birbirinden ayrilmasi
miimkiin degilse, 6rnegin bir evin ve eve ait otoparkin kiralanmasi s6z konusu ise her
iki kiralananin da ayni anda geri verilmesi gerekir.*!>
B. Geri Verme Borcunun ifa Yeri
Geri verme borcunun ifa yerine iliskin 6zel bir diizenleme bulunmamaktadir.*'®
Bu nedenle sézlesmeden veya isin niteliginden aksi anlagilmadik¢a, TBK m. 89°da yer
alan genel hiikiim kiralananin geri verilmesi bakimindan da uygulanir.*!” Dolayisiyla
ifa yeri ilk olarak, taraflar arasindaki acik veya ortiilii bir anlagsmaya gore belirlenir
(TBK m. 89/f. 1).*!® Ornegin bir sehirden kiralanarak teslim alman aracin, farkli bir
sehirde hatta farkli bir iilkede geri verilecegi kararlagtirilmis olabilir. Ayni sekilde
anahtarin emlak¢tya birakilmasi gerektigine iliskin sézlesme hiikiimleri de bu
kapsamdadir. Bu anlagmalar, sdzlesme kurulurken, devami sirasinda veya sézlesme
sona erdikten sonra da yapilabilir.*!”

Ifa yerinin se¢imi, kiractya da birakilmus olabilir.*?° Ornegin kredi kart1 bilgileri

girilerek abone olunan akilli sistem ile elektrikli scooter, bisiklet gibi ulagim araglari

415 Bayram, s. 140.

416 QOysa diger bir kullandirma borcu doguran saklama sézlesmesinde, kira sozlesmesinin
aksine, geri verme borcunun ifa yeri kanunda agik¢a belirlenmistir. Buna gore saklanan,
“korunmasi gereken yerde” geri verilir (TBK m. 566). Ayrintili bilgi i¢in bkz. Eren, s. 752;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 758.

47 Dogan, Geri Verme, s. 460-461; Dogan, s. 338; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 311; Bayram, s.
151; Ayanoglu Moraly s. 125; Aydinliyim, s. 116; Hatemi/Serozan/Arpaci (Arpaci), s.
205; Tuncomag, s. 718-719; Ural Cinar, s. 378.

418 Bayram, s. 150; Hatemi/Serozan/Arpaci (Arpaci), s. 205.

419

Bayram, s. 150.
420 Eren, Bor¢lar Genel, s. 940.
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online uygulamalar yardimiyla kiralanabilir.*?! Bu tiir araglar, kiraci tarafindan
kullanildiktan sonra ya belirlenen istasyonlardan birine ya da belirli bir ilge veya sinyal
alan1 dahilinde herhangi bir yere birakilabilmektedir.

Kira sozlesmesinde kiralanan, parga borcunun konusunu olusturur. Par¢a borcu
da taginir veya tasinmaz nitelikte olabilir. Eger kiralanan tasinir ise, taraflarin sozlesme
ile bir yer belirlemedikleri veya isin niteliginden aksi anlasilmadik¢a, sdzlesmenin
kuruldugu sirada kiralananin bulundugu yer, ifa yeri olarak kabul edilir (TBK m. 89/f.
I, b. 2).#?? Bununla birlikte doktrinde ileri siiriilen bir goriis*?®, tasinir kiralarinda ifa
yerinin, aksi kararlastirilmadikca kiralananin teslim edildigi yer oldugu kanaatindedir.
Ancak parca borclarinda ifa yerini diizenleyen acik hiikiim nedeniyle, bu goriise
katilmak miimkiin goéziikmemektedir. Yalnizca sozlesmenin kuruldugu sirada
kiralananin nerede oldugu bilinmiyor yahut kira konusu heniliz mevcut degilse,
kiralananin teslim edildigi yerde geri verilmesi giindeme gelebilir.*** Bunun disinda
sozlesme kurulurken kira konusu taginir neredeyse, ifa yeri orast olmalidir.

Tasinmaz kiralarinda ise isin niteligi geregi tasinmazin bulundugu yerde geri
verme borcu ifa edilir.*?> Ornegin konut kirasinda kiraya veren, anahtarlar1 teslim
almak lizere taginmazin bulundugu yere gitmelidir.**¢ Aksi durumda kiraya veren
alacakli temerriidiine diiser. Ayrica kiraci anahtar1 taginmazin bulundugu yerdeki

notere veya tevdi yerine teslim edip, kiraya verene bildirimde bulunarak da borcundan

21 Akilli bisiklet kiralama sisteminin, Istanbul &rnegi ile ilgili ayrintili bilgi bkz.

https://www.isbike.istanbul (e.t. 8.7.2019).

422 Dogan, s. 338; Dogan, Geri Verme, s. 461; Bayram, s. 151; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt

II, s. 493; Giimiis, s. 240; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 311; Hatemi/Serozan/Arpaci
(Arpaci), s. 205; Tuncomag, s. 718-719; Ural Cinar, s. 378; Dogan/Sahan/Atamulu, s.
254,

423 Aydogdu/Kahveci, s. 539; Tandogan, s. 184; Aydinliyim, s. 116; Yavuz N., s. 1031.

424 Bayram,s. 151.

425 Dogan, Geri Verme, s. 461; Dogan, s. 339; Bayram, s. 151; Aydogdu/Kahveci, s. 539;
inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 493; Hatemi/Serozan/Arpac1 (Arpaci), s. 205;

Ayanoglu Moraly, s. 125; Ural Cinar, s. 378.
426 Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt IT, s. 493.
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kurtulabilir.**” Yine kiralanana ait anahtarin, iadeli taahhiitlii mektupla kiraya verene
gonderilmesi miimkiindiir.*?8

C. Geri Verme Borcunun ifa Zamani

[fa zamam, alacakli acisindan borcun ifasini talep edebildigi yani borcun
muaacel oldugu zamani; borg¢lu agisindan da artik borcunu ifa edebilecegi zamani ifade
eder.*?” Kira sozlesmesinde geri verme borcunun ne zaman ifa edilecegine iliskin
Kanun’da 6zel bir diizenleme bulunmamaktadir.*** Bu nedenle ifa zamani1 konusunda
oncelikle taraf iradelerine bakilir. Taraflar yapacaklari bir sézlesme ile kiralananin geri

' Ornegin kira sozlesmesine,

verilecegi zamani serbestge kararlagtirabilirler.*?
kiralananin 1.1.2019 tarihinde yahut 1.1.2019 tarihinden itibaren 3 ay sonra geri
verilecegi seklinde bir hiikiim konulabilir. Taraflar arasinda belirlenen vade veya
stirelerin hesabinda, genel hiikiimlerde yer alan TBK 91 ve 92. maddeler dikkate alinir.
Ayrica geri vermenin ifa zamani, akilli bisiklet kiralama sistemlerinde oldugu gibi,
kiracinin kendisi tarafindan da belirlenebilir.

Sozlesmede kiralananin geri verilecegi zamana iliskin bir hiikkiim ve yerel bir
adet mevcut degilse, geri verme borcu sézlesmenin sona erdigi anda ifa edilir.**? Sona

erme ile birlikte kiraya veren, kiralananin geri verilmesini talep edebilir; kirac1 da

kiralanan1 geri verme yetkisine sahip olur. Geri verme borcu agisindan, sézlesmenin

427 Aydogdu/Kahveci, s. 530; Bayram, s. 150-151, 157; Yilmaz H., s. 97. Anahtarlarin notere
tevdi edildigine dair bildirimin, kiraya verene yapilmasi ile borcun sona erdigine iliskin bir
karar icin bkz. Yarg. 3. HD., 2.12.2019 T., E. 3187 K. 9541 (www.kazanci.com).
Anahtarlarin tevdi yerine teslim edildigine dair tutanagin kiraya verene bildirilmesi ile
borcun sona erdigine iliskin kararlar i¢in bkz. Yarg. 8. HD., 16.5.2018 T., E. 2017/5598, K.
2018/12782; Yarg. HGK., 12.9.2012 T, E. 6-399, K. 553 (www .kazanci.com).

428 Bu yonde bir karar igin bkz. Yarg. 6. HD., 29.3.2011 T., E. 2010/13197, K. 2011/3850
(www.kazanci.com).

429 Eren, Bor¢lar Genel, s. 946-947; Dogan/Sahan/Atamulu, s. 254.

430 Saklama sozlesmesinde, kiradan farkli olarak, saklanan seyin geri verilme zamanina iligkin

acik hiikiimler diizenlenmistir (TBK m. 564-565). Ayrintili bilgi i¢in bkz. Eren, s. 752;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 760.

41 Bayram, s. 151; Dogan, Geri Verme, s. 462; Aydogdu/Kahveci, s. 538, dn. 1907;
Ayanoglu Moral, s. 124.

42 Dogan, Geri Verme, s. 461; Dogan, s. 339; Bayram, s. 151; Giimiis, s. 240; Giimiis,

Bor¢lar Ozel, s. 309, 311; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 492; Tandogan, s. 184;
Tuncomag, s. 718; Hatemi/Serozan/Arpaci (Arpaci), s. 204; Selici, s. 122; Ural Cinar,
s. 377; Aydemir, s. 96; Zevkliler/Gokyayla, s. 299.
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hangi sebeple sona erdigi onemli degildir. Gerek belirli slirenin sona ermesi gerek fesih
beyani gerekse s6zlesmenin dava yoluyla sona ermesinde ayni hiikiimler gecerli olur.
Ayni sekilde sozlesmenin kiract veya kiraya veren tarafindan sona erdirilmesi veya
kiralananin tasinir veya taginmaz olmasi da geri verme borcu agisindan 6nem arz
etmez. Her haliikarda kiraci sona eren s6zlesme ile kiralanani geri vermekle yiikiimli
olur.*3? Ancak 0zellikle geri verme borcunun ifa zamaninin belirlenmesi agisindan,
sona erme sebeplerinin neler oldugunun ve sona erme aninin tespit edilmesi gerekir.

Soézlesmenin sona erdigi an, kira sozlesmesinin hangi nedenle sona erdigine gore
farklilik gostermektedir. Buna gore kira sdzlesmesi belirli siireli ile, s6zlesme siirenin
bitmesi ile kendiliginden sona erer (TBK m. 327/f. I) ve geri verme borcu da siirenin
sonunda muaccel hale gelir.*** Buna karsilik szlesme fesih bildirimi yoluyla sona
erdirilmisse ikili bir ayrim yapilmalidir. Eger siireli bir fesih bildirimi yapilmigsa, yani
sozlesme belirlenen fesih doneminin sonunda sona erecekse, geri verme borcu bu
donemin sonunda muaccel olur (TBK m. 328 vd.). Ancak siiresiz bir fesih bildirimi
varsa bir diger deyisle s6zlesmenin sona ermesi i¢in, ayrica bir siire verilmesine gerek
yoksa, bildirimin kiraciya ulagmasi ile sona erer.**> Bu halde fesih bildirimi ayni
zamanda kiracinin kiralanani geri verme borcu bakimindan muacceliyet ihbar1 olarak
degerlendirilir (Ornegin TBK m. 332).43¢

Kira so6zlesmesinin tahliye davasi yoluyla sona erdirildigi hallerde ise
s0zlesmenin sona erme anina iligskin farkli goriisler ileri stiriilmiistiir. Doktrindeki bir
goriise gore®’, tahliye davasinin agildigina dair dilekgenin kiraciya gonderilmesi ile
s0zlesme sona erer ve geri verme borcu muaccel olur. Bu goriise gore, tahliye
davasinda hakim tahliye sartlarinin gergeklesip gergeklesmedigini kontrol eder. Bu
anlamda verilen karar, sdzlesmeyi sona erdirici yenilik doguran bir karar degil; tahliye

sartlarinin gerceklestigini tespit eden bir karardir. Bu nedenle 6zellikle tahliye

433 Burcuoglu, s. 28-29; Dogan, s. 317; Dogan, Geri Verme, s. 462; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s.

308, 338; Ural Cnar, s. 371; Bayram, s. 136.
44 Tandogan, s. 263.
435 Safak, s. 53-54; Aydin, s. 256; Dogan, Geri Verme, s. 462; Dogan, s. 339.
46 Bu yonde bkz. Seli¢i, s. 122; Safak, s. 53-54.

7 Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 483-486.
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sebebinin gerceklestigini bilen kotliniyetli kiracinin, dava siiresince kiralananda
kalmasina miisaade edilmemelidir. Kanaatimizce bu goriisiin kabul edilmesi kiracinin
aleyhine bir durum tegkil eder. Zira konut ve catili igyeri kira sézlesmesinin kural
olarak dava yoluyla ve ancak sinirli sona erme sebepleriyle sona erdirilmesi kabul
edilmigtir. Bu sebeplerin heniiz gergeklesip ger¢eklesmedigi tespit edilmeden,
kiralananin tahliyesine karar vermek, kiracinin kotliniyetli kiraya verenlere karsi
korumasiz birakilmasina neden olur.

Bir diger goriise gore**®, tahliye davasi sirasinda heniiz kira s6zlesmesi sona
ermediginden geri verme borcu muaccel olmaz. Bunun i¢in mahkemece verilen
kararin kesinlesmesi gerekir. Nihayet son bir goriise gére**®, verilen tahliye kararinin
icraya konu olabilmesi i¢in kesinlesmesi zorunlu degildir. Bu nedenle, heniiz
kesinlesmeden kararin kiraciya, tebligi veya tethimi ile geri verme borcu muaccel hale
gelir. Kanaatimizce, bu son goriise iistiinliik taninmasi gerekir. Zira tahliye kararin
kesinlesmeden kiralananin ilaml1 icraya konu olmas1 miimkiindiir (IiIK m. 269¢/f. I1I).
Bu halde kiraci, icra emrinin kendisine ulagsmasi ile kiralanani geri vermekle yiikiimlii
olur.

Kira sozlesmesinin sona ermesi ile muaccel olan geri verme borcunun, sona
erme giinliniin sonunda mi, yoksa sona erme tarihini izleyen ertesi giinde mi yerine
getirilecegi de bir diger tartigmali husustur. Bir goriise gore**?, sozlesmenin sona erdigi
tarihi izleyen giinde ve is saatleri igerisinde kiralanan geri verilmelidir. Diger goriig**!
ise geri verme borcunun, sona erme ile birlikte muaccel oldugunu; bu nedenle de

sO0zlesmenin sona erdigi giiniin is saati bitimine kadar kiralananin geri verilmesi

4% Yilmaz H., s. 97; Giimiis, s. 237, 316-317; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 334-335, 338; Yarg.
3.HD., 15.11.2007 T., E. 13778, K. 17232 (www.kazanci.com).

49 Buyodnde bkz. Dogan, Geri Verme, s. 462; Dogan, s. 340; Aydogdu/Kahveci, s. 533, 539;
Zevkliler/Gokyayla, s. 300.

#0 Giimiig, s. 240; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 311; Zevkliler/Gékyayla, s. 299;
Aydogdu/Kahveci, s. 538.

4“1 Dogan, Geri Verme, s. 462; Dogan, s. 339; Bayram, s. 152; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt

11, 5.492; Ural Cinar, s. 377; Tandogan, s. 184; Eren, s. 390; Aydinliyim, s. 116; Yilmaz
H., s. 96; Ayanoglu Moraly, s. 124; Zevkliler/Gokyayla, s. 299.
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gerektigini savunmaktadir. Nihayet son bir goriis**?, bu konuda yerel adetin belirleyici
oldugunu ifade etmektedir. Kanaatimizce, kiracinin geri verme borcu sdzlesmenin
sona erdigi giin ifa edilmelidir. Ozellikle tagmr kiralarinda kiralananin kullanimi,
haftalik, glinliik hatta saatlik olarak kiraciya birakilmig olabilir. Bu halde kiralananin
ertesi giin teslim edilmesi kiraya verenin, kiralanandan elde etmek istedigi fayday1
engelleyebilecek niteliktedir.*** Bu nedenle, sézlesmenin sona erdigi giin i¢inde ve en
geg is saati bitiminde kiralananin teslim edilmesi gerekir.*** Eger s6zlesmenin son
giinii, bir tatil giiniine denk gelirse, TBK m. 93 uyarinca “bu giinii izleyen ve tatil
olmayan ilk giin” kiralanan geri verilmelidir.*4>

Geri verme borcu agisindan bir diger tartisilan husus, geri verme borcunun
dogma amidir. Bir goriise gore**® geri verme borcu kira sozlesmesinin sona ermesi ile
dogar ve ayni anda muaccel olur. Ancak doktrinde Seli¢i, s6zlesmenin kurulmasiyla
geri verme borcunun dogdugunu buna karsilik s6zlesmenin sona ermesi ile de muaccel
oldugunu ileri siirmektedir.**” Her iki goriis agisindan da geri verme borcu, sona erme

ile muaccel olacagindan, tartigmanin pratik bir faydasi bulunmamaktadir.*#3

V. GERi VERME BORCUNUN KAPSAMI

A. Kiracinin Kiralanani Teslim Aldigi Sekliyle Geri Verme Borcu
1. Geri Verme Borcunun Icerigi

Kira s6zlesmesinin sona ermesi ile kiraci sézlesmenin baglangicinda neyi teslim

almigsa onu, kiraya verene geri vermekle yilikiimliidiir. Kira sdzlesmesinin konusunun,

42 Aml, s. 249; Yavuz N., s. 1031. Kural olarak sona ermenin ertesi giinii geri verme borcunun

ifa edilmesi gerektigini ifade etmekle birlikte, tasinmaz kira s6zlesmesinde diiriistliik kurali
ve yerel adete de bakilmasi gerektigine iligkin goris icin bkz. Aydogdu/Kahveci, s. 538.

43 Ayni yonde bkz. Bayram, s. 152.

444 Siiphesiz kiralananin geri verilecegi zamana iligkin sozlesmede 6zel bir saat belirtilmisse,

geri verme borcu ig saati bitiminde degil, belirtilen vakitte ifa edilmelidir.

445 Bununla birlikte doktrinde bir goriis, sdzlesmenin son giinii tatil olsa dahi, kiralananin o

giin geri verilmesi gerektigini ileri siirmiistiir. Bu yonde bkz. Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt
I, s. 492, dn. 1241.

46 Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 492; Giimiis, s. 240; Ural Cmar, s. 377.
447 Selici, s. 123.
448 Aymi yonde bkz. Selici, s. 123.
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iirlin getirmeyen tasinir veya tasinmaz esya olduguna deginilmisti. Buna gore kiraci,
sOzlesmenin baslangicinda teslim almis oldugu kiralananin niteligine gore kendisini
veya kiralanan iizerinde hakimiyet saglayan araglari, kiraya verene teslim etmelidir.
Bu kapsamda bir motorlu arag, spor malzemeleri, gelinlik, kitap gibi taginirlarin bizzat
kendisinin geri verilmesi gerekir. Konut veya isyeri kiralarinda geri verme ise
anahtarlar, manyetik kart, sifre gibi araclarin teslimi ile miimkiindir. Kira
sOzlesmesinin iceriginde birbirini tamamlar nitelikte birden fazla kiralanan varsa,
kiraci kiralananlarin tiimiinii birden iade etmelidir.**

Geri verme borcunun igeriginde, kiralananin biitiinleyici pargalar1 ve eklentileri
de bulunur.* Kiralananin biitiinleyici pargalari, kiralananin temel unsuru niteliginde
oldugundan, kiralananla birlikte geri verilmesi gerektiginde siiphe yoktur. Zira bir
konutun kap1 ve penceresi olmadan yahut bir otomobilin tekerlekleri olmadan geri
verilmesi digiiniilemez. Ayni sekilde kiralananin eklentisi niteligindeki esyalar da
kiralananla birlikte geri verilmelidir. Nitekim TBK m. 339’da “Konut ve ¢atili isyeri
kiralarina iligkin hiikiimler, bunlarla birlikte kullamimi kiraciya birakilan esya
hakkinda da uygulanir” ifadesine yer verilmistir. Dolayistyla kullanimi kiractya
birakilan tim esyalar, kiralanan kavrami i¢inde yer alir.*! Sozlesme sona erdikten
sonra, kiralananla birlikte geri verilmelidir.

Kat Miilkiyeti Kanun’a tabi bagimsiz boliimlerin kiralanmasi halinde, kiracinin

ortak yer, sosyal tesis ve eklentileri de kiraladigi kabul edilir (KMK m. 6/f. IV).*? Bu

W9 “Mahkemece ihtiyagl ... wn igyeri ihtiyact samimi kabul edilerek otel boliimiinden davalinin

tahliyesine karar verildigi halde otelin tamamlayicisi niteligindeki lokanta ve kira
sozlesmesinin icerigine gore mahkemece eklenti niteligi tasidigi kabul edilen odunluk
boliimiinden de tahliyesine karar verilmesi gerekirken bu yerlere iliskin tahliye isteminin
yazili gerekge ile reddine karar verilmesi dogru degildir...” (Yarg. 6. HD., 29.6.2010 T., E.
2010/3516, K. 2010/8110, www.kazanci.com).

40 Dogan, Geri Verme, s. 451; Dogan, s. 327; Bayram, s. 140. Kiralanana kiraci tarafindan

sonradan eklenen ve biitiinleyici parga niteliginde olan esyanin, kiraci tarafindan sokiip
almabilecegi kararlastirilmigsa, geri verme borcunun kapsamina dahil degildir. Bu yonde
bkz. Yarg. 12. HD., 8.6.2017 T., E. 609, K. 8999 (www.lexpera.com.tr).

41 Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 11; Bayram, s. 140.

452 Aksan Nar, s. 29, 39; Sengiil, s. 350; Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 75; Tandogan, s.
110. Taraflar sdzlesmeye koyacaklar bir hiikiimle, ortak yerlerin tiimiinii veya bir kismini
kira sozlesmesinin kapsamindan g¢ikarabilirler. Bu durumda sozlesmenin kapsaminda
bulunmayan yerin geri verilmesi de s6z konusu olmaz. Konuya iliskin olarak bkz. Aksan
Nar, s. 39.
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nedenle kiraya veren sézlesmenin baslangicinda bagimsiz boliimle birlikte, ortak yer
ve eklentilere erigimi saglayan her tiirlii anahtar, kart, sifre vb. araglar1 kiraciya teslim

etmelidir.*>3

Klasik kat miilkiyetine konu yapilarda ortak yerlere genel garaj, kapici
dairesi, ¢ati, teras, camasir kurutma odalar1 gibi yerler 6rnek verilirken (KMK m. 4/f.
I); toplu yapilarda yiizme havuzu, otopark, spor tesisleri gibi yerler gosterilmistir
(KMK m. 67).434

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 6 uyarinca, “bir bagimsiz béliimiin disinda olup,
dogrudan dogruya o boliime tahsis edilmis olan komiirliik, su deposu, garaj” gibi
yerler eklenti niteligindedir.*>> Dolayisiyla bagimsiz boliimle birlikte, bu eklentilere
erigsim saglayan araglar kiraciya teslim edilmigse, bu araglar da geri verme borcunun
kapsaminda yer alir.

Uygulamada kira sézlesmesine demirbas listesi eklenerek, kiralananla birlikte
teslim edilen egyalarin listesine yer verilmektedir.*® Boylece aksi ispat edilinceye
kadar, listede yer alan tiim esyalarin sézlesmenin baslangicinda teslim edildigi kabul

457

edilir.*’ Sozlesmenin sona ermesi ile listede yer alan esyalarin tiimii, geri verme

borcunun kapsaminda yer alir. Ornegin esyal sekilde kiralanan tasinmaz kiralarinda

453 Sengiil, s. 350; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 75.

434 KMK uyarinca ortak yer, sosyal tesis ve eklenti kavramlar ile ilgili ayrintili bilgi igin bkz.

Aksan Nar, s. 33 vd.; Sengiil, s. 347 vd..

45 KMK’da tanimlanan eklenti kavrami, esya hukukunda oldugundan farkli anlasilmaktadir.

TMK m. 686 uyarinca eklentinin asil seye bagl kilinmasi gerekirken, KMK anlaminda
eklenti bagimsiz boliimiin disinda yer almalidir. Ayrica eklenti TMK’da yalnizca tagimur
maldir. Oysa KMK m. 6’da komiirliik, su deposu, garaj gibi tasinmazlar, eklentiye 6rnek
olarak gosterilmistir. Bu yonde bkz. Aksan Nar, s. 26, dn. 28; Sengiil, s. 362.

436 Uriin kirasinda, kira konusu ile birlikte teslim edilen bir takim esya veya hayvanlar varsa

taraflar, s6zlesmenin baglangicinda iki niisha halinde bir tutanak tutarak, imzalamak ve
birbirlerine vermekle yiikiimliidiirler (TBK m. 359). Kirac1 sdzlesmesinin sona ermesi ile
kiralananin yan1 sira baglangigta tutulan tutanakta yazili olan tiim kalemleri de geri vererek
borcundan kurtulabilir (TBK m. 372/f. I). Tutanakta yer alan her bir kalemin degeri
belirlenerek yazilmissa, kiraci esyalar1 belirlenen tiirde ve degerde geri vermelidir. Eger bir
deger eksikligi varsa, kirac1 bu eksiklikleri de gidermelidir (TBK m. 373/f. I). Ayrintil1 bilgi
icin bkz. Eren, s. 449 vd..

47 Yarg. 6. HD., 27.1.2014 T., E. 2013/8183, K. 2014/896; Yarg. 3. HD., 22.3.2018 T., E.
2017/5546, K. 2018/2878 (www.kazanci.com).
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mobilya, hali, beyaz esyalar, mutfak esyalari, elektronik cihazlar s6zlesmenin

bitiminde kiraya verene geri verilmelidir.**8

2. Kiralananin Teslim Alindig1 Seklinin (Onceki Durumunun) Belirlenmesi

Soézlesmenin baglangicinda kiralananin bulundugu halin tespiti 6nem arz eder.
Zira kirac1 kiralanan1 ne halde teslim almissa, kural olarak o halde geri vermekle
ylikiimliidiir (TBK m. 334/f. I). Kiralananin teslim sirasinda bulundugu duruma iligkin,
BK déneminde kiraya veren lehine bir karineye yer verilmisti. Buna gore, aksi ispat
edilmedigi siirece kiracinin kiralanani iyi halde teslim almis oldugu, kiralananda
meydana gelen olagan disi eskime ve bozulmalarin kural olarak teslimden sonra
meydana geldigi kabul edilmekteydi (BK m. 266/f. III).**° BK m. 266 hiikmiinii
karsilayan, kiralananin geri verilmesine iligkin TBK’nin 334. maddesinde ise bu tarz
bir karineye yer verilmemistir. Bu nedenle, kiralananin teslim alinirken bulundugu
hale iliskin iddiada bulunan taraf, iddiasini ispat etmekle yiikiimliidiir (TMK m. 6).4°

Boylece kiralananin iyi durumda teslim edildigini ve geri verilirken, kiralananda

458« Sozlesmenin Ozel sartlar 11. maddesinde kiralanan otelin kira baslangicinda turizm

sezonuna hazir vaziyette biitiin binanin i¢ ve dis cephe boyasi yapilarak, sézlesmesinin
ekinde demirbas listesinde belirtilen tiim demirbas ve mefrusatlarin temizlik bakim boyasi
yapuarak kiracrya teslim edildigi, her ne sekilde olursa olsun kira sozlesmesi sona
erdiginde kiract tarafindan teslim alindigi sekilde ve sartlarda bakimli temiz ve eksiksiz
olarak kiralayana teslim edilecegi karalagtirilmis olup ézgiir irade ile belirlenmis bu sart
taraflart baglar...” (Yarg. 6. HD., 10.6.2014 T., E. 2013/14348, K. 2014/7636).

49 Tandogan, s. 186; Hatemi/Serozan/Arpaci (Arpac), s. 204; Giimiis, s. 236; Inceoglu,

Kira Hukuku, Cilt II, s. 507; Dogan, Geri Verme, s. 450; Dogan, s. 325; Bayram, s. 167.

40 Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 508; Giimiis, s. 236; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 309;
Dogan, s. 318; Aydogdu/Kahveci, s. 538; Bayram, s. 167; Yilmaz H., s. 96; Ural Cinar,
s. 369; Yavuz N., s. 1034. Nitekim TBK m. 334 hikkmiiniin gerek¢esinde de kiralananin
bulundugu hale iligkin ispatin genel hiikiimler uyarinca gergeklesecegi ifade edilmistir;
“Madde, birinci fikrasi itibaryla 818 sayili Bor¢lar Kanunu’nun 266°nct maddesini
karsilamaktadwr. Ancak, 818 sayili Bor¢lar Kanunu’nun 266 °’nc1 maddesinin son fikrasi,
ispat yiikii ile ilgili bir diizenleme oldugu icin Tasarrya alinmamig ve bu konu genel
hiikiimlere birakilmistir. Boylece, ispat yiikiiniin paylasimi, Tiirk Medeni Kanunu’'nun 6 'nci
maddesi uyarinca gergeklestirilecektir . Bkz. Tiirk Bor¢lar Kanunu Gerekgesi, s. 149. Aksi
goriisteki Eren, kiracinin kiralanani iyi halde teslim aldigina iliskin bir karine bulundugunu
ve sozlesmeden 6nce bulunmakla birlikte sonradan ortaya ¢ikan gizli ayiplardan aksini ispat
etmedigi siirece kiracinin sorumlu olacagini ifade etmektedir. Bu yonde bkz. Eren, s. 389.
S6z konusu karinenin yeni hiikiimde yer almamasi ve gerekgede genel hiikiimlere yapilan
atif nedeniyle, bu goriisiin benimsenmesi miimkiin gozitkmemektedir.
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olagandis1 bir kullanim sonucu eskime ve bozulma oldugunu iddia eden kiraya veren,
bu durumu ispat etmelidir.*¢!

Kiralananm iyi halde teslim edilmis olduguna dair karineye yer verilmemekle
birlikte, taraflar sdzlesmeye ekleyecekleri bir hiikiim ile kiralananin teslim sirasindaki

durumunu belirleyebilirler.*6?

Boylece kiraci, sozlesmede belirlenen sekliyle
kiralanan1 teslim aldigin1 kabul ederek, ayni sekilde geri verilmemesinden dolay1
sorumlu olur.**> Ornegin, arag kiralama sdzlesmelerinde aracin hangi durumda teslim
edildigi, teslimden Once ara¢ iizerinde yer alan eskime ve bozulmalar acik¢a
belirtilir.*6* Kirac1 sézlesme sona erdiginde, kiralanani geri verirken arag tekrar gozden
gegirilir. Eger sozlesmede belirtilen hususlarin disinda, kiralananda olagandist bir
eskime ve bozulma varsa, bu ayiplardan kural olarak kiracinin sorumlu oldugu kabul

edilir.*%> Siiphesiz ki kiract aksini her tirlii delille ispat ederek, sorumluluktan

kurtulabilir.*6¢

4l Giimiis, s. 236; Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 525.

42 Dogan, Geri Verme, s. 450; Dogan, s. 325; Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 508; Giimiis,
s. 236; Bayram, s. 167; Yilmaz H., s. 96; Ural Cwmar, s. 374; “...Kira sozlesmesinin 7.
maddesinde, kiralananin saglam, temiz ve bos olarak teslim edildigi, kiraci, kiralanani
tahliye ettiginde, temiz ve saglam olarak teslim etmeyi kabul ettigi, kiracumin igi ile ilgili
yapacag tadilatlar nedeniyle kiraya verenden hi¢bir ad ve nam altinda bedel talep
edemeyecegi, aksine kiraci tahliye halinde, kiralanani teslim aldigi sekilde teslim etmeyi,
kiralananda herhangi bir zarar ziyan olursa, bu zarari karsilayacagi diizenlemesi yer
almaktadir” (Yarg. 3. HD., 30.10.2018 T., E. 6230, K. 10689); Yarg. 6. HD., 2.6.2016 T.,
E.2015/8742, K. 2016/4355 (www.kazanci.com). Isvi¢gre hukukunda ileri siiriilen bir goriis,
kiracinin kiralanani iyi halde teslim aldigina iliskin sozlesme hiikiimlerinin, kiraciy1
onceden olagan kullanimdan sorumlu tuttugu gerekgesiyle, gegersiz oldugunu kabul
etmektedir (Art. 267/I1 OR). Bu yonde bkz. Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 508, dn.
1298’de yer alan yazar.

463« Kira sozlesmesine gore kiralananmm kullanilir nitelikte teslim edilmis oldugu

anlasimakta olup, davali kiraci kiralanandan sokiilen bir kisim esyalar: kiralayana teslim
ettigini de ispatlayamamigtir...” (Yarg. 6. HD., 22.10.2015 T., E. 2014/12807, K.
2015/8863, www.kazanci.com); “...Sozlesmenin 6zel sartlar 22. maddesinde; Kiracinin
tasinmazr aldigi haliyle teslim edecegi, dairenin sifir daire olarak teslim edildigi
diizenlenmistir...” (Yarg. 6. HD., 3.3.2016 T., E. 2015/5090, K. 2016/1625,
www.lexpera.com.tr).

464 Ancak kiracinmn, kiralanani teslim alirken gozden gecgirme ve ayibi bildirme gibi bir

yiikiimliiliigi bulunmamaktadir. Bu yonde bkz. Ural Cinar, s. 380.
465 Yarg. 3. HD., 2.7.2018 T., E. 4328, K. 7358 (www .kazanci.com).
466 Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 508.
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Kiralananin teslim alindig1 sekliyle geri verildiginin tespiti agisindan bir diger
onemli husus da geri verme sirasinda diizenlenen tutanaklardir.*” Taraflar kiralanan
geri verilirken, kiralananin durumunu tutanaga gecirmis olabilirler. Bu halde kiraya
verenin kiralanani ne sekilde teslim aldig1 tutanaga gore belirlenir.

Taraflar sdzlesmede kiralananin ne sekilde teslim edildigine iligkin bir hiikiim
koymamuis; kiralanan teslim edilirken de bir tutanak diizenlememislerse, kiralananin
sO0zlesmenin baglangicindaki haliyle teslim edilmedigini iddia eden kiraya veren, bu
durumu ispatla yiikiimliidiir.*¢® Zira kiracinin kiralanani iyi halde teslim alindigina

iliskin bir karine artik mevcut degildir.
3. Kiralananin Teslim Alindig1 Sekilde Geri Verilmesi

Kiracinin geri verme borcunun kapsami, TBK m. 334/f. I’in ilk ciimlesine gore
belirlenir. Hilkme gore, “Kiract kiralanani ne durumda teslim almissa, kira
sozlegmesinin bitiminde o durumda geri vermekle yiikiimliidiir ’. Dolayisiyla kiracinin
kiralanani teslim aldigi halin, sdzlesme boyunca korunmasi ve aymi sekilde geri
verilmesi gerekmektedir.*®® Kiracinin teslim aldigi sekilde geri verme borcunu
diizenleyen bu hiikmiin nispi emredici nitelikte oldugu kabul edilmektedir.*’" Bu
nedenle taraflar, kiraci aleyhine aksini kararlastiramazlar.

Kiracinin kiralanani teslim aldig1 sekliyle geri verebilmesi i¢in, her seyden 6nce
kiracinin kiralanani sézlesmeye uygun ve 6zenle kullanmasi gerekir. Kira siiresince
ozenle kullanilmayan kiralananin, teslim alindigi haliyle geri verilmesi miimkiin
degildir. Ikinci olarak da kiralananin olagan temizlik ve bakimimin yapilmis olmasi
gerekir. Kiracinin temizlik ve bakim giderlerinden sorumlulugu (TBK m. 317), geri
verme sirasinda bu sorumlulugun kapsaminin belirlenmesinde kiyasen uygulanir.’!

Calismamizda kiracinin kiralanani 6zenle ve sdzlesmeye uygun kullanma ile temizlik

47 Dogan, Geri Verme, s. 450; Dogan, s. 326; Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 508; Ural
Cinar, s. 374.

48 yYilmaz H., s. 96; Dogan, s. 318; Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 508; Ural Cinar, s. 374.
469 Selici, s. 120; Bayram, s. 164.

470 Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 506; Giimiis, s. 239; Bayram, s. 136, 166. Isvigre
hukukunda hiikmiin niteligine iliskin farkli goriisler i¢in bkz. Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt
11, s. 506, dn. 1293.

471 Aydogdu/Kahveci, s. 532.
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ve bakim giderlerini karsilama borcundan ne anlasilmasi gerektigi belirlenmelidir.
Zira bu borglara aykirt sekilde kullanilan kiralanan geri verildiginde, teslim alindig1
durumda olmayacagindan geri verme borcuna da aykirilik teskil eder.

a) Kiralananin Ozenle ve Sozlesmeye Uygun Kullanilarak Geri Verilmesi

Kiracinin kiralanani 6zenle ve sdzlesmeye uygun olarak kullanmasi, kiracinin
borglarindan biri olarak Kanun’da agik¢a diizenlenmistir (TBK m. 316).4’? Kiraci,
kiraya veren tarafindan kullanima uygun sekilde teslim edilen kiralanani 6zenle
kullanmalidir. Kiralananin 6zenle kullanmasinin temel goriiniimii kiralananin 6ziine
zarar verecek, varligini tehlikeye sokacak veya degerini azaltacak sekilde yikmak,
yakmak, kotii kullanmak gibi davraniglardan kaginmasi seklinde gergeklesir.*”* Kiraci
diirtist, makul ve orta zekaya sahip kisinin gostermesi gereken ol¢ii derecesinde,
kiralanan1 kullanmalidir (TMK m. 2/f. 1).#’* Kiraci, kiralanan1 6zenle kullanmakla
ylikiimlii oldugu gibi; kiralanan1 birlikte kullandig: kisilerin veya tigiincii sahislarin ya
da doga olaylarmin kiralanana zarar vermesini engellemek; bir diger deyisle kiralananm
korumakla da yiikiimliidiir.*”>

Kural olarak, kiracinin kiralanan1 kullanma gibi bir yiikiimliligi

bulunmamaktadir.*’® Bu nedenle, kiralananin kullanilmamasi basl basina sdzlesmeye

472 Kiracinm kiralananm 6zenle kullanma borcu ile ilgili ayrintili bilgi i¢in bkz. Nihal Ural

Cinar, “TBK m. 316 Cercevesinde Genel Olarak Kiracinin Ozenli Kullanim ve Komsulara
Sayg1 Gosterme Borcu”, Istanbul Kiiltiir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr.
Turhan Esener'e Armagan, C. II, Y. 2016, C. 15, S. 1, s. 720 vd.; Duygu Kocak Diker,
Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kiracimin Odeme Disindaki Yan Bor¢larina Aykirilhigi ve
Sozlesmenin Kiraya Veren Tarafindan Sona Erdirilmesi (TBK. M. 316/II-1II), 1. bs.,
Istanbul 2018, s. 103 vd.; Alaf, s. 9 vd.; Acar, m. 316, s. 323 vd.; inceoglu, Kira Hukuku,
Cilt I, s. 360 vd..

473 Eren, s. 356; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 371; Acar, m. 316, N. 14, s. 330; Ural
Cmar, Ozenli Kullanim, s. 724; Tandogan, s. 141-142; Giimiis, s. 156; Giimiis, Bor¢lar
Ozel, s. 279; Yavuz/Acar/Ozen, s. 262; Aral/Ayranci, s. 291.

474 Bu yonde bkz. inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 381; Ko¢ak Diker, s. 121-122; Alaf, s. 15-
16; Berki, s. 171.

7 Acar, m. 316, N. 8, s. 327; Giimiis, s. 158, 160; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 280; Kocak
Diker, s. 123; Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 373; Ural Cmar, Ozenli Kullanim, s. 726;
Alaf, s. 18; Tandogan, s. 150; Dogan, s. 18.

476 Kirac1 kiralanan1 kullanmasa dahi, kira bedelini 6demekle yiikiimliidiir (TBK m. 324).

Hiikkiimden yola ¢ikilarak, kiracinin kiralanani kullanma zorunlulugunun bulunmadig:
sonucuna varilmaktadir.

95



aykirilik olusturmaz.*’” Ancak kiracinin koruma yiikiimliliigii gercevesinde, bazi 6zel
durumlar kiralananin fiili sekilde kullanilmasim gerektirebilir. Ornegin uzun siire
caligtirilmayan bir aracin ariza yapacak olmasi ya da isyeri olarak kiralanan yerin uzun
stire kullanilmamasinin kiralananin degerini diistirmesi, kiracinin sorumlulugunu
gerektirebilir.*’8

Kanun’da kiracinin diger bir borcu olarak diizenlenen, kiralananda meydana
gelen ayiplar kiraya verene bildirme borcu da 6zen yiikiimliliigii kapsamindadir
(TBK m. 318).47 Siiphesiz bu yiikiimliiliikk, kiracinin kendisinin sorumlu oldugu
ayiplart kapsamaz. Kiraci kiralananda bir ayibin ortaya ¢ikmamasi i¢in gerekli 6zeni
gostermeli, kendi kusuru ile meydana gelen ayiplari bizzat gidermelidir.*®® Kendi
kusurundan kaynaklanmayan ve gidermekle yiikiimlii olmadigi ayiplan ise kiraya
verene “gecikmeksizin” bildirmelidir.*®! Bildirim yilikiimliiliigline aykirilik nedeniyle
kiralananda bir eskime ve bozulma meydana gelirse, kiraci kiralanan1 geri verirken bu
eksiklikleri bildirmemesinden dogan zarardan sorumlu olur.*3

Kiracinin 6zen borcunu diizenleyen TBK m. 316 hiikkmii, “sozlesmeye uygun

olarak ozenle kullanmak ” ifadesine yer vermistir. Bu nedenle 6zenle kullanmadan s6z

477 Giimiis, s. 156-157; Tandogan, s. 7; Kocak Diker, s. 117.

% Giimiis, s. 157; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 380-381; Kocak Diker, s. 117;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 261.

479 Aral/Ayrancy, s. 291; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 377; Acar, m. 316, N. 18,s. 331 ve
m. 318, N. 5, s. 381; Giimiis, s. 208; Koc¢ak Diker, s. 123, 146, 155; Alaf, s. 18; Dogan, s.
18. Aksi goriise gore, bildirim yiikiimliiliigiiniin ihlali durumunda 6zen yiikiimliiliigline
aykirilik nedeniyle sdzlesme sona erdirilemez. Bu yonde bkz. Tandogan, s. 152.

430 Kocak Diker, s. 146; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 421; Tandogan, s. 150.

481 Kiralananda bulunan ayiplardan kimin sorumlu olacagina dair ayrmtih bilgi i¢in bkz. Sezer

Cabri, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununa Gore Kiraya Verenin Ayptan Sorumlulugu, 1.
bs., Ankara 2013, s. 46 vd.; Kocak Diker, s. 154 vd..

B2« _mahkemece, hiikme esas alinan bilirkisi raporunda; hasarlarin, zamanla ¢atilarda

biriken tozlar sebebiyle ¢amur tabakast olustugu, yagmur suyu tahliye siizge¢lerinin
tikandigi ve biriken suyun cati izalasyonunu yerinden kaldirarak hasar meydana geldigi,
olugsan ¢amurun yagmur inis borularint tikadigi, bu sebeple meydana gelen hasarlarin
zaman igerisinde yapida bakimsizlik sebebiyle olusan hasarlar oldugundan, hor
kullanimdan kaynaklanmadigr belirtilmistir. Ancak, tasinmazin tiimiiyle kiraya verildigi,
davali kirac tarafindan yagmur tahliye siizgec¢lerinin tamir edilmesi yoniinde davaci kiraya
verene herhangi bir bildirimde bulunulmadig: dikkate alindiginda, olusan hasardan davali
kiractmin sorumlu tutulmast gerekirken, bilirkisilerce eksik ve hatali degerlendirme
yapilmistir...”  (Yarg. 3. HD., 17.42018 T., E. 2017/15560, K. 2018/4069,
www.kazanci.com).
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edilebilmesi i¢in, kullanmanin sdzlesmeye de uygun olmasi gerekir.*** Doktrinde s6z
konusu hiikmiin, kiracinin kiralanani 6zenle kullanma ve s6zlesme uygun kullanma
olarak iki farkli bor¢ seklinde diizenlendigi kabul edilmektedir.*8* S6zlesmeye uygun
kullanma kiralananin hem kullanim amacina, hem de sozlesmede Ongoriilen
sinirlamalara uygun olarak kullanilmasini kapsar.*®> Kiralananin kullanim amaci ise
taraflarin agik veya ortiilii iradesine gore*®S; eger taraflarca belirlenmemisse diirtistliik
kuralina gore kiralananin tiirii, niteligi, yapisi, konumu gibi hususlar dikkate alinarak
olagan kullanimina gore belirlenir.*s’

Yukarida belirtilenlerin = yaninda, kiralananin varsa taraflar arasinda
kararlagtirilan smirlamalara da uygun olarak kullanilmasi gerekir.*®® Ayrica kiraci
kullanma kilavuzu, kat miilkiyetine tabi yerlerde yonetim plani gibi kiralananin
kullanimina iliskin hususlarin farkli sekillerde belirlendigi durumlarda, bu

diizenlemelere de uymalidir.*%?

483 Ural Cmar, Ozenli Kullanim, s. 721; Alaf, s. 12; inceogl}l, Kira Hukuku, Cilt I, s. 363;
Acar, m. 316, s. 323 vd.; Giimiis, s. 156; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 278; Yavuz/Acar/Ozen,
s. 261; Tandogan, s. 144; Dogan, s. 19; Altas, s. 65.

484 Bu yonde bkz. Ural Cinar, Ozenli Kullanim, s. 721; Giimiis, s. 155; Giimiis, Bor¢lar Ozel,
s. 278-279; Acar, m. 316, N. 1, s. 328; Safak, s. 69; Alaf, s. 11-12; Yavuz/Acar/Ozen, s.
261; Kocak Diker, s. 103.

45 Kocak Diker, s. 104; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 363; Giimiis, s. 156;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 261; Hatemi/Serozan/Arpaci (Arpaci), s. 198; Tandogan, s. 144.
Doktrinde ileri siiriilen bir goriise gore, kiracinin kiralanani kullanim amaci disinda
kullanmasi bagli bagina sézlesmeye aykiri kabul edilemez. Bunun i¢in kullanim amacina
aykirihigin, ayrica kiralanana zarar verici ve yipratici nitelikte olmasi gerekir. Bu yonde bkz.
Burcuoglu, s. 181-182; Dogan, s. 253.

486 Spzlesmede, kiralananin turizm amagh kullanilacag: belirtildigi halde, bu amagla

kullanilmamasini sézlesmeye uygun kullanma borcuna aykiri sayan bir karar igin bkz. Yarg.
6. HD., 17.12.2015 T., E. 5068, K. 11201. Kaucuk deposu olarak kullanilmasi
kararlastirilan kiralananin, kauguk imalathanesi olarak kullanilmasini sézlesmeye uygun
kullanma borcuna aykir1 sayan bir bagka karar i¢in bkz. Yarg. 6. HD., 9.9.2014 T., E. 6046,
K. 9464 (www.kazanci.com).

487 Ural Cinar, Ozenli Kullanim, s. 722; Kocak Diker, s. 107; Acar, m. 316, N. 12, s. 329;
Inceoglu?.Kz’m Hukuku, Cilt I, s. 363-364; Yavuz/Acar/Ozen, s. 261; Alaf, s. 13; Giimiis,
Borglar Ozel, s. 278-279.

48 Kocak Diker, s. 109; Acar, m. 316, N. 15, s. 330; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 365;
Alaf, s. 12-13.

49 Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 367; Acar, m. 316, N. 16, s. 330; Kog¢ak Diker, s. 111;
Safak, s. 72; Alaf, s. 14.
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Kiracinin, kiralananda yenilik ve degisiklik yapmasi kiraya verenin rizasina
baglanmistir (TBK m. 321/f. I). Kirac1 kiraya verenin rizasi olmaksizin kiralananda
yenilik ve degisiklik yaparsa, bu durum sdzlesmeye aykiri kullanim anlamia gelir.**°
Ayrica kiralanani teslim aldigi sekilde geri verme borcuna da aykirilik teskil eder.*!

Kiralananin 6zenle kullanilmasi, yalnizca fiziki varliginin korunmasi degil; ayni
zamanda manevi degerinin de korunmasi anlamma gelir.**> Ornegin kiralanan yerin
fuhug*®?, kumar** gibi ahlaka aykiri isler i¢in kullanilmasi, 6zen borcuna aykirilik
anlamina gelmektedir.**> Kiracinin 6zen yiikiimliliigiiniin kapsamina, kiralanandaki
ayiplarin giderilmesi ve kiralananin gosterilmesine katlanma borcu da girer (TBK m.
319).#® Yine kiracinin kanundan veya sozlesmeden dogan sinirlamalara aykiri olarak
kiralanan1 alt kiraya vermesi veya kullanim hakkini devretmesi de bu kapsamda
sozlesmeye aykir1 kullanim olarak degerlendirilir.*’

Kiracinin kiralanan1 6zenle ve soOzlesmeye uygun kullanma borcunun
goriinlimleri yukarida genel hatlariyla agiklanmistir. Buna karsilik, bu odevlere
aykirilik olup olmadigini tespitte, her somut olaymn 6zelligi dikkate alinmalidir.
Kiracinin bu borcuna aykir1 davranmasi her seyden Once kiraya verene sézlesmeyi

feshetme imkam verir (TBK m. 316/f. II-111).#® Ozen borcuna ve sézlesmeye aykir

olarak kullanilan kiralanan geri verilmek istendiginde, kiraci teslim aldig haliyle geri

490 Acar,m. 316, N. 14, s. 330 ve m. 321, N. 12, s. 443; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I,'s. 372;
Ural Cmar, Ozenli Kullamm, s. 724; Ko¢ak Diker, s. 111; Yavuz/Acar/Ozen, s. 262;
Dogan, s. 254.

91 Acar, m. 321, N. 12, s. 443; Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 182.

492 Aral/Ayranc, s. 293; Giimiis, s. 158; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 280; Tandogan, s. 147;

Ural Cnar, Ozenli Kullanim, s. 724; Dogan, s. 18, 254.

493 Yarg. 6. HD., 5.2.2013 T., E. 2012/18614, K. 2013/1616 (www.kazanci.com).
494 Yarg. 6. HD., 27.12.2005 T., E. 11284, K. 12248 (www kazanci.com).

45 Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 374; Giimiis, s. 158; Yavuz/Acar/Ozen, s. 262;
Tandogan, s. 147; Alaf, s. 19; Dogan, s. 254.

496 Kocak Diker, s. 123, 165 vd.; inceoglu, Kira Hukuku, CiltI,s. 377, 441; Acar,m. 319, N.
46, s. 413; Tandogan, s. 151.

47 Kocak Diker, s. 110; Tandogan, s. 145-146.

498

Kiraya verenin TBK m. 316 uyarinca sézlesmeyi sona erdirmesi ile ilgili ayrintili bilgi i¢in
bkz. Kog¢ak Diker, s. 197 vd.; Eren, s. 357-358.
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verme borcunu yerine getirmediginden, kiracinin geri verme borcuna aykiriliktan
sorumlulugu dogar.

b) Kiralananin Temizliginin ve Bakiminin Yapilarak Geri Verilmesi

Kiracinin Kanun’da diizenlenen bor¢larindan bir digeri de kiralananin olagan
nitelikteki temizlik ve bakim giderlerini karsilama borcudur (TBK m. 317).4”
Kiracinin bu borcu da esasen ozen yiikimliligi iginde degerlendirilir.>® Zira
kiracinin kiralananin olagan temizlik ve bakimini yapmamasi, kiralananin kotii sekilde
kullanildig1 anlamina gelir.

Kiracinin temizlik ve bakim giderlerinden sorumlu tutulabilmesi i¢in, ilk olarak
s0z konusu giderlerin olagan kullanim sonucu ortaya ¢ikmast gerekir. Olagan
kullanimin belirlenmesinde de kiralananin kullanim amaci, niteligi ve kira stiresi gibi
hususlar dikkate almir.*°! Ornegin bir konut kirasinda yerlerin, mutfak, banyo ve
lavabo yiizeylerinin kirlerden arindirilmasi; hali ve perde gibi mefrusatin diizenli
araliklarla yikanmasi olagan olarak karsilanmaktadir.’®> Ayni sekilde bahgeli bir
taginmazin yahut arsa olarak kiralanan yerin yesilliginin korunmasi i¢in gerekli bakim
giderleri, olagan kullanim sonucu olusan giderlere ornek olarak gosterilebilir.%
Ancak temizlik ve bakim ihtiyaci olagan kullanim sonucu degil de ii¢iincii bir kisi veya
beklenmeyen halden otiirii ortaya ¢ikarsa, bu durumdan kiraci sorumlu degildir. Bu
halde, ayiptan dogan sorumluluk hiikiimleri uyarinca (TBK m. 304 vd.) kiraya veren

giderleri kargilamakla yiikiimlii olur.>%

499 Kiracinim temizlik ve bakim giderlerini 6deme borcu ile ilgili ayrintil bilgi i¢in bkz. Kog¢ak

Dike;, s. 139 vd.; Acar, m. 316, s. 363 vd.; Giimiis, s. 179 vd.; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s.
288; Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 334 vd..

%0 Aral/Ayranei, s. 291; Acar, m. 316, N. 18, s. 331 ve m. 317, N. 11, 5. 368; Kogak Diker,
s. 143; Alaf, s. 18; Dogan, s. 257; Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 19.

01 Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 335; Yavuz/Acar/Ozen, s. 267.
302 Eren, s. 355.

503 Cim ekili olan kiralananin ayn sekilde teslim edilmemesinden dogan zararin, giivenceden

mahsup edilmesi gerektigine iligkin bir karar i¢in bkz. Yarg. 6. HD., 23.12.2015 T., E. 1431,
K. 11378 (www. kazanci.com).

504 Giimiis, s. 180-181; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 163 vd.; Eren, s. 330.
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Sorumluluk i¢in bir diger sart, olagan kullanim sonucu olusan temizlik ve bakim
giderlerinin kiigiik nitelikte olmasidir.’% Kiigiik nitelikteki temizlik ve bakim gideri,
olagan kullanim sonucu olugmus, fiziken veya madden ciddi bir harcama yapilmasin
gerektirmeyen giderler olarak tanimlanmaktadir.’°® Buna gore olagan kullanim sonucu
olusmus olsa dahi, catimin tamamen tamir edilmesi, tiim elektrik tesisatinin
degistirilmesi gibi biiyiik nitelikteki temizlik ve bakim giderleri kiraya verene aittir
(TBK m. 301, 304-308).°%7

Kiracinin sorumlu oldugu olagan temizlik ve bakim giderlerine nelerin dahil

308 Ancak sz konusu sozlesme

oldugunun sozlesmede kararlastirilmasi miimkiindiir.
hiikkmii, kiracinin sorumlu olmadig: biiyiik nitelikteki temizlik ve bakim giderlerini
kapsayacak sekilde olmamalidir.’? Soézlesmede temizlik ve bakim giderlerine iliskin
bir hitkkiim bulunmuyorsa, yerel adete bakilir (TBK m. 317, ¢. 2).!° Yerel adette de bu
konuya iligkin genel bir uygulama yoksa her somut olayda olagan kullanimin
gerektirdigi kiiclik nitelikteki temizlik ve bakim giderleri belirlenerek, kiracinin

sorumluluguna gidilir.

505 Kanun’da kiigiik veya biiyiik temizlik ve bakim gideri ayrimi yapilmamakla birlikte,

doktrinde kiracinin sorumlu oldugu ve olagan kullanimdan kaynaklanan giderler “kiiciik”;
bu nitelikleri asan kiraya verenin sorumlu oldugu temizlik ve bakim giderleri de “biiyiik”
olarak nitelendirilmistir. Bu terimleri kullanan yazarlar i¢in bkz. Yavuz/Acar/Ozen, s. 267;
Kocak Diker, s. 143; Giimiis, s. 180; Giimiis, Borclar Ozel, s. 288; Ahmet Tiirkmen,
“Kirac1 Tarafindan Kiralananda Yenilik ve Degisiklik Yapilmas1 (TBK m.321)”, AUHFD,
Y. 2013, C. 62,8. 1, s. 225. Kiraya verenin sorumlu oldugu tamiri biiyiik olarak nitelendiren
kararlar igin bkz. “...TBK.'nun 318. maddesine gére, biiyiik onarimlarin kiraci tarafindan
ancak kiraya verene haber verilerek giderilebilecegi...” (Yarg. 3. HD., 15.11.2018 T., E.
2017/9436, K. 2018/11608); Yarg. 13. HD., 23.3.1984 T., E. 1442, K. 2255
(www.kazanci.com).

506 yavuz/Acar/Ozen, s. 267; Giimiis, s. 180; Kocak Diker, s. 143.
07 Yavug, s. 154-155; Yavuz/Acar/Ozen, s. 267; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 288.
308 Acar,m. 317, N. 11, s. 368.

509 Yargitay bir kararinda kira sdzlesmesine, “kiracinin Kat Miilkiyeti Kanunu uyarinca

yonetimin tespit ettigi yakit bedeli, tamir, bakim ve diger masraflarin kiraciya ait olacagr”
seklindeki hiikiim konulmus olmasina ragmen, kiracinin tim ortak giderlerden sorumlu
tutulamayacagina ve kiracinin ancak taginmazi kullanmasinin karsiligi olarak 6demis
oldugu kira parasina uygun ve olagan kullanimla ile ilgili tamir giderleri ile sinirli olarak
sorumlu olacagina hiikkmedilmistir. flgili karar icin bkz. Yarg. 3. HD., 5.4.2001 T., E. 2313,
K. 3051 (www.kazanci.com).

510 Eren, s. 355; Giimiis, s. 181; Yavuz/Acar/Ozen, s. 267; Acar, m. 317, N. 12, s. 368-369;
Yavuz N., s. 247; Dogan, s. 326.
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Doktrinde, temizlik ve bakim giderlerinin yaninda, énemli nitelikte olmayan
basit tamiratlarin da kiracinin sorumlulugunda oldugu kabul edilmektedir.’!! Buna
gore, olagan kullanim sonucu eskiyen musluk contasinin, ampullerin, prizlerin
degistirilmesi gibi basit tamir islerini kirac1 yapmalidir. Kiraci sdzlesme siiresince bu
tarz basit tamiratlardan sorumlu oldugu gibi, sézlesmenin sona ermesiyle basit
tamiratlar1 yaparak kiralanani geri vermelidir.’!?

Kirac kira siiresince olagan temizlik ve bakimini yapmis oldugu kiralanani, geri

veritken de temiz ve bakimli sekilde birakmalidir.>!3

Kiracinin sorumlu oldugu
temizligin ve bakimin 6lgiisii, diiriistliik kuralina gore belirlenir.’'* Ornegin kiralanan
yerin hastane, kimyasal iiriin imal edilen bir yer olarak kullanilmasi halinde, geri
verilirken niteligine uygun bir temizleme ve bakim yapilmalidir. Bununla birlikte,
kiralanan teslim edilirken kirli ve bakimsiz sekilde teslim edilmisse, kiracinin iyi halde
teslim etme ylikiimliliigii yoktur. Zira kiracinin borcu, kiralanani teslim edildigi

durumda geri vermektir.>!> Ancak bu halde kiraci, kiralananin kirli ve bakimsiz teslim

edildigini ispat etmelidir.>!¢

511 Eren, s. 355; Giimiis, s. 111, 180; Giimiis, Bor¢clar Ozel, s. 288; Yavuz/Acar/Ozen, s.
267; Kocak Diker, s. 139-140; Selici, s. 121; Dogan, s. 327. Nitekim TBK m. 317 hiikmiinii
karsilayan Art. 259 OR’de bakim, onarim ve temizlik yapma borcu olarak, basit tamiratlarin
da kiracinin sorumlulugunda oldugu agikca diizenlenmistir. Konuya iliskin olarak bkz.
Kocak Diker, s. 142; Giimiis, s. 180.

512 Doktrinde ileri siiriilen aksi bir goriise gore, sozlesme ile basit tamiratlari kiraciya

yiiklemek, kiracinin olagan kullanim sonucu meydana gelen eskime ve bozulmalardan
sorumlu tutulamayacagini diizenleyen TBK m. 334/f. I, c. 2 hiikkmii ile ¢elismektedir. Buna
gore kiraci, yalnizca sozlesmeye aykirt bir kullanim sonucu meydana gelen tamir
giderlerinden sorumlu tutulabilir. Tlgili gériis icin bkz. Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s.
335-336 ve s. 474, dn. 1910.

513 Dogan, Geri Verme, s. 451; Dogan, s. 326; Bayram, s. 168; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt

11, s. 506; Tandogan, s. 185; Aydogdu/Kahveci, s. 532; Yavuz N., s. 1033; Yarg. 6. HD.,
6.6.2016 T., E. 5620, K. 4390; Yarg. 6. HD., 16.6.2015 T., E. 3531, K. 5963
(www.kazanci.com).

514 yavuz N., s. 1033; Bayram, s. 168.

515 Yargitay’m bir kararinda, boyasiz olarak teslim edilen kiralanamin kiraci tarafindan

boyanmasi halinde, boya masraflarindan kiraya verenin sorumlu olacagina karar verilmistir.
Buna gore kiraci her halde temiz, bakimli ve boyali sekilde degil, ne halde teslim aldiysa o
halde geri vermekle yiikiimliidiir. [lgili karar igin bkz. “...Kira sozlesmesinin 3. maddesinde
tasinmazin boyasiz olarak teslim edildigi diizenlenmig olup boya bedeli diisiilerek tazminata
hiikmedilmesi gerekirken yazili sekilde davanin kabuliine karar verilmesi dogru degildir...”
(Yarg. 6. HD., 24.12.2014 T., E. 4366, K. 14437, www.lexpera.com.tr).

516 Tandogan, s. 185-186.
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Kiralanan tasinmazin duvarlarina ayna, tablo, reklam panosu vb. asmak tizere
civi ¢akilmasi gerekebilir. Civilerin ¢akildig1 yerlerde belirli bir bozulma meydana
gelir. Kiralanan geri verilirken, s6z konusu bozulmalar da geri verme borcu
kapsaminda eski hale getirilmelidir.>!” Civiler sokiilmeli, bosluk kalan kisimlar ingaat
malzemeleri yardimiyla kapatilmalidir.

Kiralanan boyanarak teslim edilmisse, kiracinin ayni sekilde geri verme
ylkiimliiliigiiniin bulunup bulunmadigina iliskin de doktrinde farkli goriisler ileri
siiriilmiistiir. Ozellikle s6zlesmede kiralananin boyanarak teslim edildigi ve aym
sekilde geri verilmesine iliskin bir s6zlesme kaydi varsa, kiracinin bu kayitla bagli olup
olmayacagmin belirlenmesi gerekir. Doktrinde ileri siiriilen ilk goriis, s6z konusu
sozlesme kayitlarmin gegerli oldugunu kabul etmektedir.’'® Aksi yonde goriis ise bu
tarz kayitlarin TBK m. 334/f. II hiikmii karsisinda gegersiz oldugu kanaatindedir.>!’
Yargitay’in ise her iki goriisii destekler nitelikte kararlar1 vardir.>2°

Kanaatimizce, kiralananin boyas1 yapilarak teslim edildigi ve ayni sekilde geri
verilmesi gerektigine iliskin s6zlesme kayitlarinin, TBK m. 334/f. IT hiikmii karsisinda
gecersiz kabul edilmelidir. Zira her somut olayin 6zelligine gore, kiralananin duvar
boyalarinda meydana gelen renk degisiminin, olagan m1 yoksa kotii bir kullanmadan

m1 meydana geldigi tespit edilebilir. Eger renk degisimi kotii kullanma sonucu

517 Tandogan, s. 185; Dogan, s. 327; Dogan, Geri Verme, s. 452.

318 Yilmaz H., s. 98; Yavuz N., s. 1033. Kira sdzlesmesinde bu tiir bir hiikiim olmasa dahi

kiralanani boyal1 olarak teslim alan kiracinin, ayni sekilde geri vermekle yiikiimlii oldugunu
ifade eden goriis i¢in bkz. Aydogdu/Kahveci, s. 531.

519 inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 510-511; Giimiis, s. 238; Bayram, s. 167; Aydemir, s.
97; Kogak Diker, s. 141, dn. 172. BK doneminde TBK m. 334/f. 1, c. 2 hiikmiinii karsilayan
BK m. 266/f. II'nin emredici oldugu, bu nedenle de kiralananin boyanarak teslim
edilmesine iligkin s6zlesme kayitlarinin gegersiz kabul edilmesi gerektigi yontindeki goriis
icin bkz. Yavuz, s. 156-157. Isvicre hukukunda ayn1 yondeki bir goriis icin bkz. Ural
Cmar, s. 377, dn. 539.

520 Kijralananin boyanarak geri verilmesine iliskin sdzlesme kayitlarin1 gegerli kabul eden

kararlar i¢gin bkz. Yarg. 6. HD., 25.6.2015 T., E. 2014/9251, K. 2015/6483; Yarg. 6. HD.,
21.1.2013 T., E. 2012/17445, K. 2013/519; Yarg. 6. HD., 6.6.2016 T., E. 5620, K. 4390
(www.kazanci.com). Aksi goriisteki kararlarda ise kiralananin boya renginin degismesini
olagan kullanim kapsaminda ele alarak, bu tiir sézlesme kayitlarinin gegersiz oldugu kabul
edilmistir. Kararlar i¢in bkz. “...Somut olaya bu ¢er¢eveden bakildiginda ozellikle dis ve i¢
cephelerdeki boya ve badana yipranmasinda davali kiracimin bizzat kétii kullanimi
kanmitlanmalidir. Aksi durumda davalinin sorumlulugundan bahsedilemez...” (Yarg. 6. HD.,
9.2.2016 T., E. 2015/10190, K. 2016/710); Yarg. 6. HD., 1.12.2015 T., E. 958, K. 10614;
Yarg. 6. HD., 13.4.2015 T., E. 2014/7122, K. 2015/3627 (www .kazanci.com).
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meydana gelmisse (Ornegin taginmazin i¢ veya dis cephesinde ates yakilmasi veya asiri
sigara i¢ilmesi sonucu duvarlarda is lekesi olugmasi), kiracinin kiralanani eski hale
getirmesi veya eski hale getirilmesi i¢in gerekli bedeli 6demesi seklinde sorumlulugu
zaten s0z konusu olmaktadir. Ancak olagan bir kullanma sonucu olmasina ragmen,
kiracty1 bu zararla sorumlu tutmak TBK m. 334/f. I[I’de diizenlenen hiikme aykirilik
teskil edecektir.>?!

Kiracinin kiralanani teslim almig oldugu sekliyle geri verme borcu, kiraciya ait
tiim egyalarin bosaltilmasini da kapsar.>?? Kiraci, kiralananda demirbas esya olarak
kiraya verene ait olanlar diginda tiim mobilya, mutfak esyalari, perde ve halilari;
igyerlerinde i malzemeleri, raf veya dekorasyon malzemelerini tamamen bosaltarak
teslim etmelidir. Kiraci, kendisine ait esyalarla ayn1 sira tahliye sirasinda kullandigi
karton, iplik, plastik poset gibi kalintilari da kiralanandan temizlemelidir.>??
Tasinirlarda ise kiraciya ait esyanin kiralanan {izerinde birakilmamasi, kilif, aksesuar
gibi her cesit esyadan arindirilarak geri verilmesi gerekir.

B. Geri Verme Borcunun Kapsamina Dahil Olmayan Hususlar

Kiracinin geri verme borcunu diizenleyen hiikiim uyarinca, “Kiract kiralanan
ne durumda teslim almigsa, kira sozlesmesinin bitiminde o durumda” geri vermelidir
(TBK m. 334/f. 1, c. I). Buna gore kural, kiracinin kiralanan1 almis oldugu sekliyle geri
verme yukiimliiliigiidiir. Bununla birlikte bazi istisnai haller, geri verme borcunun
kapsami dahil degildir. Bu tiir durumlarda kiralanan, sézlesmenin baslangicinda teslim
alinan seklinden farkli olarak geri verilse de kiracinin sorumlulugu dogmaz. Kiraya

veren de kiralananin eski hale getirilmesini talep edemez.

521 Kijralananin boyanarak teslim edilmesi gerektigine iliskin s6zlesme kayitlari, kiralanan geri

verildikten sonra veya geri verme sirasinda kararlastirilmigsa, gegerli oldugu kabul
edilmelidir. Zira TBK m. 334/f. II hiikmii yalnizca dnceden yapilan taahhiitlerin gegersiz
oldugunu belirtmektedir. Bu yonde bkz. Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 511; Bayram, s.
177.

522 Bayram,s. 168.

523 Bayram,s. 168.
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1. Sozlesmeye Uygun Kullanma Sonucu Meydana Gelen Eskime ve

Bozulmalar

Geri verme borcunun kapsamina girmeyen ilk durum, sdzlesmeye uygun
kullanma sonucu kiralananda meydana gelen eskime ve bozulmalardir. Nitekim TBK
m. 334’de kiracinin teslim aldig1 sekliyle geri verme borcunu diizenleyen ilk climleden
sonra; “Ancak, kiraci sézlesmeye uygun kullanma dolayisiyla kiralananda meydana
gelen eskimelerden ve bozulmalardan sorumlu degildir” kuralina yer verilmistir. Buna
gore, kiralanan kullanim amacina uygun ve 6zenle kullanilmasina ragmen, birtakim
eskimeler ve bozulmalar meydana gelmigse kiracinin teslim aldig1 halde geri verme
yukimliiligi yoktur.’?* Bu halde kiraya veren, kiralananin eski hale getirilerek geri
verilmesini talep edemez. Esasen kiracinin olagan eskime ve bozulmalardan sorumlu
olmamasi, kiralanani kullanmasinin karsilig1 olarak 6demis oldugu kira bedelleridir.>
Kiract kira bedelini 6deyerek, kiralanani kullanma hakkina sahip olmaktadir.
Kiralananin bu hakkin kapsami dahilinde kullanilmasi sonucu zamana bagli, olagan
nitelikteki eskime ve bozulmalarin meydana gelmesi dogaldir.>2

Eskime ve bozulma, kiralananin niteligine gore zaman igerisinde olusan
degisim, yipranma, ¢liriime, paslanma, renk degisikligi gibi durumlardir.’?’
Kiralananda meydana gelen s6z konusu eskime ve bozulmalarin, olagan bir kullanma
mi yoksa kotii (Yargitay’in deyisiyle hor) kullanma sonucu mu meydana geldiginin

tespit edilmesi gerekir.’?® Olagan kullanimin belirlenmesinde her somut olayin 6zelligi

524 Dogan, Geri Verme, s. 454; Dogan, s. 331; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 509; Yilmaz
H., s. 96; Giimiis, s. 156, 238; Bayram, s. 164; Tandogan, s. 186; Ko¢ak Diker, s. 122;
Tuncomag, s. 716; Yavuz N., s. 1033.

525 Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 509; Yilmaz H., s. 99; Dogan, Geri Verme, s. 455;
Dogan, s. 332; Aydogdu/Kahvegi, s. 531; Tungomag, s. 716; Bayram, s. 164-165;
Giimiis, s. 238; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 310.

520 Yilmaz H., s. 99; Dogan, Geri Verme, s. 444, 455; Alaf, s. 17; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt
11, s. 509; Bayram, s. 164-164.

527 Dogan, Geri Verme, s. 457; Hatemi/Serozan/Arpaci (Arpacy), s. 204.

S8« kiralananda meydana geldigi ileri siiriilen hasarlarin ve eski hale getirilmesi istenen

hususlarin ayrintili olarak tespit edilmesi, bu hasarin normal ya da hor kullanim sonucu
olusup olusmadig1 belirlenerek sozlesme hiikiimleri de goz oniine alinmak suretiyle
degerlendirilmesi, hor kullanim ve olagan kullanim nedeniyle olugan zarar ve hasar ayrimi
yapudiktan sonra kullanim siiresi ile orantili olarak varsa yipranma paymin hesap edilip
alacaktan diisiilmek suretiyle sonucuna gore karar verilmesi gerekirken eksik inceleme ile
tespit bilirkisi raporu iizerinden karar verilmesi dogru degildir...” (Yarg. 3. HD., 24.1.2019

104



dikkate alinmalidir. Ancak bazi durumlar bu tespitin yapilmasinda kolaylik saglar.
Bunlardan ilki, kira s6zlesmesinin siiresidir.”?° Buna gore kisa siireligine kiralanan bir
esyada meydana gelen yipranma orani ile yillarca kullanilan bir esyanin yipranma
oran1 ayn1 degildir.>** Ornegin iki giinliik bir arag kiralama sonucu aracin lastiklerinde
bir aginma meydana gelmesi olagan bir eskime ve bozulma olarak kabul edilemezken;
bir yil siireli arag kirasinda olagan kabul edilebilir.

Ikinci olarak, kiralananin kullanim amaci da olagan kullanimin belirlenmesinde
dikkate alinir.>3! Kahvehane olarak kullanilan yer ile konut niteligindeki yerin, olagan
kullanimdan kaynaklanan eskime ve bozulmalari aym degildir.>3? Aymi sekilde
kiralananin somut durumu da olagan kullanimin belirlenmesinde dikkate alinir. Buna
gore, yillarca kullanilmis ve eski olan kiralanandaki yipranma orani yeni bir esyaya
gore daha fazla olabilir.>*? Yine kiralanani kullanan kisi sayisinin artmasi, yipranma

payini arttirmaktadir.>3

T., E. 2017/9233, K. 2019/550, www.lexpera.com.tr); Yarg. 6. HD., 2.6.2016 T., E.
2015/8742, K. 2016/4355 (www.kazanci.com).

529 Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 509; Yilmaz H., s. 99; Bayram, s. 166.

330 Bu yondeki kararlar i¢in bkz. “...davali kiraci tarafindan 12 yu kullamilan mecurda olagan

kullanimdan kaynaklanan ypranma ve eskimeler olacagi aciktir. Ne var ki hiikme esas
alman raporda, tasinmazda olusan hasar kalemlerinin her biri igin ayri ayri olagan
kullanimdan mi yoksa hor kullanmadan mi kaynaklandigina iliskin degerlendirme
yapilmadigr gibi hasar kalemleri yéniinden kullamimla orantili olarak ywpranma payr da
diisiilmemigtir...” (Yarg. 3. HD., 13.3.2019 T., E. 2017/6075, K. 2019/1986,
www.lexpera.com.tr); Yarg. 6. HD., 28.4.2016 T., E. 3982, K. 3516; Yarg. 6. HD.,
31.3.2016 T., E. 2015/7553, K. 2016/2595; Yarg. 6. HD., 20.10.2015 T., E. 6930, K. 8722
(www.kazanci.com).

531 Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 510; Yarg. 6. HD., 10.12.2015 T., E. 2014/11487, K.
2015/10969; Yarg. 3. HD., 15.1.2020 T., E. 2019/5552, K. 2020/206 (www .kazanci.com).

332 Yarg. 6. HD., 14.5.2015 T., E. 2014/8569, K. 2015/4930 (www.kazanci.com).

333« Hor kullanma tazminat: yoniinden ise hiikme esas alinan bilirkisi raporunda; tasinmazin

eski bir bina olup binamin yipranma payr oldugu, buna bagli olarak onceki tespit
dosyasinda davacimin sorumlulugunda olan bu miktarin hesaplandigi belirtilerek tekrar
degerlendirilmedigi a¢iklanmug ise de; kiracimin sorumlulugunda olan ve tespit edilen kotii
kullanim disinda olagan kullanmadan dogan eskime bedeli diisiilmemistir...” (Yarg. 6. HD.,
1.12.2016 T., E. 2015/10311, K. 2016/5843, www kazanci.com).

3% Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 510.
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2. Kiraya Veren Tarafindan veya Onun Rizasiyla Yapilan Yenilik ve
Degisiklikler

Kiraci, kural olarak kiralanani ne halde teslim aldiysa, o halde geri vermekle
ylkiimliidiir (TBK m. 334/f. ). Ancak kiraya verenin bizzat kendisi tarafindan (TBK
m. 320) yahut kendisinin rizasi ile kiraci tarafindan yapilan yenilik ve degisiklikler
(TBK m. 321/f. IT) geri verme borcunun kapsaminda degildir. Dolayisiyla kiraya veren
s0z konusu faaliyetleri eski hale getirmeksizin, kiralanani geri verebilir. Bu kapsamda
oncelikle yenilik ve degisiklik kavrami agiklanmig, daha sonra taraflarca yapilan
yenilik ve degisikligin geri verme borcunun kapsamina dahil olmamasi i¢in gerekli
sartlar agiklanmustir.

a) Yenilik ve Degisiklik Kavram

Kanun koyucu, kira sdzlesmesine iliskin 6zel durumlardan biri olarak TBK m.
320’de kiraya veren tarafindan; TBK m. 321°de ise kiraci tarafindan kiralananda
yenilik ve degisikligin yapilmasim diizenlemistir. Ister kiraya veren tarafindan isterse
kiract tarafindan yapilmis olsun, her iki maddede de yenilik ve degisiklik ayn1 anlamda
kullanilmistir.>*> Maddelerde s6z konusu kavramlarin tanimima yer verilmemistir.
Buna karsilik hiikkmiin gerekgesinde, “kiralananin degerinin  korunmasinin
gerektirdigi calismalarin yapilmasi” yenilik; “kiralananin degerinin artirilmast i¢in”
yapilan ¢alismalar ise degisiklik olarak tanimlanmustir,>3

Doktrine gore ise yenilik, kiralananin 6ziline yapilan bir miidahale ile kiralanan
seyin, teslim alindig1 haline gére daha iyi, daha konforlu hale getirilmesidir.**” Ornegin

kiralanan taginmazin i¢ veya dis cephe yalitimmin yapilmasi>*%, otomobile navigasyon

535 Quztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 3, 154; Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik, s. 222; Acar, m.
320, N. 8, 5. 425 ve N. 11, s. 427; Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 473.

36 Tiirk Borglar Kanunu Gerekgesi, s. 143. S6z konusu kavramlarim, sézliik anlamindan fakli

kullanildig1 goriisii i¢in bkz. Emre Gokyayla, “Kiralananda Kirac1 Tarafindan Yenilik ve
Degisiklik Yapilmas1”, Yargitay Kararlari Isiginda Giincel Medeni Hukuk Problemleri
Sempozyumu Bildirileri (Der. Tugce Tuzcuoglu/A. Hulki Cihan), 1. bs., Istanbul 2019, s.
174.

537 Acar, m. 320, N. 9, s. 425-426; Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 11; inceoglu, Kira Hukuku,
Cilt I, s. 454-455; Giimiis, s. 176; Kaya, s. 317; Bayram Kamgi, “Kiracinin Kiralananda
Yaptig1 Yenilikler ve Degisiklikler Sebebiyle Olusan Deger Artiginin {adesi Davasi”,
Terazi Hukuk Dergisi, Y. 2014, C. 9, S. 92, s. 87; Aydemir, s. 115.

538 Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 455; Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 7.
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sisteminin takilmas1>*°, kombinin daha {ist bir modelle degistirilmesi>*® yenilik olarak
degerlendirilmektedir. Degisiklik ise kiralananin Oziine yapilan bir miidahale ile
esyanin, teslim alindigi haline gore farklilagtirilmasi seklinde tanimlanabilir.’*!
Ornegin kiralananin, eskiyen pencere dogramalarmin degistirilmesi**?, taginmaza
asansor takilmasi®*, kiralananin bahgesine havuz yaptirilmasi®**, taginmaza alarm
sistemi ve giivenlik kamerasi takilmasi®* gibi. Bu anlamda hem yenilik hem de
degisiklik, esyanin 6ziine bir miidahale niteligindedir.>*¢

Ancak belirtmek gerekir ki kiralananda her yapilan faaliyet, yenilik ve degisiklik
kapsaminda degerlendirilmez.**’ Ornegin kiraya verenin, kiralananda meydana gelen
ayiplarin giderilmesine yonelik calismalar1 (TBK m. 319/f. 1), yenilik ve degisiklik
degildir.>*

b) Yenilik ve Degisikligin Kiraya Veren Tarafindan Yapilmasi

Kiraya veren kira sdzlesme ile kiralananin kullanma hakkini kiraciya birakmakla

birlikte, kiralananda daha sonra yenilik ve degisiklik yapabilme yetkisine sahiptir.>#’

39 Acar, m. 320, N. 9, s. 426.
540 Ogztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 11.

41 Acar, m. 320, N. 10, s. 426-427; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 454-455; Oztas, Yenilik
ve Degisiklik, s. 11; Giimiis, s. 176; Kaya, s. 318. Bazi1 durumlarda, yenilik ve
degisikliklerin birbirinden mutlak sekilde ayirt edilmesi miimkiin olmayabilir. Ancak kanun
koyucu her iki durum agisindan da ayni hukuki sonuglar 6ngérmiis oldugundan, boyle bir
ayrim yapmanin pratik bir faydasi da bulunmamaktadir. Aym yonde bkz. inceoglu, Kira
Hukuku, Cilt I, s. 455; Acar, m. 320, N. 8, s. 425; Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 4;
Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik, s. 222; Gokyayla, s. 175; Kamga, s. 87.

52 Ogtas, Yenilik ve Degisiklik, s. 7.

53 Acar, m. 320, N. 10, s. 427; Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik, s. 225; Oztas, Yenilik ve
Degisiklik, s. 11.

4 Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 455.

545 Qgztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 8.

% Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik, s. 223; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 473; Oztas,
Yenilik ve Degisiklik, s. 5-6.

547 Yenilik ve degisikliklerin, kiracinin veya kiraya verenin yapmis oldugu diger faaliyetlerden

farki ile ilgili ayrintili bilgi i¢in bkz. Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 13 vd.; Gokyayla, s.

176 vd.; Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 456-457; Acar, m. 320, N. 6-7, s. 424-425.

48 Inceoglu, Kira Hukuku, CiltI,s. 431,456; Gokyayla, s. 176; Giimiis, s. 176; Oztas, Yenilik
ve Degisiklik, s. 13.

% Baygin/Dogan, s. 123; Acar, m. 320, N. 12, s. 427; Giimiis, s. 176; Giimiis, Bor¢lar Ozel,
s. 286; Aydemir, s. 115.
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Kural olarak bu faaliyetleri yapmak igin, kiracinin rizasini almak zorunda degildir.>>°
Ancak TBK m. 320’de kiraya vereninin yenilik ve degisiklik yapabilmesi cesitli
sartlarin bulunmasina baglanmistir.

Kiraya verenin kiralananda yenilik ve degisiklik yapabilmesi i¢in aranan ilk sart,
“kira sozlesmesinin feshini gerektirmeyen ” bir islem seklinde olmasidir. Doktrinde bu
ifadenin “kira sozlesmesinin feshedilmemis olmasi1” seklinde anlasilmasi gerektigi
kabul edilmektedir.”>! Eger yapilmak istenen faaliyet, kiracinin kiralanandan
yararlanmasina imkan vermeyecek diizeyde ise zaten kiraya veren olaganiistii fesih
yoluyla (TBK m. 331) ya da konut ve ¢atili igyeri kiralarinda, tahliye davasi yoluyla
kira sozlesmesini sona erdirebilir (TBK m. 350).5%2

Ikinci olarak, yapilan yenilik ve degisikligin “kiracidan katlanmasi

553

beklenebilecek” nitelikte olmas1 gerekir.’>> Yapilan yenilik ve degisikligin kiraci

tarafindan katlanabilir diizeyde olup olmadig1 kiralananin kullanim amaci ve sekli,

550« .320. Maddesinde ise kiraya verenin kiralananda, kira sézlesmesinin feshini

gerektirmeyen ve kiracidan katlanmast beklenebilecek olan yenilik ve degisiklikleri
yapabilecegi diizenlenmistir. Davali/karst davaci kiraci, taginmazda yapilacak bu zorunlu
tadilata katlanmak zorundadir...” (Yarg. 3. HD., 15.3.2018 T., E. 1065, K. 2526,
www.kazanci.com).

551 Doktrinde Art. 206 OR’de “kira sézlesmesinin feshedilmemis olmas:” seklindeki ifadenin

yanlis ¢evrilerek, TBK m. 320 hitkkmiine “kira sozlesmesinin feshini gerektirmeyen” yenilik
ve degisiklik olarak aktarildig ileri siiriilmektedir. Bu yonde bkz. Giimiis, s. 178; Giimiis,
Bor¢lar Ozel, s. 287; Aydogdu/Kahveci, s. 478; Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 457,
Yavuz/Acar/Ozen, s. 289; Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 74 vd.. Aksi gériisteki yazarlara
gore ise hiikiimdeki ifade yazildig1 sekilde anlasilmali ve bu faaliyetlerin, s6zlesmenin
feshini gerektirmeyecek boyutta olmasit aranmalidir. S6zlesme feshedilmis olsa dahi, kiract
bakimindan katlanilmasi beklenebilecek nitelikte ise bu tiir bir faaliyet yapilabilir. Bu yonde
bkz. Aydemir, s. 116. Temelde aksi goriisii benimsemekle birlikte Acar, Kanunun lafzinin
da dikkate alimmmasi gerektigini ve sozlesmenin feshi durumunda yapilan yenilik ve
degisikligin katlanabilir diizeyde olup olmadignin, hakim tarafindan takdir edilmesi
gerektigini kabul etmektedir. Ilgili goriis igin bkz. Acar, m. 320, N. 21, s. 432-433.

332 ipceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 458; Kaya, s. 318; Aydemir, s. 116; Giimiis, Bor¢lar
Ozel, s. 352.

553 Acar, m. 320, N. 15, s. 428; Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 53; Inceoglu, Kira Hukuku,
Cilt I, s. 458; Giimiis, s. 177; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 286; Kaya, s. 318; Aydemir, s. 116;
Baygin/Dogan, s. 123.
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caligmanin kapsamu, siiresi, yapilacagi yer vb. hususlar dikkate alinarak somut olayin
ozelligine gore takdir edilir.>>* Bu konuda ispat yiiki, kiraya verene aittir.>>>

Kiraya veren, s6z konusu iki sartin yani sézlesmesinin feshini gerektirmeyen ve
kiracidan katlanmas1 beklenebilecek yenilik ve degisiklikleri kiracinin iznini almadan
yapabilir.>>® Yapilan bu yenilik ve degisiklikler, kiralananin teslim edildigi haline gore
farklilik meydana getirir. Kiraya veren bizzat kendisi tarafindan yapilan bu degisiklik
ve yeniliklerin, eski hale getirilerek geri verilmesini talep etmesi miimkiin degildir.
Kiraci kiralanan teslim aldig1 sekliyle degil, kiraya veren tarafindan yapilan yenilik
ve degisikliklerle birlikte geri verebilir.

¢) Yenilik ve Degisikligin Kiraci Tarafindan Yapilmasi

Kiraci1 tarafindan yapilan yenilik ve degisikligin, geri verme borcunun
kapsamina dahil olmamasi i¢in iki sart1 tasimasi gerekir. Bunlardan ilki, s6z konusu
faaliyetlerin kiraya verenin rizastyla yapilmis olmasi, ikincisi de eski hale getirme
anlagmasinin bulunmamasidir.

Ik olarak kiraci, kiralananda yenilik ve degisiklik yapabilmek igin mutlaka
kiraya verenin rizasini almalidir (TBK m. 321/f. I). Verilen riza, yazili olmalidir.’
Ozel bir diizenleme bulunmadigindan, adi yazili sekil yeterlidir.’>® Kiraya veren rizay1,

heniiz yenilik ve degisiklik yapilmadan once verebilecegi gibi, faaliyetler devam

3% Outas, Yenilik ve Degisiklik, s. 53 vd.; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 458 vd.; Acar, m.
320, s. 429 vd.; Giimiis, s. 177; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 287; Kaya, s. 318-319.

335 Acar, m. 320, N. 16, s. 428.

5% Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 452, 463; Acar, m. 320, N. 13, s. 427-428; Giimiis, s. 178.
Kiraya veren tarafindan yapilan yenilik ve degisikliklerde, kiracinin izni aranmamakla
birlikte, kiraya veren islemler sirasinda “kiracimin menfaatlerini gézetmekle yiikiimlii”
oldugu gibi; “kiracimin, kira bedelinin indirilmesine ve zararmmin giderilmesine iligkin
haklari saklidir” (TBK m. 320/f. II).

557 Yazil sekil sartinin hukuki niteligi tartismalidir. Bu konuda bir goriis, gecerlilik sart1

oldugunu ileri siirmektedir. Bu yonde bkz. inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 477; Tiirkmen,
Yenilik ve Degisiklik, s. 231. Buna karsilik aksi goriis, ispat sart1 oldugunu kabul etmektedir.
Bu yonde bkz. Gokyayla, s. 186; Acar, m. 321, N. 19, s. 444-445; Oztas, Yenilik ve
Degisiklik, s. 163-164; Kaya, s. 320; Giimiis, s. 247; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 313;
Aydogdu/Kahveci, s. 547; Yavuz/Acar/Ozen, s. 290. Isvigre hukukunda da ayni yénde
bkz. Aydogdu/Kahveci, s. 546, dn. 1938°de anilan yazarlar.

558 Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik, s. 230; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 477.
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ederken ya da sona erdikten sonra da verebilir.>>® Yine riza, sadece belirli bir yenilik
ve degisikligin yapilmasi seklinde yahut genel nitelikte bir izin olarak verilebilir.’°
Ayrica kiraya veren faaliyetleri, zaman veya yer bakimindan sinirlandirarak da izin

562

verebilir.**! Ornegin sézlesmenin ilk ii¢ ayinda®®? veya yalnizca bir odasinda faaliyet

yapilmasina izin vermek gibi.>®?

Kiracinin kiralanana iliskin her faaliyeti, yenilik ve degisiklik olarak
degerlendirilmez. Bu durumda teknik olarak bir yenilik ve degisiklik bulunmadig1 ig¢in
kiraya verenin rizas1 da aranmaz. Boylece kiraci riza olmaksizin bu tiir faaliyetlerde
bulunmus ve kiralananda bir farklilik meydana gelirse, kiracinin teslim aldig: sekliyle
geri verme borcuna aykirilik teskil etmez. Bu tiir faaliyetlere, kiralananin kullanilmasi
i¢in olagan ve zorunlu degisiklikler 6rnek olarak gosterilebilir.>®* Aymi sekilde
kiracinin kiralanan1 kullanirken duvara tablo, ayna vb. asmasi, telefon veya internet
hatt1 ¢ektirmesi gibi kiralananin 6ziine miidahale olmayan ve kolaylikla sokiiliip
almabilen eklemeler olagan kullanim olarak degerlendirilir.>%®

Kirac1 tarafindan yapilan yenilik ve degisikliklerin geri verme borcunun
kapsamina dahil olmamas: i¢in ikinci bir sart, eski hale getirme anlagmasinin

yaptlmamis olmasidir (TBK m. 321/f. II). Buna gore kiraya verenin rizasi ile

kiralananda bir yenilik ve degisiklik yapilmigsa, kural olarak geri verme borcunun

539 Qgztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 162; Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 476; Tiirkmen,
Yenilik ve Degisiklik, s. 230, 232; Dogan, Geri Verme, s. 453; Dogan, s. 329; Giimiis, s.
246; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 313; Acar, m. 321, N. 16, s. 444; Gokyayla, s. 186; Ural
Cnar, s. 375.

50 Dogan, Geri Verme, s. 453; Dogan, s. 329; Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt 1, s. 476;
Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik, s. 232; Acar, m. 321, N. 17, s. 444; Oztas, Yenilik ve
Degisiklik, s. 159; Gokyayla, s. 186.

561 Acar, m. 321, N. 17, s. 444; Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik, s. 233; Oztas, Yenilik ve
Degisiklik, s. 161; Gokyayla, s. 186,

562 Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik, s. 233.

563 Yarg. 3. HD., 28.2.2018 T., E. 504, K. 1840 (www.kazanci.com).

%4 Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 478; Gokyayla, s. 180, 187; Tiirkmen, Yenilik ve
Degisiklik, s. 226. Yargitay’in bir kararinda “can ve mal emniyetini saglamak amaciyla
yaptwrilan korkuluklarin” zorunlu bir degisiklik olduguna ve bu nedenle s6zlesmenin
feshedilemeyecegine hiikmedilmistir. lgili karar i¢in bkz. Yarg. 6. HD., 16.6.2005 T., E.
4812, K. 6217 (www.kazanci.com).

% Tandogan, s. 143; Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik, s. 224; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I,
s. 473; Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 38.
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kapsamina dahil degildir. Ancak taraflar sozlesme ile bu durumun aksini
kararlagtirabilirler. Bu halde, riza olsa dahi bu yenilik ve degisikliklerin geri verme
aninda eski hale getirilmesi gerekir.>¢

S6z konusu iki sartin yani kiraya verenin rizasi ve aksine anlagsma olmamasi
durumunda kiraci, kiralanani teslim aldigi halde geri vermekle yiikiimli degildir.>¢’
Bir baska deyisle, kiraya veren kiracinin kiralananin 6zlinde yenilik ve degisiklik
yapmasina miisaade ederek ve eski hale getirilmesine iligkin bir s6zlesme yapmayarak,
kiracidan kiralananin teslim alindig1 sekliyle geri verilmesini talep hakkindan ortiilii

olarak vazgegmektedir.’®

Ayrica TBK m. 321/f. II hiikkmiine yer verilmese dahi,
kiraya verenin bir kere izin verdigi faaliyetleri daha sonra eski haline getirilerek geri
verilmesini talep etmesi TMK m. 2 uyarinca ¢eliskili davranis yasagina aykirilik teskil

edecegi kabul edilmektedir.>®
3. Beklenmeyen Halden Meydana Gelen Zararlar

a) Kural: Kiracinin Beklenmeyen Halden Meydana Gelen Zararlardan
Sorumlu Olmamasi
Kira sozlesmesi kurulduktan sonra kiralananin tamamen veya kismen yok

olmasi yahut degerinin azalmasi nedeniyle bir zarara ugramas1 miimkiindiir. Bu tiir

56 Giimiis, s. 247; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 313; Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 480;
Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik, s. 238; Acar, m. 321, N. 71, s. 470; Oztas, Yenilik ve
Degisiklik, s. 173; Gokyayla, s. 190, 200; Aydemir, s. 118.

567 Dogan, Geri Verme, s. 454; Dogan, s. 327, 330; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 479;
Acar, m. 321, N. 68, s. 468; Gokyayla, s. 190; Yavuz, s. 158, 166; Tiirkmen, Yenilik ve
Degisiklik, s. 237; Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 171; Kaya, s. 331; Kamel, s. 87; Giimiis,
s. 247; Aydogdu/Kahveci, s. 547. Nitekim TBK m. 322/f. IT’nin gerek¢esinde de bu durum
acikca ifade edilmistir. Gerekceye gore, “maddenin ikinci fikrasinda, kiraya verenin bu
yenilik ve degisikliklere riza gostermesi durumunda, yazili olarak kararlagtirilmis
olmadik¢a, kiralanamn eski durumuyla geri verilmesini isteyemeyecegi ongoriilmektedir.
Béylece, kiracimin kiralananmi sézlesme sonunda, ne durumda teslim almigsa, o durumda
geri verme borcuna iliskin Tasarmmin 333 iincii maddesinin [yasalagan kanunun 334.
maddesi] bir istisnasina yer verilmistir. Bu diizenleme ¢ercevesinde, kiracinin, kiralananda
yenilik ve degisiklikler yapabilmesi i¢in kiraya verenin yazili rizasini almast kosulu aranmag
ve bu rizayr alan kiracimin, aksi yazili olarak kararlastirmadikea, kiralanani eski
durumuyla geri verme sorumlulugundan kurtulacagi esast benimsenmistir”. Bkz. Tirk
Borglar Kanunu Gerekgesi, s. 143-144.

568 Yavuz, s. 150; Acar, m. 321, N. 70, s. 469; Dogan, s. 330; Dogan, Geri Verme, s. 454.

569 Ayni yonde bkz. Erden Kuntalp/Nami Barlas/Ahu Ayanoglu Morali/Pelin Cavusoglu

Isintan/Mehtap Ipek/Mert Yasar/Sedef Kog, Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisi’'na Iliskin

Degerlendirmeler, Istanbul 2005, s. 173; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 479.
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bir zarar, beklenmeyen bir hal nedeniyle meydana gelmisse, kiraci kusuru olmadik¢a
bu zarardan sorumlu degildir. Zira kira sdzlesmesinde, beklenmeyen hal nedeniyle
meydana gelen zarardan kiraya veren sorumludur.’’® Bir baska deyisle kira
sozlesmesinde hasara, kiraya veren katlanir.’”! Bu durumda kiraci, kiralanani almig
oldugu halde geri vermese de kiraya verene karst sorumlu olmaz.

Meydana gelen zarardan kiracinin sorumlu tutulmamasi i¢in oncelikle zararin
sozlesme kurulduktan sonra gergeklesmis olmasi gerekir.’’? Eger heniiz sozlesme
kurulmadan taraflara yiiklenemeyen bir sebeple kiralanan zarara ugramis ve bu
nedenle de s6zlesmenin ifas1 imkansiz hale gelmisse, baslangigtaki imkansizlik s6z
konusudur. Bu durumda kira sézlesmesi bastan itibaren kesin hiikiimsiiz olur (TBK
m. 27/f. 1).°73

Ikinci olarak s6zlesme kurulduktan sonra kiralanan bir zarara ugramis olmalidir.
Kiralanan, tamamen zarara ugrayabilecegi gibi, kismen de zarara ugrayabilir.>’*
Kiralanan ¢cogunlukla boliinebilir nitelikte bir edim olmadigindan, kismen bir zarara
ugramasi halinde de kira iligkisi sona erer (TBK m. 137/f. I1).>”> Bu durumda kirac1
kismen zarara ugrayan kisim oraninca geri verme borcundan kurtulurken, varsa

kiralanandan arta kalan diger kismi kiraya verene geri vermelidir.>®

370 Dogan, Geri Verme, s. 457-458; Dogan, s. 334; Yilmaz H., s. 96; Aydhym, s. 115;
Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 515; Giimiis, s. 238-239; Tandogan, s. 186; Tuncomag,
s. 716; Ural Cinar, s. 376; Yavuz N., s. 1033; Aydogdu/Kahveci, s. 532.

57U Hasar, esyaya iliskin ve borca iliskin hasar olmak iizere ikiye ayrilir. Esyaya iliskin hasar,

edim konusunun kismen veya tamamen yok olmasi yahut zarara ugramasini ifade ederken;
borca iligkin hasar, edim konusunun taraflara yiikletilemeyen bir sebeple zarara ugramasi
halinde, zarara taraflardan hangisinin katlanacaginin belirlenmesi olarak tanimlanmaktadir.
Konuya iliskin olarak bkz. A. Hulki Cihan, Kullandirma Sézlesmelerinde Hasar, Istanbul
2015, s. 3 vd..

572 [fa imkansizlig1 acisindan bkz. Mustafa Dural, Bor¢lunun Sorumlu Olmadigi Sonraki

Imkansizlik (BK 117), istanbul 1976, s. 120.

573 Eren, Bor¢lar Genel, s. 1300; Serozan, Ifa Engelleri, § 14, N. 16, s. 171; Oguzman/Oz,
N. 289, s. 87; Kilicoglu, s. 839; Dural, s. 75; Cihan, s. 13.

574 Dogan, Geri Verme, s. 457; Dogan, s. 335.

575 Yargitay’m bir kararinda, kira sozlesmesinin ifa imkansizligi nedeniyle sona ermesi igin,

yanginda zarar goren yerin tamamen kullanilamaz hale gelip gelmediginin tespiti yapilarak,
buna gore karar verilmesi gerektigine hiikkmedilmistir. Ilgili karar igin bkz. Yarg. 6. HD.,
8.12.2014 T., E. 4580, K. 13609 (www. kazanci.com).

576 Dogan, Geri Verme, s. 458; Dogan, s. 335.
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Uciincii olarak séz konusu zararin taraflara yiikletilemeyen, beklenmeyen bir hal
nedeniyle meydana gelmis olmasi gerekir.’’” Genis anlamda beklenmeyen hal hem

dar anlamda beklenemeyen hali hem de miicbir sebebi®’®

i¢ine alir.>”” Benzer sekilde,
kiralananda meydana gelen zarar, alacaklinin veya fiigiincii kisinin kusuru ile
meydana gelmigse kiraci, bu durumu ispat ederek sorumluluktan kurtulabilir.>8°

Sonug olarak kiraci, kusuru olmadan beklenmeyen hal nedeniyle kiralananda
meydana gelen zarardan sorumlu degildir.’®!' Kiralananin tamamen zarara ugramasi,
kiraya verenin kiralanani sdzlesme siiresince kullanima hazir sekilde bulundurma
borcunun imkansizlasmasina yol agar.’®> TBK m. 136/f. I’de borcun ifasinin
bor¢lunun kusuru olmadan imkansizlasmasi durumunda, borcun sona erecegi
diizenlenmistir. Bu durumda kira sézlesmesi sona ererken, kiract kusursuzlugunu
ispatlamak sartiyla, kiralanani almis oldugu halde geri vermekle yiikiimlii olmaz,
ayrica bir tazminat ddemesi de gerekmez.

Ote yandan TBK m. 136/f III’de borglunun bildirim yiikiimliiliigii
diizenlenmistir. Hiikme gore, “Bor¢lu ifamin imkansizlastigini  alacakliya
gecikmeksizin bildirmez ve zararin artmamasi i¢in gerekli onlemleri almazsa,

bundan dogan zararlar: gidermekle yiikiimliidiir ”. Hiikkiim uyarinca kiraci, zarardan

sorumlu olmasa da zarar1 kiraya verene bildirmekle yiikiimliidiir. Kiract vaktinde

577 Kavramlar ile ilgili ayrintih bilgi i¢in bkz. Eren, Bor¢lar Genel, s. 557 vd..

578« Davali, olusan zararn sel felaketinden ileri geldigini savunmustur. Bilindigi gibi kiract

T.B.K.'nun 334. maddesi ( B.K ,‘'nun 266. maddesi ) geregince miinhasiran kétii
kullamimindan kaynaklanan hasar ve zarardan sorumlu olup iddia edilen zararin miicbir
sebep kapsaminda sel olayindan ileri geldiginin saptanmast halinde davanin reddi
gerekir...” (Yarg. 6. HD., 25.6.2013 T., E. 7157, K. 11038, www. kazanci.com).

579 Eren, Bor¢lar Genel, s. 1302; Bayram, s. 142.

580 Cihan, s. 38; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 515; Ural Cinar, s. 376. Sel felaketi
nedeniyle hasar goren kiralik araglardan dolay1 kiracinin sorumluluktan kurtulabilmesi igin,
gerekli onlemleri alip almadiginin tespit edilmesi gerektigine iliskin bir karar i¢in bkz.
Yarg. 6. HD., 25.6.2013 T., E. 6474, K. 11031 (www. kazanci.com).

81 Nitekim iiriin kirasinda da kiralananin, kiraya verenin kusuruyla veya miicbir sebeple yok

olan olmasi durumunda, kiracinin geri verme yiikiimliiliigliniin olmadig: agik¢a hiikiim

altina almmistir (TBK m. 373/f. IT).
82 Dogan, Geri Verme, s. 458, dn. 70; Burcuoglu, s. 25; Tandogan, s. 170; Tuncomag, s.

533-534.
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bildirimde bulunmaz ve bu nedenle bir baska zarar dogarsa, bundan dolay1 sorumlu
olur.>%3

b) istisna: Kiracinin Beklenmeyen Halden Meydana Gelen Zararlardan
Sorumlulugu

Beklenmeyen hal nedeniyle meydana gelen zarardan kural olarak kiraci sorumlu
olmamakla birlikte, bazi istisnai durumlarda bu kural tersine cevrilmektedir. Bu
istisnai durumlardan biri, TBK m. 119°da diizenlenmistir. Hiikmiin ilk fikrasina gore,
“Temerriide diisen bor¢lu, beklenmedik hal sebebiyle dogacak zarardan sorumludur”.
Buna gore kiract kiralanani geri verme borcunu zamaninda ifa etmez, bu zaman
diliminde de kiralananda beklenmeyen hal nedeniyle bir hasar meydana gelirse,
kiracinin sorumlulugu dogar.’® Kiraci bu sorumluluktan ancak kusurlu oldugu
yoniindeki karineyi ¢iriiterek kurtulabilir.’®> Kiracinin kurtulus kanit1 hitkkmiin ikinci
fikrasinda diizenlenmistir. Hiikiim uyarinca, kiraci ‘“temerriide diismekte kusuru
olmadigini veya borcunu zamaninda ifa etmis olsaydi bile beklenmedik halin ifa
konusu seye zarar verecegini” ispat ederek sorumluluktan kurtulabilir (TBK m. 119/f.
10).

Kiracinin beklenmeyen halden sorumluluguna iliskin olarak bir diger durum,
kira s6zlesmesinde hasara kiracinin katlanacagina iliskin s6zlesme kayitlaridir. Ancak
bu tiir kayitlarin gecerliligi, TBK m. 334/f. II hiikmiine uygun olmasina baglidir. Zira
hiikiimde, kiracinin so6zlesmeyi ihlal etmedigi siirece, baskaca bir tazminat
Odeyecegini Onceden kabul ettigi soézlesme kayitlarinin gegersiz  oldugu
diizenlenmistir. Hasara kiracinin  katlanmast da kiracinin  sorumlulugunu

genislettiginden bu hiikiimlerin, 6nceden yapilmasi kesin hiikiimsiizliik yaptirimi ile

58 Oguzman/Oz, N. 1820, s. 561-562; Cihan, s. 45-46, 58 vd.; Dural, s. 131-132; Kilicoglu,
5.1066-1067; Cem Baygin, “Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun Bor¢ Iliskisinin Hiikiimleri”,
EUHFD, Y. 2010, C. X1V, S. 3-4, s. 138.

58 Serozan, Ifa Engelleri, § 17, N. 10-11, s. 227-228; Murat Tiimerdem, Stirekli Borg
Iliskilerinde Bor¢lunun Temerriidii ve Sonuglari, Ankara 2018, s. 174; Oguzman/Oz, N.
1590, s. 488; Cihan, s. 47; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 516; Bayram, s. 155.

85 Eren, Bor¢lar Genel, s. 1302; Kihicoglu, s. 1063; Cihan, s. 47-48.
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karsilasir.>®® Ancak sozlesme sona erip kiralanan geri verildikten sonra yapilan

sOzlesmeler gegerlidir.

VI. KIRACININ GERi VERME BORCUYLA BAGLANTILI
OZEL DURUMLAR

A. Yenilik ve Degisiklikler Nedeniyle Olugan Deger Artisinin Talep
Edilmesi

1. Genel Olarak

Kiracinin kiralananda yapmis oldugu yenilik ve degisiklikler, kiralananin
degerinde artisa yol agabilir. Kira sozlesmesi sona erdikten sonra kiralanan geri
verileceginden, bu deger artisindan yararlanacak kisi kiraya verendir. Bu nedenle
kiralanan geri verilirken kiracinin, kiraya verenden deger artigini talep etmesi giindeme
gelir. Kiraci tarafindan yenilik ve degisiklik yapilmasini diizenleyen hiikmiin son
fikrasina gore, “Kiraci, aksine yazili bir anlasma yoksa, kiraya verenin rizasiyla
vaptigi yenilik ve degisiklikler sebebiyle kiralananda ortaya ¢ikan deger artiginin
karsiligini isteyemez” (TBK m. 321/f. III). Dolayisiyla kanun koyucu kural olarak
kiracinin deger artisini talep edemeyecegi ancak taraflar arasinda aksine bir anlagsma
yapilabilecegi esasini getirmistir.

Borglar Kanunu doneminde, konuya iliskin 6zel bir diizenleme

387 ve Yargitay>®®, sebepsiz zenginlesme (TBK m. 77

bulunmamaktaydi. Ancak doktrin
vd.), vekaletsiz iggérme (TBK m. 526 vd.) ya da haksiz yap1 (TMK m. 722-724) gibi

hiikiimler uyarinca kiracinin deger artisini talep edebilecegini kabul etmekteydi. TBK

86 Ural Cnar, s. 376-377; Giimiis, s. 239; Dogan, Geri Verme, s. 458-459; Dogan, s. 336.

87 Yavuz, s. 159 vd.; Dogan, Geri Verme, s. 470 vd.; Dogan, s. 346 vd.; Cem Baygin, “Edim

Dis1 Sebepsiz Zenginlesmeden Dogan Iade Talebinin Haksiz Fiil ve Vekaletsiz Is
Gormeden Dogan Talepler Karsisindaki Durumu”, Prof. Dr. Fahiman Tekil'e Armagan, C.
II, Y. 2003, s. 581; Gokyayla, s. 172; Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 235; Tuncomag, s.
719; Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik, s. 220, 240 vd.; Kamg, s. 83; Giimiis, s. 248.

88 Yargitay’in deger artisinin sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca talep edilebilecegine

iligkin eski tarihli kararlar1 i¢in bkz. Yarg. 13. HD., 29.2.2000 T., E. 1452, K. 1826; Yarg.
13. HD., 8.3.2000 T., E. 1885, K. 2279; Yarg. 13. HD., 31.10.1996 T., E. 8541, K. 9405
(www.kazanci.com). Vekaletsiz isgorme hiikiimleri uyarinca talep edebilecegi yoniindeki
kararlari igin bkz. Yarg. 13. HD., 19.3.2001 T., E. 2029, K. 2645; Yarg. 3. HD., 2.5.2019
T., E. 2017/7657, K. 2019/4065; Yarg. 3. HD., 24.3.2009 T., E. 2008/13331, K. 2009/3859
(www.kazanci.com).
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m. 322/f. III ile s6z konusu belirsizlik giderilmeye calisilmistir. Ancak hiikmiin
Tasaridaki ilk halinde kural olarak kiracinin deger artisini talep edebilecegi kabul
edilmigken®; ilgili hiikiim, kanunlagma asamasinda degisiklige ugramis ve tam tersi
sekilde kural olarak kiracinin deger artigini talep edemeyecegi esas1 benimsenmistir.>*°
Doktrinde, yapilan bu degisiklik elestirilmektedir.>®! Buna gore, kiraci kiraya verenin
rizasiyla birtakim yenilik ve degisiklikler yapmakta ve bundan dogan masraflar
kargilamaktadir. Ancak s6zlesmenin bitimiyle kiralanan geri verileceginden, yapilan
yenilik ve degisiklikler kiraya verenin kendisine ait olacaktir.>®> Ayrica kiraya verene
gore daha zayif konumda olan kiracinin, deger artisin1 talep edebilmek icin kiraya
verenle anlasma yapabilmesi de olduk¢a zor bir durumdur.’®® Bu nedenle taraflar
arasinda aksine bir anlasma olmadikga, kiracinin deger artisini talep edebilecegi esasi
daha makul bir ¢6ziim yolu olurdu.’** Ancak yiiriirliikteki diizenleme uyarinca,

kiracinin deger artigini talep edebilmesi birtakim sartlarin varligina baglidir.
2. Kiracinin Kiralananda Olusan Deger Artisin1 Talep Edebilme Sartlar

a) Kiraya Verenin Rizasiyla Yenilik ve Degisiklik Yapilmasi

Kiracinin deger artisini talep edebilmesi i¢in, yenilik ve degisikligin kiraya
verenin rizastyla ve rizanin kapsamina uygun olarak yapilmis olmasi gerekir. Nitekim
TBK m. 321/f. IIl hiikkmiinde de “kiraya veremin rizasiwyla yaptigi yenilik ve
degisiklikler ~ sebebiyle” olusan deger artisinin talep edilebilmesinden

bahsedilmektedir. Eger kirac1 yenilik ve degisiklik i¢in kiraya verenin rizasini almamais

89 Tasaridaki hiikiim su sekildeydi: “Kiraci, aksine yazili bir anlasma yoksa, kiraya verenin

rizasyla yaptigi yenilik ve degisiklikler sonucu ortaya ¢ikan onemli deger artisinin
karsiligimin odenmesini kira sozlegmesi sona erdiginde isteyebilir. Daha yiiksek bir bedel
6denmesini ongoren yazul anlasmalar saklidr”.

59 Bkz. Tiirk Borglar Kanunu Gerekgesi, s. 144; Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 153; Giimiis,
s. 247; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 485; Kamg, s. 87; Gokyayla, s. 193; Tiirkmen,
Yenilik ve Degisiklik, s. 242.

91 Baygm/Dogan, s. 123-124; Dogan, s. 348-349; Ko, s. 16; Oztas, Yenilik ve Degigiklik, s.
236-237; Gokyayla, s. 193; Aydogdu/Kahveci, s. 545.

592 QOgztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 236-237. Kiraya verenin bu nedenle sebepsiz zenginlesecegi

yoniindeki goriis i¢in bkz. Kog, s. 16.

393 Aydogdu/Kahveci, s. 546; Dogan, s. 349.

% TBK m. 321/f. 11T hiikmiinii karsilayan, Art. 260a/Abs. III OR’de ise tam aksi sekilde kural
olarak deger artisinin talep edilebilecegi diizenlenmistir. Konuyla ilgili olarak bkz. Oztas,
Yenilik ve Degisiklik, s. 235.
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veya rizanm sinirlarimi agmigsa kiraya verene karsi sorumlu oldugu gibi, kiraya
verenden deger artigini da talep edemez.>*>

b) Yenilik ve Degisiklik Sonucu Kiralananda Deger Artis1 Olmasi

1) Deger Artisi Kavrami

Tirk Borglar Kanunu m. 321/f. III hiikkmiinde kiracinin “deger artisinin
karsiligini” hangi durumlarda talep edebilecegi hiikiim altina alinmakla birlikte,
kavramin tanimina yer verilmemistir. Doktrindeki bir tanima gore deger artisi, yenilik
ve degisiklik dolayisiyla kiralananin degerinde meydana gelen g¢ogalmay1 ifade
eder.’*® Bir bagka tanim deger artigini, edinilmis mallara katilma rejimindeki deger

97 benzetmektedir.’®® Nihayet son bir tamima gore deger artisi,

artis paymna
s0zlesmenin sona erdigi anda yenilik ve degisiklik nedeniyle kiralanana kattig1 deger
fazlasindan kiracinin pay almasidir.>®’

Yenilik ve degisiklik nedeniyle olusan deger artis1 kavraminin, bu faaliyetlerin
yapilmasi i¢in harcanan masraftan (harcama, imalat bedeli) ayirt edilmesi gerekir.%

Kiraci s6z konusu faaliyetleri gergeklestirmek icin birtakim masraflar yapar. Ancak

faaliyetler i¢in masraf yapilmasi, her zaman kiralananda deger artisina yol agmayabilir.

595 Gékyayla, s. 198; Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 239, 250; Tiirkmen, Yenilik ve
Degisiklik, s. 243. Riza dis1 yapilan yenilik ve degisiklikler icin TBK m. 321 hiikmiine bir
fikra eklenerek, kiraciya deger artigini talep edebilme imkani getirilmesi Onerisinde
bulunulmustur. Onerilen fikra su sekildedir: “Kiraci, kiraya verinin rizasi olmaksizin
yaptigi yenilik ve degisikliklerden sokiiliip alinabilecekleri almadigi takdirde, bunlar igin
tazminat talep edemez. Sokiiliip alinabilecek nitelikte olmayanlar igin, bunlarin kiraya
veren agisindan arz ettigi en diisiik deger oranminda kendisine bir odeme yapilmasini
isteyebilir”. 11gili goriis icin bkz. Dogan, s. 354; Baygin/Dogan, s. 124.

5% Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik, s. 243; Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 246; Kamgl, s. 87.

7 Deger artis payi, eslerden birinin diger esin mali lehine karsiliksiz katkida bulunmasi

halinde, yapmis oldugu katki oraninca malda meydana gelen deger artisinda pay sahibi

olmasini ifade etmektedir (TMK m. 227/f. I). Kira hukuku anlaminda deger artis alacagi ile
edinilmis mallara katilma rejiminde deger artis payinin birbirinden farkli oldugu yoniinde

bkz. Acar, m. 321, s. 450 vd.; Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 246-247 ve s. 247, dn. 771.

9% Giimiis, s. 248; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 314.
399 Acar, m. 321, N. 45, s. 459.

60 Kamey, s. 87; Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 247; Giimiis, s. 248; Tiirkmen, Yenilik ve
Degisiklik, s. 244; Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 486; Acar, m. 321, N. 48, s. 460.
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TBK m. 321/f. Il hiikmii ile diizenlenen sey, kiracinin yapmis oldugu masraflari degil,
yenilik ve degisikligin kiralanana sagladigi deger artigini talep edebilmesidir.®°!
Sozlesmede yenilik ve degisiklikler i¢in yapilan masrafin kim tarafindan

602 By durumda s6z konusu hiikiim

karsilanacagina iliskin bir hiikiim bulunabilir.
uyarinca talepler ileri siiriiliir. Ancak bu tarz bir diizenleme yoksa s6z konusu masrafin
kiract tarafindan talep edilip edilemeyecegi belirlenmelidir. Kiracinin kiraya verenin
rizast olmaksizin yapmis oldugu yenilik ve degisikliklerin masrafin1 talep
edemeyecegi agiktir. Ancak riza ile yapilan faaliyetlerin masrafinin talep edilip
edilemeyecegi doktrinde tartismalidir. Bizim de katildigimz ilk goriis®®®, aksine
anlagsma olmadikca, zorunlu ve faydali nitelikteki yenilik ve degisiklik nedeniyle
yapilan masrafin genel hiikiimlere gore talep edilebilecegini kabul etmektedir. Nitekim
eski igtihatlarinda oldugu gibi, Yargitay’in yeni tarihli kararlar1 da bu yondedir.** Zira

hakl1 bir sebep olmaksizin kétiiniyetli sebepsiz zenginlesenin dahi, yapmis oldugu

zorunlu ve faydali masraflar sonucu olusan deger artisini talep edebilir (TBK m. 80/f.

801 Elbette ki taraflar yapmis olduklari sézlesmeyle, hem yenilik ve degisiklik igin yapilan

masraflarin hem de bu faaliyetler nedeniyle olusan deger artisinin kiraci tarafindan talep
edilebilecegini kararlastirabilirler. Ayn1 yonde bkz. Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 486.

002 Gokyayla, s. 194, 198; Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 486; “...sozlesmede ‘bina icinde
ve disinda kalict olarak yapilan yenilikler on balkon, teras, pergole ve dogramalart kalmak
tizere kira miiddeti bitiminde bedelsiz olarak kiralayana teslim edilecektir’ hiikmiine yer
verilmekle davaci kiraya verenin davaya konu ilgili yerlere agik ve zimni muvafakatt oldugu
kabul edilmelidir...” (Yarg. 6. HD., 14.4.2014 T., E. 3017, K. 4949, www. kazanci.com).

63 Aym yonde bkz. Gokyayla, s. 195; Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 244-245;
Zevkliler/Gokyayla, s. 306. Yenilik ve degisiklik kavrami dikkate alindiginda, zorunlu
masraflarin bu kapsamda degerlendirilmedigi agiktir. Zorunlu faaliyetler igin kiraya verenin
rizas1 aranmadig1 gibi, TBK m. 306 hiikkmii geregince kiraya verenin masraflari karsilamasi
da s6z konusu olabilir. Dolayisiyla kiracinin yenilik ve degisiklik nedeniyle yapilan
masraflarin talebi, faydali faaliyetler bakimindan s6z konusu olur. Konuya iliskin bkz.
Acar, m. 321, s. 448, dn. 36.

804 “Kiraci tarafindan akdi iliskinin devami swasinda kiralanana deger artirici masraf ve

harcamalarin yapimasi durumunda vekaletsiz is gorme hiikiimlerine gore ( 6098 Sayili
TBK.530 ( 818 Sayui B.K.'nun, 414. Md. ) maddesi ) masraf ve harcamalarin kiraya
verenden istenebilmesi miimkiindiir. Kiralananda yapilan imalatlarin, imal tarihindeki,
tesbit edilemiyor ise kira sozlesmesinin baslangicindan itibaren tahliye tarihine kadar olan
degerleri, faydali ve zorunlu yada liiks imalat olup olmadiklari, yipranma paylar: ayrintili
olarak belirlenerek sonucuna gore bir karar verilmesi gerekir” (Yarg. 3. HD., 23.12.2019
T., E. 2659, K. 10407); Yarg. 3. HD., 22.11.2017 T., E. 6784, K. 16312 (www.
kazanci.com).
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I1).5% Riza olmadan dahi yapilan zorunlu ve faydali masraflarin talebi miimkiinken,
kiraya verenin rizasi ile yapilan faaliyetlerin masrafinin talep edilememesi adaletsiz
bir duruma yol agacak niteliktedir. Bu nedenle kiraci aleyhine kiraya verenin sebepsiz
zenginlesmesine yol agmamasi i¢in, kiracinin bu masraflar1 talep edebilecegi kabul
edilmelidir. Bu konuda o6zellikle kira sdzlesmesinin siiresinden dnce sona erdigi
durumlar 6nem arz eder. Bu halde kirac1 kiralananda uzun siire kullanilacagi zanniyla,
kiraya verenin yazili izni ile kiralananda yenilik ve degisiklik yapmakta ancak sona
ermesi beklenen siireden ¢ok Once sozlesme feshedilmektedir. Eger kiraci bizzat
kusuru ile sOzlesmenin sona ermesine sebep olmamigsa, masraflar1 talep
edebilmelidir.5%

Buna karsilik aksi goriise gore®"’

, kiraya verenin yenilik ve degisiklige izin
vermesi, yapilan faaliyetlerin masraflarini tistlendigi anlamina gelmez. S6z konusu
faaliyetler, kiraya verenin yapmakla yiikiimlii olmadig: giderleri olup, ¢ogunlukla da
kiracinin yarariadir. Ayrica yenilik ve degisiklik nedeniyle yapilan masraflarin talebi
icin sdzlesmenin sona erdigi anda kiraya verenin zenginlesmesi gerekmektedir. Bu
durum ise yapilan masrafin kiralananda zorunlu olarak deger artisina sebep oldugu
hallerde miimkiindiir. Dolayisiyla bu goriis, genel hiikiimlere goére masraf talep

edilmesini, kanun koyucunun anlasma olmadik¢a deger artisinin talep

edilemeyecegine iligkin hitkkmiinii dolanmak olarak gérmektedir. Goriis uyarinca kiraci

05 Eren, Borglar Genel, s. 888-889. BK déneminde riza dis1 yapilan yenilik ve degisikligin,

“dayatilmis sebepsiz zenginlesme” teskil ettigi ve soz konusu faaliyetlerin objektif piyasa
degerinin degil, kiraya veren agisindan bu faaliyetlerin tagidigi 6znel degerin iadesinin
gerektigi yoniindeki goriis icin bkz. Baygin, Sebepsiz Zenginlesme, s. 580-581.

0% Gokyayla, s. 195; Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 244-245; Zevkliler/Gokyayla, s. 306;
Tandogan, s. 188; Dogan, s. 351; Yavuz, s. 165; Yavuz N., s. 1034. BK doneminde de,
kira s6zlesmesinin erken sona ermesi halinde kiracinin genel hiikiimler uyarinca masraflari
talep edebilecegi kabul edilmekteydi. Bu yonde kararlar igin bkz. Yarg. 11. HD.,
18.12.2008 T., E. 254, K. 14205; Yarg. 6. HD., 22.12.2014 T., E. 1387, K. 14309 (www.
kazanci.com). Hatta bir kararda, s6zlesmenin erken sona ermesinde kiraci kusurlu olsa dahi,
kiraya veren sebepsiz zenginlesecekse, deger artiginin talebinin giindeme gelecegi ifade
edilmistir. ilgili karar icin bkz. Yarg. 13. HD., T. 11.4.2000, E. 984, K. 3223 (www.
kazanci.com).

07 Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik, s. 230; Acar, m. 321, N. 23, s. 448-450; Yavuz, s. 150.
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anlagma olmadikg¢a deger artigini talep edemeyecegi gibi, yapmis oldugu masraflari da
isteyemez.6%%

2) Deger Artisimin Hesaplanmasi

Kiracinin deger artigini talep edebilmesi i¢in kural olarak yazili bir anlasmanin
bulunmasi gerekir. Taraflar s6z konusu anlasmada, deger artisinin ne sekilde
belirlenecegini, miktarin1 ya da ne zaman talep edilebilecegini ayrintili sekilde
belirlemis olabilirler. Bu durumda taraflarin iradesine uygun olarak deger artisi
belirlenir.®® Buna karsilik taraflar ayrintih sekilde bir belirlemediyse deger artiginin
miktari, hangi yonteme gore hesaplanacagi, 6deme zamani vb. hususlarin hakim
tarafindan belirlenmesi gerekir.°!°

¢) Yazilh Anlasma Olmasi

Kiracinin kiralananda olusan deger artisini talep edebilmesi i¢in iki tane 6n islem
gereklidir. Bunlar, yenilik ve degisiklik yapilmasi i¢in kiraya verenin yazili izin
vermesi ve deger artisinin talep edilebilecegine iliskin yazili bir anlagma yapilmis

olmasidir.%!! Deger artisinin talep edilebilecegine iliskin anlasma mutlaka yazili

608 Acar,m. 321, N. 23, s. 450; Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik, s. 230. Yargitay bir kararinda,
TBK’nin zaman bakimindan uygulama alanina girmeyen eski tarihli bir kira s6zlesmesinde,
imalat bedellerinin genel hiikiimlere gore talep edilebilecegini kabul etmekle birlikte, TBK
m. 321 hiikmiiniin aksi sekilde talep imkan1 vermedigine dikkat ¢ekmistir. Ilgili karar igin
bkz. Yarg. 6. HD., 16.11.2015 T., E. 9958, K. 9905 (www. kazanci.com).

9" Acar, m. 321, N. 50, s. 462; Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 472, 489; Giimiis, s. 249;
Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 248.

610 Deger artisimin hesaplanmasimna iliskin ayrmtili bilgi icin bkz. Aydogdu/Kahveci, s. 549

vd.; (")ztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 248 vd.; Acar, m. 321, N. 51-52, s. 462-463; inceoglu,
Kira Hukuku, Cilt I, s. 486 vd.; Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik, s. 243 vd.; Giimiis, s. 248
vd.; Baygin/Dogan, s. 123-124.

o611 Acar, m. 321, N. 37, s. 457; Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik, s. 242, 244; Inceoglu, Kira
Hukuku, Cilt I, s. 484; Ouztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 240; Gokyayla, s. 193;
Aydogdu/Kahveci, s. 552; Aydemir, s. 120. Kiraya verenin kiraci ile deger artisinin talep
edilebilecegine iligkin anlagma yapmasinin, aynt zamanda TBK m. 321/f. I anlaminda
kiraya verenin yenilik ve degisiklige yazili izni olarak da kabul edilmesi gerektigine iliskin
goriis icin bkz. Giimiis, s. 249.
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sekilde yapilmalidir®'2.

Yazili sekil sartina iliskin 6zel bir dilizenleme yer
almadigindan, adi yazil sekil yeterlidir.®!3

Deger artiginin talep edilebilmesine iligkin anlagsma, kira s6zlesmesi ile birlikte
yapilabilecegi gibi, sézlesme sirasinda veya kiralanan geri verilirken de yapilabilir.!4
Anlagmanin igeriginde deger artisinin ne sekilde, hangi kapsamda yerine getirilecegi
de kararlagtirilmis olabilir.®'®> Hatta s6zlesmede deger artisindan daha fazla bir bedel
ddenmesine de karar verilebilir.

Ote yandan doktrinde, deger artisinin talep edilebilecegine iliskin bir anlasma
olmadiginda, kiraya verenin rizasiyla yapilan yenilik ve degisikligin neden oldugu
deger artiginin genel hiikiimler uyarinca talep edip edilemeyecegi tartismalidir.®'® Bir

goriise gore®!’

, kiraya verenin rizasiyla yapilan yenilik ve degisikliklerin deger artisina
sebep olmasi, kiraya verenin edim dis1 sebepsiz zenginlesmesine®!® yol acar. Bu
nedenle deger artiginin talep edilecegine iliskin bir anlagsma olmasa da kiraci sebepsiz

zenginlesme hiikiimlerine dayanarak deger artiginin iadesini talep edebilir.

12 Yazili seklin hukuki niteligi tartigmalidir. Doktrinde ileri siiriilen bir goriis, yazili sekli

gegerlilik sart1 olarak kabul etmektedir. Bu yonde bkz. Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik, s.
244; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 485; Giimiis, s. 249; Kamey, s. 88. Buna karsilik aksi
goriis, ispat sekli oldugunu ileri siirmektedir. Bu yonde bkz. Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s.
241-242; Acar, m. 321, N. 41, s. 458; Gokyayla, s. 193. Kanaatimizce de hakkin kotiiye
kullanma yasagina aykiri olmadig: siirece yazili sekil (TBK m. 321/f. I’de oldugu gibi),
gegerlilik sartidir.

13 Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik, s. 244; Acar, m. 321, N. 42, s. 458; Oztas, Yenilik ve
Degisiklik, s. 241.

614 inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 485; Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 240; Acar, m. 321,
N. 40, s. 457-458; Gokyayla, s. 193.

15 Hiikmiin, emredici olmadig1 ve taraflarca deger artis talebine iliskin hususlarin serbestge

kararlastirilabilecegi yoniindeki goriis i¢in bkz. Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik, s. 242;
Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 472-473, 489; Gokyayla, s. 188. Hiikkmiin nispi emredici
oldugu yoniindeki aksi goriis i¢in bkz. Acar, m. 321, N. 7, s. 441; Giimiis, s. 249-250.

616 Belirtmek gerekir ki, bu tartisma kiraya verenin rizasiyla yapilan yenilik ve degisiklikler

bakimindan yapilmaktadir. Yoksa kiracinin, kiraya verenin izni olmaksizin yapmis oldugu
caligmalardan dolay1 olusan deger artist her iki goriis agisindan da talep edilemez.
617 Bu yonde bkz. Giimiis, s. 248; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 314; Aydemir, s. 120.
818 FEdim disi sebepsiz zenginlesme, bir edimin ifas1 amaci olmaksizin, bir bagkasi aleyhine
zenginlesme durumunda s6z konusu olur. Ayrintili bilgi i¢in bkz. Eren, Bor¢lar Genel, s.
854; Baygin, Sebepsiz Zenginlesme, s. 573.
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Buna karsilik doktrinde hakim goriig®!®, TBK m. 321/f. III hiikmiiniin 6zel
hiikim oldugunu, bu nedenle yazili bir anlasma olmadik¢a, kiracinin sebepsiz
zenginlesme yahut vekaletsiz isgdrme hiikiimlerine dayanarak deger artisini talep
etmesinin miimkiin olmadigim1 kabul etmektedir. Kanaatimizce de yenilik ve
degisiklik nedeniyle olusan deger artisinin geri verilmesine iligkin bir diizenleme
bulunmadigindan Yargitay, genel hiikiimlerin uygulanmasina dair igtihatlar
gelistirmistir. Ancak TBK s6z konusu deger artisinin, aksine yazili anlagma olmadikga
talep edilemeyecegini agikca diizenlemistir. Her ne kadar hiikiim kiraci aleyhine de
olsa, agik diizenleme igeren 6zel hikkmiin varligi genel hiikiimlerin uygulanmasina
engel olur.®?® Benzer sekilde TBK m. 321/f. IIT hiikmiiniin varligi nedeniyle, haksiz
insaata iligkin hiikiimler de (TMK m. 722-724) uygulama alan1 bulmaz.%?!

3. Deger Artisimin Kiraci Tarafindan Talep Edilmesi

Kiraci yenilik ve degisiklige iliskin faaliyeti kiraya verenin rizastyla yapmis, bu
faaliyet sonucunda kiralananda bir deger artis1 meydana gelmis ve yazili bir anlagsma
varsa, kiraci bu deger artisinin karsiligimi talep edebilir (TBK m. 321/f. 1I1).6*> Bu
konuda ispat yiikii kiracidadir.?® Kiraci deger artisini talep edilme sartlarinin
gerceklestigini ispat ederek, kiraya verene karsi bir alacak hakki elde eder. Belirlenen

deger artisinin karsilig1, aksi kararlastirilmadik¢a bir miktar paradir.®**

619 Acar, m. 321, N. 23, s. 449; Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 183, dn. 578 ve 237-238;
Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik, s. 242, 246; Gokyayla, s. 193; Inceoglu, Kira Hukuku,
Cilt I, s. 483; Aydogdu/Kahveci, s. 544.

620 Aymi yonde bkz. inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 483 ve s. 484, dn. 1954; Acar, m. 321,
N. 23, s. 449-450; Gokyayla, s. 193; Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik, s. 242.

21 inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 483; Yavuz, s. 160-162; Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s.
237.

22 Kiracimin deger artigimin karsiligini yami sira, yapmis oldugu yenilik ve degisiklikler

nedeniyle kiralanan {izerinde yap1 alacaklist ipotegi kurulmasini talep edebilecegini ileri
stiren goriisler de bulunmaktadir (TMK m. 893 vd.). Bu yondeki yazarlar ve gerekgeleri i¢in
bkz. Giimiis, s. 249; Aydogdu/Kahveci, s. 552. Istisnaen kiracinin yapi alacaklis1 olarak
kiralanan iizerinde ipotek tesis edebilecegi yoniindeki goriis i¢in bkz. Acar, m. 321, N. 61,
s. 464 vd. Kiracinin yap1 alacagi ipotegi tesis etme imkani olmadigini savunan aksi goriis
i¢in bkz. Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 262 vd.; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 490-491.

623 Qztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 261.
624 Acar, m. 321, N. 46, s. 459; Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 247.
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Yenilik ve degisiklik nedeniyle olusan deger artisinin, hangi tarihte talep
edilebilecegi konusunda kanunda bir diizenleme yer almamaktadir.”® Taraflar
arasinda deger artisinin ne zaman talep edilecegine iliskin bir diizenleme varsa,
belirlenen zamanda talep edilebilir.26 Eger bir anlasma yoksa doktrinde hakim goriis,
kira sozlesmesinin sona ermesi ile deger artisinin talep edilebilecegini
savunmaktadir.®?” Zira kiralananda yapilan yenilik ve degisikliklerin bir deger artisi
meydana getirip getirmedigi ancak sdzlesmenin sona erdigi anda belirlenebilir.®?® Bu
tarihten Once kiralanan kiraci tarafindan kullanilmaya devam ettiginden, deger
artiginin kullanma sonucu ortadan kalkmasi olasidir.®? Ayrica kiracinin yenilik ve
degisiklik yapmasimmi1 diizenleyen maddenin sistematigi de sodzlesmesinin sona

630 flk fikrada kiraya verenin yazili izni ile faaliyetlerin

ermesine isaret etmektedir.
yapilmasi, sonraki fikrada sozlesmenin sona ermesi ile kiralananin eski hale
getirilmesi ve nihayet son fikrada kiracinin deger artis talebi diizenlenmistir. Yargitay
kararlarinda da deger artisinin, kiralananin geri verilmesinden sonra talep edilebilecegi

kabul edilmistir.!

25 Qysa Art. 260/a OR’nin iigiincii fikrasinda “kira sézlesmesinin sona ermesi” ile kiracinin

deger artisini talep edebilecegi agikca diizenlenmistir. Ayrica TBK m. 321 hiikkmiiniin,
Tasar1 halinde de OR ile uyumlu sekilde deger artisinin “kira sozlesmesi sona erdiginde”
talep edilebilecegi yer almaktaydi. Ancak daha dnce de belirtildigi lizere, hiikkiim tasaridan
farkli sekilde kanunlagmis, ifade de hitkmiin son halinden ¢ikarilmistir. Konuya iliskin bkz.
Tirk Borglar Kanunu Gerekgesi, s. 144; Acar, m. 321, N. 34, s. 455.

626 Acar, m. 321, N. 59, s. 464; Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik, s. 242.

27 inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 489-490; Acar, m. 321, N. 53, s. 463; Oztas, Yenilik ve
Degisiklik, s. 252-253; Giimiis, s. 248-249; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 314; Gokyayla, s.
250; Aydogdu/Kahveci, s. 550-551; Kaya, s. 321. Deger artisinin meydana geldigi anda
alacak hakkinin dogdugu, buna karsilik alacagin muaccel oldugu anin sézlesmenin sona
erdigi an oldugu yoniindeki goriis i¢in bkz. Acar, m. 321, N. 53, s. 463. Doktrindeki aksi
goriis ise kira sdzlesmesi devam sirasinda da deger artisinin talep edilebilecegini kabul
etmektedir. Bu yonde bkz. Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik, s. 242.

628 (Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 252. Bununla birlikte kira sézlesmesi sona ermesine ragmen,

kiralanan heniiz geri verilmemisse, deger artisinin geri verme aninda muaccel olacagi kabul
edilmelidir. Bu yonde bkz. Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 253.

62 QOgztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 253; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 489.
630 Ayni yonde bkz. Acar, m. 321, N. 53, s. 463.

01« Kirac, kiralanan tasinmazi tahlive etmedigi siirece faydali ve zorunlu masraflart

isteyemez...” (Yarg. 3. HD., 6.5.2019 T., E. 2017/8213, K. 2019/4152); Yarg. 3. HD.,
25.6.2019 T., E. 2018/7821, K. 2019/5774; Yarg. HGK., 17.10.2007 T., E. 13-661, K. 726
(www.kazanci.com).
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Son olarak, deger artig talebi soézlesmeden dogan bir bor¢ oldugundan,
sOzlesmenin sona erdigi tarihten itibaren on yillik zamanagimu siiresine tabidir (TBK
m. 146).932

B. Gluivencenin Geri Verilmesi
1. Genel Olarak

Gilivence verme (depozito) borcu®®, kiraya verenin kira bedeli, yan giderler,
tazminat alacagi gibi sozlesmeden dogan alacaklarini teminat altina alma amaci

tagir.534

Genellikle kira sozlesmesinin baslangicinda, kiracinin borg¢larini yerine
getirmeme ihtimaline binaen kiraya veren tarafindan alinir. Ancak bu bor¢ kanundan
degil; taraflar iradelerinden dogar.®* Dolayisiyla taraflarca kararlastirilmadigi siirece,
kirac1 glivence vermekle yilikiimlii degildir.

Kira sozlesmesinde kiracinin giivence verme borcuna iligkin TBK m. 342°de
ozel bir diizenleme yer almaktadir.%*® Hiikiim, yalmizca konut ve gatili isyeri kira
sOzlesmeleri bakimindan uygulama alani bulur. Ayrica giivence konusunun, para ve

kiymetli evrak oldugu hallere iligkin sinirlamalar getirmistir. Ancak giivence, yalnizca

para ve kiymetli evrak ile sinirli degildir. Bunun disinda ipotek, teminat senedi, kefalet

032 Ogztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 261; Acar, m. 321, N. 60, s. 464; inceoglu, Kira Hukuku,
Cilt I, s. 491-492; Aydogdu/Kahveci, s. 551.

633 Kiracmn giivence verme borcuna iligkin ayrmtili bilgi i¢in bkz. Murat Aydogdu, “Konut

ve Catil Isyeri Kirasi S6zlesmelerinde Kiracinin Giivence (Depozito) Verme Borcu (TBK
342)”, DEUHFD, Y. 2012, C. 14, S. 1, s. 1 vd.; Abdulkerim Yildirim, “Konut ve Catili
1§yeri Kiralarinda Kiracinin Giivence Vermesi”, AUHFD, Y. 2015, C. 64, S. 1, s. 237 vd.;
inceoglu, Kira Hukuku, Cilt IT, s. 59 vd.; Giimiis, s. 161 vd.; Aydemir, s. 216 vd.; Dogan,
s. 354 vd.; Ural Cinar, s. 409 vd..

634 Aydogdu, s. 9-10; Yildirim A., s. 240-241; Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 59, 67;
Aydemir, s. 218; Giimiis, s. 161; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 281; Dogan, s. 354; Tandogan,
s. 58; Ural Cmar, s. 409; “..Kira Depozitosu sozlesme ile herhangi bir alacaga
ozgiilenmedigi siirece kiralayamin kira sozlegsmesinden kaynaklanan her tirlii alacagini
temin i¢in verilmis sayuw...” (Yarg. 3. HD., 20.42010 T, E. 4729, K. 6965,
www.kazanci.com).

05 Yildirim A., s. 245; Aydogdu, s. 4; Ural Cinar, s. 411.

636 Hijkmiin yiiriirliigii, kiracinmn TTK da tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu

hukuku tiizel kisileri oldugu igyeri kiralarinda, 1.7.2012 tarihinden itibaren 8 yil siireyle
ertelenmisti (6353 sayili Kanun m. 53). Ancak 1 Temmuz 2020 tarihinden itibaren s6z
konusu hiikiim, tekrar yiirlirliige girmistir.
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gibi ayni veya sahsi teminatlarin glivence olarak verilmesi miimkiindiir. Ancak bu

durumda TBK m. 342 hiikmii uygulama alani1 bulmaz.%*’

2. Geri Verme Borcunun Geregi Gibi Ifas1 ve Giivencenin Akibeti

Glivence olarak yatirilan bedelin, kiracinin sézlesmeden dogan tiim borglarini
ifa edip, geri verme borcunun geregi gibi yerine getirilmesi ile iade edilmesi gerekir.®3®
Eger kirac1 sozlesmeden dogan bir borcunu ifa etmemisse, glivence bedelinden
kesintiye gidebilir veya giivence tamamen kiraya verene teslim edilebilir. Kiracinin
vermis oldugu gilivencenin teminat altina aldigi alacaklardan biri de geri verme
borcunun geregi gibi ifa edilmedigi durumlarda kiraya verenin tazminat alacagidir.%°
Buna gore kiraci, kiralanani sozlesmeye uygun ve 6zenle kullanmazsa (6rnegin,
kiralananda kiraya verenin izni olmaksizin yenilik ve degisiklik yapar yahut ayiph
sekilde geri verirse), geri verme borcunun geregi gibi ifa edilmemesi s6z konusu olur.
Bu tiir bir durumda eger kiracinin 6demis oldugu bir glivence bedeli varsa, bu tazminat
alacag, giivence bedelinden diisiilebilir,%4°

Buna karsilik kiraci kiralanani, geri verme borcuna uygun olarak teslim etmisse,
olagan kullanim sonucu olusan eskime ve bozulmalar nedeniyle giivenceden kesinti
yapilabilmesi miimkiin degildir.*! Nitekim TBK m. 334/f. II’de de, “Kiracinmn,
sozlesmenin sona ermesi hdlinde, sozlesmeye aykiri kullanmadan dogacak zararlart
giderme disinda, baskaca bir tazminat odeyecegini onceden taahhiit etmesine iliskin”
anlagsmalarin gegersiz olacagi kabul edilmistir. Kirac1 yalnizca, sdzlesmeye aykirilik

dolayisiyla sorumlu olur. Bu nedenle, olagan kullanim sonucu olusan eskime ve

07 Aydogdu, s. 6, 30, 36-37; Yildirim A., s. 244; inceo.glu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 64;
Aydemir, s. 218-219; Giimiis, s. 162; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 282; Yavuz N., s. 400-401;
Ural Cinar, s. 417.

038 Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 86; Yaildirim A., s. 253; Aydogdu, s. 24-25; Aydemir, s.
218-219; Yavuz N., s. 411; Dogan, s. 356.

039 Aydogdu, s. 3, 35-36, 39; Aydemir, s. 220; Yildirim A., s. 240-241; Yavuz N., s. 401.

640 Acar, m. 321, N. 80, s. 472; Kaya, s. 330; Yilmaz H., s. 100; Dogan, Geri Verme, s. 468;
Giimiis, s. 239; Tandogan, s. 187-188; Aydemir, s. 219; Dogan, s. 356; Yarg. 3. HD.,
5.12.2018 T., E. 2017/4599, K. 2018/12416 (www.kazanci.com).

641 inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 60; Dogan, Geri Verme, s. 470; Aydemir, s. 218;
Zevkliler/Gokyayla, s. 301.
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bozulmalar nedeniyle giivenceden kesinti yapilmasi, s6z konusu hiikme aykirilik teskil
eder.4

Konut ve catili igyeri kira s6zlesmelerinde yatirilan paranin yahut depo edilen
kiymetli evrakin, s6zlesme sona erdikten sonra kiraci tarafindan ne sekilde talep
edilebilecegi TBK m. 342/f. III hiikkmiinde diizenlenmistir.®** Hiikiim uyarinca;
“Kiraya veren, kira sozlesmesinin sona ermesini izleyen ii¢ ay icinde kiraciya karst
kira sozlesmesiyle ilgili bir dava a¢tigini veya icra ya da iflas yoluyla takibe giristigini
bankaya yazili olarak bildirmemisse banka, kiracinin istemi iizerine giivenceyi geri
vermekle yiikiimliidiir”’. Buna gore kiraya veren, gilivence ile teminat altina alinan
alacaklar1 i¢in hukuki yollara bagvurmali ve durumu bankaya bildirmelidir. Aksi
takdirde, banka gilivence bedelini kiraciya geri vermekle yilikiimli olur. Dolayisiyla
TBK m. 342 hiikmii kapsaminda yer alan giivenceler bankaya yatirildigindan, kiraya
verenin dogrudan bir kesinti yapmasina engel olusturur. Kiraya veren, keyfi bir sekilde
olagan kullanim sonucu olusan eskime ve bozulmalar nedeniyle giivence iizerinde
tasarrufta bulunamaz. Ancak hiikmiin kapsaminda yer almayan giivencelerin bankaya
tevdi edilmesi zorunlu degildir.** Bu giivenceler dogrudan kiraya verene teslim
edilmigse, kiraya veren geri verme borcuna aykirilik teskil etmeyen nedenlerle,

giivenceden kesinti yapma yoluna gidebilir.*> Bu halde TBK m. 334/f. 1T hiikkmii

%42 Aydogdu, s. 3; Yildirim A., s. 245; Zevkliler/Gokyayla, s. 301.

643 Belirtmek gerekir ki, bankanin giivenceyi kiraciya geri vermesi veya kiraya verene teslim

etmesi i¢gin sdzlesmenin sona ermesi zorunlu degildir. TBK m. 342/f. 11, c. I uyarinca, her
iki tarafin rizasi1 veya kesinlesmis bir icra takibi veya mahkeme kararmin bulunmasi
durumunda banka, s6zlesmenin devami sirasinda da giivenceyi geri vermekle yiikiimlidiir.
Bu yonde bkz. Aydogdu, s. 22 vd.; Yildirm A., s. 251 vd.; Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt
11, s. 83-84; Giimiis, s. 168, 170; Ural Cinar, s. 425.

64 Aydogdu, s. 5-6, 8; Yildirim A., s. 244, 247; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 64, 583;
Giimiis, s. 163.

45 Borglar Kanunu déneminde ise giivence vermeye iliskin bir diizenleme yer almamakta,

konu Yargitay kararlari ile ¢ozliime kavusturulmaktaydi. Yargitay da giivence verilmesine
iligkin s6zlesme hiikiimlerinin gegerli oldugunu kabul etmekteydi. Ancak GKHK’nin 16.
maddesinde hava parasit adi altinda, kiracidan kira bedelinin disinda bir para talep
edilemeyecegine iligkin bir hiikkiim bulunmaktaydi. Dolayistyla GKHK’nin kapsamina
giren kira s6zlesmesinde kiraya veren yalnizca, kiracinin sdzlesmeden dogan borglarinin
ihlali nedeniyle giivenceden kesinti yapabilirdi. Bunun disinda herhangi bir ad altinda
kiracidan para alinmasi yasaklanmisti. Konuya iliskin olarak bkz. Tandogan, s. 58 vd.;
Dogan, s. 354 vd.; Dogan, Geri Verme, s. 468; Yildirim A., s. 241-242; Inceoglu, Kira
Hukuku, Cilt 11, s. 102 vd.; Ural Cinar, s. 410.
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uyarinca, kiracinin sorumlu olmadig: bir nedenle giivenceden kesinti yapilmasi s6z
konusu oldugundan, kiraci s6z konusu kesintinin kendisine iadesini talep edebilir.

C. Kiraya Verenin Hapis Hakki
1. Genel Olarak

Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 336 ila 338. maddeleri arasinda kiraya verenin hapis
hakki diizenlenmistir.%*¢ Soz konusu diizenleme uyarinca kiraya veren, sézlesmeden
dogan kira alacagini teminat altina almak tizere, kiracinin bazi taginir esyalari lizerinde
kanundan dogan bir rehin hakkina sahip olmaktadir.®*” Hapis hakkinin teminat altina
aldig1 alacak, s6zlesmeden dogan kira bedelleridir.**® Bu bedel, “islemis bir yillik ve
islemekte olan alti aylik” olmak iizere, toplam on sekiz aylik kira bedeli ile
siirlandirilmistir (TBK m. 336/f. 1).%%° Kiraya veren hapis hakkini yalnizca taginmaz

kira s6zlesmelerinden dogan alacag igin kullanabilir.5°

646 Kiracin da bazi sartlar altinda, kiralanan iizerinde kanundan dogan bir hapis hakki s6z

konusu olabilir. TMK m. 950’de diizenlenen hapis hakki uyarinca, kiracinin kira sézlesmesi
ile baglantili bir alacag1 varsa, zilyetliginde bulundurdugu kiralanan1 borcu 6deninceye
kadar alikoyma ve paraya g¢evirme hakkina sahip olur. Bu halde kiracinin geri verme
borcunu ifa etmemesi kendisini bor¢lu temerriidiine diigiirmez. Ancak bu hakkin kullanimi
yalnizca tasinir kira sézlesmesinde miimkiindiir. Bu yonde bkz. Giimiis, s. 240; Ural
Cmar, s. 377. Hapis hakkimin kullanimi ve sartlari ile ilgili ayrmtili bilgi i¢in bkz.
Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 1044 vd.; Tandogan, s. 175; Bilgehan Cetiner,
Hapis Hakki, Istanbul 2010, s. 60 vd..

47 Kiraya verenin hapis hakkina iliskin ayrintili bilgi i¢in bkz. Alpaslan Akartepe, “Kiraya

Verenin Hapis Hakk1”, Yasar Universitesi Elektronik Dergisi, Prof. Dr. Aydin Zevkliler’e
Armagan, C. I, Y. 2013, C. 8, s. 55 vd.; Emel Konuk, “Kira Bedelinin Odenmesi ve
Kiralayamin Hapis Hakki”, (Danisman: Prof. Dr. Murat Dogan), Erciyes Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yayimlanmamig Yiiksek Lisans Tezi, Kayseri 2011, s. 112 vd.;
Cetiner, s. 215; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 302 vd.; Giimiis, s. 200 vd.; Tandogan,
s. 175 vd.; Ural Cinar, s. 383 vd.; Giimiis, Borclar Ozel, s. 295-297.

648 Kira bedellerinin yam sira, takip ve dava masraflari, temerriit faizi, kiracinin 6demekle

yiikiimlii oldugu 1sitma, aydinlatma ve su gibi giderlerin de (TBK m. 341/f. I) hapis
hakkinin konusunu olusturacagi kabul edilmektedir. Bu yonde bkz. Akartepe, s. 68;
Cetiner, s. 219; Tandogan, s. 180; Konuk, s. 129; Ural Cmnar, s. 399. Ayrica kira
sOzlesmesi sona ermesine ragmen, kiralanani kullanmaya devam eden kiracinin 6demesi
gereken ecrimisil alacagi bakimindan da kiraya verenin hapis hakki oldugu ileri
siiriilmektedir. Bu yonde bkz. inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 308-309; Tandogan, s. 180.
Buna karsilik kiraya verenin kira alacagi digindaki sozlesmeden dogan diger borglar
ozellikle tazminat alacaklari i¢in hapis hakkini kullanilamaz. Bu yonde bkz. Akartepe, s.
68; Tandogan, s. 180; Konuk, s. 129; Ural Cinar, s. 387, dn. 24.

649 Akartepe, s. 67; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 309; Giimiis, s. 204; Giimiis, Bor¢lar
Ozel, s. 296; Tandogan, s. 179; Konuk, s. 114; Ural Cinar, s. 387.

0" Akartepe, s. 56; Cetiner, s. 217; Giimiis, s. 201; Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 304-
305; Konuk, s. 118; Ural Cmar, s. 384. Isvigre hukukunda kiraya verene taninan hapis
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Hapis hakkinin konusunu, kiralananda bulunan ve kural olarak kiraciya ait
taginirlar olusturur.%>! Ancak her tiirlii taginir tizerinde degil, yalmizca “kiralananin
dosenmesine veya kullanilmasina yarayan tagimirlar” tizerinde hapis hakki kurulabilir
(TBK m. 336/f. I). Bu tasinirlara konut kira sdzlesmesinde mobilyalar, mutfak esyalari,
elektronik esyalar; isyeri kira sdzlesmesinde imalata yardimci makineler, dolap ve

mobilyalar 6rnek olarak verilmektedir.5>2

2. Kiraya Verenin Hapis Hakkin1 Kullanmasimin Geri Verme Borcuna

Etkisi

Kiraya verenin hapis hakkini kullanmasi ile kiracinin geri verme borcunun
kesistigi birkag nokta s6z konusudur. Bunlardan ilki, hapis hakkinin kullanilmasinin,
kira sozlesmesinin sona erdirilmesine, dolayisiyla geri verme borcunun muaccel
olmasina engel olup olmayacag: ile ilgilidir. Buna gore, kiraya verenin, kendisine
taninan hapis hakki, hakkin konusu olmaya elverisli taginirlarin kiralanana getirilmesi
ile dogar.®> Bu nedenle, kiraya verenin bu hakki kullanabilmesi igin sozlesmenin sona
ermesi gerekli degildir. Tasinir esyanin kiralananda bulunmasi sartiyla, s6zlesmenin
devami sirasinda da bu hak ileri siiriilebilir. Ancak kiraya veren, dilerse sdzlesmeyi
kanunda 6ngoriilen sartlara gore sona erdirebilir. Eger kiraci, sona eren sdzlesmeye
ragmen kiralanin geri vermezse kiraya verenin hapis hakkini kullaniyor olmasi,
kiralananin icra yoluyla tahliye edilmesine engel olmaz.®>*

Ikinci husus, sézlesmenin sona erdirilmesi durumunda, hapis hakkinin da sona

erip ermedigi ile ilgilidir. Doktrinde ileri siiriilen bir goriise gore®>, sézlesmenin sona

hakki, igyeri kiralari ile sinirlidir (Art. 268/Abs. I OR). Konuya iliskin olarak bkz. Giimiis,
s. 201; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 304; Ural Cinar, s. 385.

651 Kiraci disinda, alt kiraci veya ligiincii kisilere ait taginir esyalarin hapis hakkina konu olmasi

ile ilgili ayrintih bilgi i¢in bkz. Akartepe, s. 60 vd.; Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I;s.316
vd.; Cetiner, s. 225 vd.; Konuk, s. 122 vd.; Giimiis, s. 202-203; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s.
295; Arikan, s. 32 vd.; Seving, s. 36 vd.; Ural Cinar, s. 391 vd..

652 Benzer 6rnekler i¢in bkz. Akartepe, s. 58; Giimiis, s. 201-202; inceoglu, Kira Hukuku,

Cilt I, s. 312-313; Konuk, s. 119-120; Cetiner, s. 223-225; Ural Cinar, s. 388-389.

653 Cetiner, s. 234; Giimiis, s. 202; Konuk, s. 130; Ural Cinar, s. 401; “...Hapis hakki, menkul
mallarin kiralanan yere gelmesiyle birlikte dogdugundan...” (Yarg. 23. HD., 16.12.2014
T.,E. 5154, K. 8161); Yarg. 23. HD., 1.4.2015 T., E. 243, K. 2172 (www.kazanci.com).

034 Sanver Keles, Kiralanan Tasinmazlarin Ilamsiz Tahliyesi, Ankara 2009, s. 9.

655 Cetiner, s. 222.
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ermesi ile birlikte, kiraya verenin hapis hakki da sona erer. Goriis uyarinca kanun
koyucu, gegmise yonelik kira alacagini bir yillik siire ile sinirlandirmigtir. Bu sinirlama
nedeniyle kiraya veren, sozlesme siiresince muaccel olan kira bedelleri igin
kullanmadig1 hapis hakkini, s6zlesme sona erdikten sonra kullanamaz. Buna karsilik,
diger goriis®®, sozlesmenin sona ermesini, basl basina hapis hakkini sona erdiren bir
neden olarak gormemektedir. S6zlesme sona ermekle birlikte, kiraci heniiz geri verme
borcunu ifa etmemis ve kiralananda kiraciya ait taginir esyalar bulunuyorsa, islemis
bir yillik kira alacagi i¢in kiraya veren hapis hakkini kullanabilir.

Dolayisiyla her iki goriis acisindan da sézlesme sona erip, kiraci geri verme
borcunu ifa etmigse hapis hakki da sona erer.%” Ancak sézlesme sona ermekle birlikte,
kirac1 heniiz geri verme borcunu ifa etmemis ve kiralananda hapis hakkina konu
olmaya elverigli taginirlar bulunuyorsa kanaatimizce de kiraya veren bu hakkim
kullanilabilir. Zira Kanun’da belirtilen on sekiz aylik kira alacaginin hapis hakki
yoluyla tahsil edilmesine imkan taniyan hiikiim (TBK m. 336/f. I), hakkin kullanim
siiresine dair bir smirlandirma getirmemistir.>® Buradaki siirlandirma, sadece hapis
hakkinin teminat altina aldig1 alacaga iliskindir. S6z konusu hak, s6zlesme iligkisinin
devam edip etmemesinden bagimsiz olarak kiraya verene taninmistir. Bu nedenle
s0zlesmenin sona ermesine ragmen geri verme borcu ifa edilmemisse, muaccel olmus
bir yillik kira bedelini teminat altina almak {izere kiraya veren hapis hakkini
kullanabilmelidir.

Bir diger nokta, sdzlesme sona ermis olmasina ragmen hapis hakkina konu
esyalarin kiralananda kalmasinin, geri verme borcunu ne yonde etkiledigi ile ilgilidir.

Kiraya verenin hapis hakkinin, sézlesmenin sona ermesi ile ortadan kalkmadig: ifade

656 inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 308; Tandogan, s.180, dn. 194; Konuk, s. 131.

57 Hapis hakkinin diger sona erme sebepleri ilgili olarak bkz. Cetiner, s. 235 vd.; Konuk, s.

153.

658 Kanun’da bir yillik ve alti aylik siirenin baslangig tarihi yer almamaktadir. Doktrindeki

hakim goriise gore belirtilen siirelerin baslangici, kiraya verenin takip talebinde bulundugu
veya iflasin agilmasi tarihinden onceki ilk kira vadesidir. Bu yonde bkz. Akartepe, s. 67;
Tandogan, s.180; Giimiis, s. 204; Giimiis, Bor¢clar Ozel, s. 296-297; inceoglu, Kira
Hukuku, Cilt I, s. 310; Cetiner, s. 220; Ural Cinar, s. 400. Aksi goriise gore, taginirlar i¢in
rehnin paraya ¢evrilmesi tarihinden 6nceki ilk kira vadesidir. Bu yonde bkz. Tungomag, s.
550.
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edilmistir. Hapis hakkina konu esyalar kiralananda bulundugu siirece, kiraya verenin
s0z konusu hakki devam eder. Kiraci bu tasinirlar1 kiralanandan ¢ikarmak isterse,
kiraya veren sulh hakiminin veya icra miidiiriiniin karar1 ile alacagini giivence altina
alacak miktar kadar tasinirlara zorla el koyabilir (TBK m. 338/f. 1, iIK m. 270/f. 1I-
I11).95° Hatta kiraya veren kiralanandan gizlice ve zorla gotiirilen tagimirlar varsa,
kolluk kuvvetlerinin yardimiyla tekrar kiralanana getirilmesini saglayabilir (TBK m.
338/f. 11, IiK m. 271).%° Kiraya veren bu sekilde, sdzlesme sona ermesine ragmen
birtakim tasinirlarin kiralananda birakilmasini saglayarak bir nevi kiracinin kiralanani
tahliyesine engel olur. Buna karsilik s6zlesmenin sona ermesi ile kiracinin geri verme
borcu muaccel olacagindan, kiralananda bulunan tiim tasinirlarini tahliye ederek,
aldig1 sekilde geri vermesi gerekir. Ancak hapis hakkinin kullanilmasi nedeniyle,
kiract kiralanandaki tasmirlar1 tahliye edemezse, geri verme borcunu da ifa etmis
olmaz. Bu halde kiraci, kiralanan1 zamaninda geri veremediginden, geri verme
borcunda temerriide diiger.

D. Kira So6zlegsmesinde Kefilin Durumu
1. Genel Olarak

Kefalet sdzlesmesi, alacagi teminat altina almak amaciyla yapilir. S6zlesme ile
kefil, kefil oldugu bor¢lu tarafindan bor¢ ifa edilmezse, ifa edilmemeden dogan
zarardan kisisel olarak sorumlu olmay1 kabul eder (TBK m. 581). Kira sdzlesmesinde
de diger borg¢larda oldugu gibi, s6zlesmeden dogan borglarin tam ve geregi gibi ifa
edilmemesi nedeniyle meydana gelen zararlari teminat altina almak {izere, kefalet

sozlesmesi yapilmasi miimkiindiir.®¢!

59 Hapis hakkimin kullanilmasi ile ilgili ayrintili bilgi i¢in bkz. Akartepe, s. 68 vd.; Cetiner,

s. 239 vd.; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 328 vd.; Konuk, s. 131 vd.; Giimiis, s. 204-
206; Tandogan, s. 181-183; Ural Cnar, s. 402 vd..

0 AKkartepe, s. 72 vd.; Cetiner, s. 244 vd.; Giimiis, s. 206; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 297;
Konuk, s. 147 vd.; Tandogan, s. 182; Ural Cmar, s. 407.

6! Serkan Ayan, “Kiracinin Kira Sézlesmesinden Dogan Borglarmm Kefaletle Teminat

Altima Alinmas1”, DEUHFD, Prof. Dr. Seref Ertas’a Armagan, Y. 2017, C. 19, s. 297;
Giimiis, s. 161; Aydemir, s. 222.
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Kira sozlesmesinden dogan borglar i¢in kurulan kefalet s6zlesmesinin gegerli
olabilmesi i¢in birtakim sartlar gereklidir.®®> Bunlardan ilki, kira sdzlesmesinin gegerli

663 Hukuken gegerli ve mevcut olmayan bir borg igin

sekilde kurulmus olmasidir.
kefalet sozlesmesi yapilamaz (TBK m. 582/f. I). ikinci olarak, kefalet s6zlesmesi gerek
kira sozlesmesi ile ayn1 belgede gerekse ayrica bir belgede yapilmis olsun, kefaletin
gegerliligi igin aranan sekil, ehliyet, esin rizasi gibi kosullara uygun olmasi gerekir.®64
Bu kosullarin en 6nemlilerinden biri de kefilin sorumlu olacagi azami miktarin, kefalet

tarihinin ve kefaletin tiirlinlin kefilin el yazis1 ile belirtilmesidir (TBK m. 583/f. I).

2. Kefilin Geri Verme Borcuna Aykirilik Nedeniyle Olusan Tazminattan

Sorumlulugu

Kira sozlesmesinden kefilin sorumlulugunun hangi kapsamda oldugunun,
ozellikle geri verme borcunun tam ve geregi gibi ifa edilmemesinden dogan
tazminatlarin teminat kapsaminda olup olmadigimin belirlenmesi gerekir. 11k olarak,
taraflarca yapilan kefalet sdzlesmesinde, kefilin kiracinin hangi bor¢larindan sorumlu
oldugu belirlenmis olabilir. Bu durumda kefilin acik¢a geri verme borcunun ifa
edilmemesinden dogan zararlardan sorumlu olacagi kararlagtirilmigsa, kefil gerek
kiracinin kiralanan1 ge¢ vermesinden gerekse borcun geregi gibi ifa edilmemesinden
dogan tazminat borcundan sorumlu olur.®®® Ancak burada kefalet s6zlesmesinde
kefilin sorumlu oldugu azami miktarin sozlesmede yer alma zorunlulugu

bulundugunu, kefile ancak bu miktara kadar basvurulabilecegini ifade edelim.

602 S5z konusu sartlara iliskin ayrmtili bilgi icin bkz. Ozlem Acar Unal/Nihal Ural Cinar,
“Kefalet Sozlesmesi Hiikiimlerinin Kira Sozlesmeleri Bakimindan Degerlendirilmesi”,
Istanbul Kiiltiir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr. M. Ilhan Ulusan’a
Armagan, C. I, Y. 2016, C. 15, S. 2, s. 47 vd.; Ayan, s. 299 vd.; Halil Yilmaz, “Tasinmaz
Kira Sézlesmesinde Kefilin Sorumlulugunun Kapsam ve Siiresi”, Terazi Hukuk Dergisi, Y.
2008, C. 3, S. 18, s. 21 vd..

663 Ayan, s. 298; Yilmaz H., Kefilin Sorumlulugu, s. 21-22; Siilleyman Yilmaz, “Yargitay

Kararlar1 Isiginda 6570 Sayili Kanun Kapsamindaki Kira Sézlesmelerinde Kefilin
Sorumlulugu”, AUHFD, Y. 2008, S. 3, s. 756-757; Acar Unal/Ural Cinar, s. 47.

664 Ayan, s. 299; Yilmaz H., Kefilin Sorumlulugu, s. 22 vd.; Yimaz S., s. 758; Acar
Unal/Ural Cinar, s. 49; Ural Cnar, s. 438-439; «

665 Acar Unal/Ural Cmar, s. 59; Yilmaz H., Kefilin Sorumlulugu, s. 30; Yilmaz H., s. 98;
Aydemir, s. 222; Yavuz N., s. 226.
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Ikinci olarak, yapilan kefalet sézlesmesinde kefilin, kiracinin sézlesmeden
dogan borglarindan belirli miktarla sorumlu olacagi kararlastirilmis ancak bu
sorumlugunun kapsami belirlenmemis olabilir. Kefaletin kapsami belirtilmeksizin
yapilan bu s6zlesmenin, kiracinin kira bedelini 6deme borcunu teminat altina alindigi
kabul edilir.®®® Yani kefil yalmizca kiracinin kira bedelini 6dememesinden dolayi

sorumlu olur.%¢7

Buna karsilik kiraya veren kiracinin geri verme borcu dahil diger
borg¢larindan dolay1 kefili sorumlu tutmak istiyorsa, agikca kefalet s6zlesmesinde
belirtmesi gerekir. Aksi takdirde, genisletici bir yorum yapilarak kefilin kiracinin
s0zlesmeden dogan tiim bor¢larindan sorumlu olacagi kabul edilemez.

Son olarak ise yapilan kefalet sozlesmesinde, kefilin kiracinin kira
sozlesmesinden dogan tiim bor¢larindan sorumlu olacagi kararlastirilmis olabilir. Bu
halde, yalnizca kira bedelinin degil, geri verme borcunun tam veya geregi gibi ifa
edilmedigi durumlarin da kefaletin kapsaminda oldugu kabul edilmelidir.®®® Buna
karsilik Yargitay’in 6zellikle geri verme borcunun geregi gibi ifa edilmemesinden
dogan hor kullanma tazminatinin belirlenebilir nitelikte olmadigi ve kefalet

sozlesmesinde acikca kararlastirilmadigi siirece, kefilin bu tazminattan sorumlu

olmayacagina iliskin kararlar1 bulunmaktadir.%®® Kanaatimizce, kefilin sozlesmeden

66 Bu yonde bkz. Ayan, s. 322-323; Aydemir, s. 222; Yavuz N., s. 226; Yilmaz H., s. 98;
Yilmaz H., Kefilin Sorumlulugu, s. 30; Yarg. 6. HD., 5.11.2015 T., E. 2014/13317, K.
2015/9463; Yarg. 6. HD., 17.4.2014 T., E. 2013/13834, K. 2014/5248 (www.kazanci.com).

867 4yan’a gore, TBK m. 325 uyarinca kiracinin kiralanani erken geri vermesi nedeniyle kiraya

verenin ugramig oldugu zararlar da kira bedelini 6deme borcu kapsaminda, kefilin
sorumlulugunu gerektirir. Bu yonde bkz. Ayan, s. 322. Buna karsilik Yargitay aksi sekilde,
s6z konusu tazminatin kefilin sorumlulugu kapsaminda olmadigini kabul etmektedir. Bu
yonde bkz. Yarg. 6. HD., 5.12.2017 T., E. 5334, K. 17042; Yarg. 6. HD., 3.5.2016 T., E.
3432, K. 3589; Yarg. 3. HD., 26.9.2019 T., E. 2018/2143, K. 2019/7169; Yarg. 6. HD.,
3.5.2016 T., E. 3432, K. 3589 (www.kazanci.com). Bir gorlise gore ise kefaletin
kapsaminda kira bedelinin yani sira, yan giderlerin 6denmemesinden ve kiracinin
temerriidiinden dogan sonuglar da yer almaktadir. Bu yonde bkz. Acar Unal/Ural Cinar,
s. 56-57; Ural Cinar, s. 444.

668 Acar Unal/Ural Cinar, s. 59-60; Ayan, s. 326; Yilmaz S., s. 769-770.

669« Kefilin sorumlulugu sézlesme kapsamindaki bor¢glar icin ve sozlesme siiresince gegerli

olup, sozlesmede hor kullanma tazminatindan kefilin sorumluluguna dair bir sart
kararlagtiridmadigr gibi davada talep edilen hor kullanmadan kaynaklanan eski hale
getirme bedelinin belli muayyen oldugundan da sézedilemez. Bu durumda Mahkemece
davali kefil hakkindaki davanin reddine karar verilmesi gerekirken yazili sekilde davanin
kefil yoniinden de kabuliine karar verilmesi dogru degildir...” (Yarg. 6. HD., 19.3.2018 T.,
E. 2017/2716, K. 2018/2617); Yarg. 6. HD., 3.5.2016 T., E. 3432, K. 3589; Yarg. 6. HD.,
1.12.2015 T., E. 8737, K. 10595 (www.kazanci.com).
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dogan tiim borglardan sorumlu olacagini kabul etmesi karsisinda, bu kararlara
katilmak miimkiin degildir. Zira kefalet so6zlesmesinin gecerli olmasi i¢in kefilin
sorumlu oldugu tiim zarar kalemlerinin ayr1 ayr1 miktarmin belirtilmesi zorunlu
degildir. Onemli olan kefilin sorumlu oldugu azami miktarim belirlenmis olmasidir.67°
Bu miktarla sinirli olmak {izere, kefil geri verme borcuna aykiriliktan dogan zararlar
da karsilamakla ylikiimlii olmalidir.

E. Kira S6zlesmesinde Ceza Kosulu
1. Genel Olarak

Bir borg iliskisinde taraflar, bor¢lunun borcu hi¢ veya gibi ifa etmemesi
ihtimaline kars1 alacaklarini teminat altina alma yoluna gidebilirler. S6z konusu
alacagin teminat altina alma yollarindan birisi de ceza kosuludur.®”! Ceza kosulu ile
bor¢lu, zararin ispatlanmasina gerek olmaksizin, borcun hi¢ veya geregi gibi ifa
edilmemesinden dolayi bir ceza 6demekle yiikiimlii tutulur (TBK m. 179 vd.).%”> Ceza
kosulu, genellikle bir miktar para olarak kararlagtirilir.”3 Kosulun gegerli olabilmesi
icin ihlal olusturacak borcun da gecerli ve mevcut olmasi gerekir (TBK m. 182/f. I, c.
1).57* Kira sozlesmesi bakimindan da 6zellikle geri verme borcuna aykiriliktan dolay1
bir ceza kosulu kararlagtirilip kararlastirilamayacagi belirlenmelidir.

2. Geri Verme Borcuna Aykirihiktan Dolayr Kararlastirllan Ceza
Kosulunun Durumu

Ceza kosulu diger tiim borg¢lar gibi, kira sdzlesmesinden dogan c¢esitli borglara

aykiriliktan dolay1 da kararlagtirilabilir.”> Bu kapsamda kira s6zlesmesinin iginde bir

670 Ayni yénde bkz. Yilmaz S., s. 770, 775.
671 Ceza kosuluna iligkin ayrmntili bilgi i¢in bkz. Burcu Yageioglu, Tiirk ve Isvigre Hukukun'da
Ceza Kosulu (Cezai Sart), 1. bs., Ankara 2019, s. 19 vd.; Eren, Bor¢lar Genel, s. 1181 vd.;

Kiligoglu, s. 970 vd..
72 Eren, Bor¢lar Genel, s. 1181; Kihicoglu, s. 970; Yagcioglu, s. 20-21; Aydemir, s. 224.
73 Eren, Bor¢lar Genel, s. 1182; Kihicoglu, s. 973; Yagcioglu, s. 136.

74 Yazih tahliye taahhiidiiniin gegersiz olmasi nedeniyle, bu tahliye taahhiidiine dayah ceza

kosulunun da gecersiz olacagina iligkin bir karar i¢in bkz. Yarg. 8. HD., 16.5.2018 T., E.
2017/5598, K. 2018/12782 (www .kazanci.com).

75 Yagcioglu, s. 114; Kilicoglu, s. 971; Aydemir, s. 224.
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hiikiimle veya ayrica bir s6zlesme ile kiracinin geri verme borcuna aykiriligi nedeniyle
ceza kosulu ddemekle yiikiimlii olacagina iliskin kayitlar konulabilir.67®

Geri verme borcu ile birlikte kira sdzlesmesinden dogan borglarin, ceza kosulu
ile teminat altina alinabilecegi kural olarak kabul edilmekle birlikte, bu konuda ¢esitli
sinirlandirict hiikiimler bulunmaktadir. Bunlardan ilki, konut ve catili igyeri kira
sozlesmesi igin dzel olarak getirilen, aleyhe diizenleme yasagina ilisgkin TBK m. 346677
hiikmiidiir. Hilkmiin ilk ciimlesinde, “Kiraciya, kira bedeli ve yan giderler disinda
baska bir odeme yiikiimliliigii” getirilemeyecegi diizenlendikten sonra, “ozellikle,
kira bedelinin zamaninda 6denmemesi halinde ceza kosulu 6denecegine...” iligkin
anlagmalarin gecersiz oldugu belirtilmistir. Doktrinde s6z konusu ceza kosuluna
getirilen smirlamanin, kira bedeli ve yan giderler ile siurli oldugu, bu kapsam
disindaki diger borglarin ifa edilmemesi i¢in ceza kosulu kararlastirilabilecegi kabul
edilmektedir.’® Dolayisiyla konut ve ¢atili igyeri kira s6zlesmesinde de, kiracinin geri
verme borcuna aykiriligt nedeniyle kararlastirilan ceza kosullar1  gecerli

sayilmalidir.®” Bu kapsamda kiracinin kiralanani sozlesme uygun ve 6zenle kullanma

76 Giimiis, s. 240; Yagcioglu, s. 114; Aydemir, s. 224.

77 Hiikmiin yiiriirliigii, kiracinmn TTK da tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu

hukuku tiizel kisileri oldugu igyeri kiralarinda, 1.7.2012 tarihinden itibaren 8 yil siireyle
ertelenmisti (6353 sayili Kanun m. 53). Ancak 1 Temmuz 2020 tarihinden itibaren s6z
konusu hiikiim, tekrar yiiriirliige girmistir.

78 inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II,s. 111 vd.; Yavuz/Acar/Ozen, s. 309-310; Giimiis, s. 240;
Ural Cinar, s. 377-378.

679 Giimiis, s. 240; Ural Cinar, s. 377-378.
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borcuna aykiri kullanarak geri vermesi yani ayipli ifasi veya ifa yeri, zamaninda%°

geri
vermemesi hallerinde ceza kosulu 6deyecegine iliskin anlasmalar gegerlidir.%®!

Kira sozlesmesinde ceza kosulunun kararlastirilmasina iligkin ikinci bir
smirlayict hiikiim, geri verme borcunu diizenleyen TBK m. 334/f. IT’de yer almaktadir.
Hiikme gore, “Sézlesmenin sona ermesi hdlinde, sozlesmeye aykiri kullanmadan
dogacak zararlar: giderme disinda, baskaca bir tazminat ddeyecegini onceden taahhiit
etmesine iligkin” anlagmalar gegersizdir. Bu hiikiim kapsaminda, olagan bir kullanim
sonucu olusan eskime ve bozulmalar i¢in kararlagtirilan ceza kosulunun gegersiz
oldugu kabul edilir.®3? Ancak hiikiimde de ifade edildigi gibi bu tiir anlagmalar
“onceden” taahhiit edilmesi durumunda gegersizdir. Buna karsilik, kiralanan geri
verilirken ya da geri verildikten sonra, bir ceza kosulu kararlastirilmigsa kiract bundan
sorumlu olur. Ayrica olagan kullanim disindaki eskime ve bozulmalar igin
kararlastirilan ceza kosulunun gegerli olacag agiktir.%%?

Sonug olarak kira sézlesmesinde, TBK m. 334/f. II hiikmiine aykir1 olmamak
sartiyla, kiracinin kiralanani geri verme borcunu hi¢ veya geregi gibi ifa etmemesi
nedeniyle kararlastirilan ceza kosullarinin gecerli oldugu kabul edilmektedir. Bu

durumda kiraya veren, geri verme borcuna aykiri davranan kiracidan ceza kosulunun

ddenmesini talep edebilir.®®* Ornegin kira sézlesmesi kurulduktan sonra kiralananin

80 Ancak kiralananin ifa zamamndan erken geri verilmesi durumlarinda bir ayrim

yapilmalidir. Kiralananin erken geri verilmesini diizenleyen TBK m. 325’de, kiracinin
0demesi gereken tazminatin makul siire ile sinirli olarak hakim tarafindan takdir edilecegini
hiikme baglanmistir. Bu nedenle erken geri verme durumunda, kiraya verenin hem ceza
kosulu hem de tazminat talep edemeyecegi kabul edilmektedir. Bu yonde bkz. Acar, m.
325,N. 6, s. 513; Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 625, 646-647 ve Kira Hukuku, Cilt II, s.
114; Petek, Geri Verme, s. 145, dn. 7; Seda Oktem Cevik, “Kiralananin S6zlesmenin
Bitiminden Once Geri Verilmesi (TBK m. 325)”, BUHF Kazanct Hakemli Hukuk Dergisi,
Y. 2013, C. 9, S. 103-104, s. 137; Giimiis, s. 194, dn. 562; E. Dogan Erzengin,
“Kiralanamn Sozlesmenin Sona Ermesinden Once ladesi”, (Damgman: Prof. Dr. Serap
Helvaci), Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Marmara Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii, Istanbul 2020, s. 11; Yarg. 6. HD., 1.12.2014 T., E. 2608, K. 13244
(www.kazanci.com); Yarg. 3. HD., 2.5.2019 T., E. 2017/5541, K. 2019/4028
(www.lexpera.com.tr).

81 Yavuz/Acar/Ozen, s. 310; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 395.
82 inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 511; Aydogdu/Kahveci, s. 535-536.

683 Aydogdu/Kahveci, s. 537, Yarg. 6. HD., 16.5.2016 T., E. 2015/9315, K. 2016/3924

(www.kazanci.com).
84 Dogan, Geri Verme, s. 463; Tandogan, s. 184, dn. 215a; Giimiis, s. 240. Siiphesiz kiract,

ceza kosulunun diiriistlik kuralina gore asir1 miktarda oldugunu disiiniiyorsa, TBK m.
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zamaninda geri verilmemesi nedeniyle kararlastirilan ceza kosulu gecerli olup, kiraci
geri verme borcundan temerriide diiserse, kiraya veren ceza kosulunu talep edebilir.
Yine kiralananin ifa yerinde geri verilmemesi icin kararlastirilan ceza kosulu da
gecerlidir. Ceza kosulu se¢imlik niteliktedir.®> Bu nedenle ceza kosulu talep eden
kiraya veren, bunun yani sira kiracinin gecikme siiresince kiralanani kullanamamasi
nedeniyle de bir bedel 6denmesini talep edemez. Kiraya verenin, kiralanani yahut eski
kira bedellerini teslim almasi ise ceza kosulundan feragat ettigi anlamia gelmez.%8¢

F. Yeniden Kiralama Yasagi
1. Genel Olarak

Konut ve catili isyeri kira sdzlesmesinin, ihtiya¢ veya yeniden insa ve imar
amaciyla sona erdirildigi durumlarda kiraya verene yeniden kiralama yasagi
getirilmigtir.%®” Kiraya veren, s6z konusu nedenlerle kira s6zlesmesini sona erdirmisse,
hakli sebep olmaksizin ti¢ yil siireyle kiraci disinda bir baskasiyla kira sdzlesmesi
kuramaz (TBK m. 355/f. I-II). Ayrica yeniden inga ve imar amactyla kiralanan tahliye
edilmigse, eski kiracinin taginmazi kiralama konusunda 6ncelik hakki vardir (TBK m.
355/f. 11, c. II). Eger kiraya veren bu yiikiimliiliiklerine aykir1 davranirsa, kiraciya

tazminat 0demekle yiikiimlii olur (TBK m. 355/f. III).
2. Yeniden Kiralama Yasagimn ihlali ve Geri Verme Borcu ile Tliskisi

Kiraya verenin, yeniden kiralama yasagiyla karsilagmasi ve bu yilikiimliiliigiine
aykiriliktan dolay1 tazminat borcundan sorumlu olabilmesi i¢in, kiracinin kiralanan
geri verme borcunu ifa etmis olmasi gerekir. Ancak tazminat borcunun dogumu igin,
kiralananin dava ve icra yoluyla geri verilmesinin gerekli olup olmadigi tartismalidir.

Yargitay’ gore, kiraya verenin, yeniden kiralama yasagina aykirilik nedeniyle sorumlu

182/f. Il uyarinca indirime gidilmesini hakimden talep edebilir. Konuya iliskin olarak bkz.
Yarg. 6. HD., 11.3.2014 T., E. 2013/11397, K. 2014/2875 (www.lexpera.com.tr).

85 Giimiis, s. 240; Tandogan, s. 184, dn. 215a; Dogan, s. 341; Dogan, Geri Verme, s. 463;
Ural Cinar, s. 378.

86« Taraflar arasinda diizenlenen 07.05.2015 tarihli tahliye protokoliinde; davaci kiraya

veren, sozlesmenin 4/3 maddesi kapsamindaki alacaklarim sakli tutmus olup, davaci
tarafindan anahtarin teslim alinmasi da cezai sart talebinden vazgecildigi seklinde

yorumlanamaz...” (Yarg. 3. HD., 17.1.2017 T., E. 260, K. 112, www.kazanci.com).
687 Yeniden kiralama yasagna iliskin ayrintil1 bilgi igin bkz. Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I1, s.

533 vd.; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 340-341.
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olabilmesi i¢in, kira s6zlesmesinin dava ile sona ermesi ve kiralananin icra yoluyla
tahliye edilmesi gerekir.®® Buna karsilik, doktrine gore®®’, kiraya verenin s6z konusu
tazminat sorumlulugu, yeniden kiralama yasagi i¢in Ongoriilmiis olup, kiracinin
kiralanan1 ne sekilde geri verdiginin dnemi yoktur. Zira hilkkmiinde de “kiralananin
bosaltilmasini  sagladiginda” denilmekte olup, mutlaka icra yoluyla olmasi
gerektigine iligkin bir ifade yer almamaktadir. Dolayisiyla kiractya tasinmaz ihtiyaci
veya yeniden inga ve imar amactyla bildirimde bulunuldugu ve kiracinin geri verme
borcunu kendiliginden yerine getirdigi durumlarda da kiraya verenin tazminat
sorumlulugunun dogdugu kabul edilmelidir.5*°

G. Kiralananin Erken Geri Verilmesi
1. Genel Olarak

Kiracinin geri verme borcu, s6zlesmenin sona ermesi ile dogar (TBK m. 334/f.
I). Ancak kiract geri verme borcu muaccel olmadan kiralanani iade ederse, kiraya
verene karsi sorumlu olur.%°! Bu halde kiracinin geri verme borcunu diizenleyen TBK
334 hiikmii degil; erken geri vermeye iliskin 6zel hiikim olan TBK m. 325

692

uygulanir. Hiikiim uyarinca erken geri verme durumunda kiracinin “kira

sozlesmesinden dogan borg¢lari, kiralananin benzer kosullarla kiraya verilebilecegi

%8 Yarg. 6. HD., 26.11.2015 T., E. 6530, K. 10458 (www.lexpera.com.tr); Yarg. 6. HD.,
2.7.2015T., E. 2014/9261, K. 2015/6839 (www.kazanci.com).

68 Baygin/Dogan, s. 131; Dogan, s. 103-104; Dogan, Sempozyum, s. 520-521; inceoglu, Kira

Hukuku, Cilt 11, s. 534-536. Aksi goriise gore, kiracinin kiralanandan zorla ¢ikarilmis olmasi
gerekir. Bu yonde bkz. Ceran, s. 955.

090 Borglar Kanunu déneminde, yeniden kiralama yasagmin yaptirrmi olarak para ve hapis

cezas1 Ongoriilmiistii (GKHK m. 16). O donemki bazi igtihatlar da kiraya verenin soz
konusu agir yaptirimla karsilagmamasi i¢in geri verme borcunun mutlaka icra yoluyla
gerceklesmesi sartini aramaktaydi. Yeni hiikimle s6z konusu yaptirimlar ortadan
kaldirilarak, kiraya verenin tazminat sorumlulugu getirilmis oldugundan eski Yargitay
uygulamasinin artik ortadan kalkmasi gerekir. Ayni1 yonde bkz. Dogan, s. 103-104;
inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 535-536. Nitekim BK déneminde de baz1 Yargitay
kararlarinin aksine doktrinde, icra yoluyla tahliyenin zorunlu olmadigi ileri siiriilmiistiir. Bu
yonde bkz. Dogan, s. 100-101; Burcuoglu, s. 475-476.

%1 Heniiz muaccel olmamakla birlikte, erken geri verme halinde kiraya veren kiralanani geri

almakla yiikiimliidiir (TBK m. 96/f. I). Bu yonde bkz. Bayram, s. 153, 156.

92 Hijkmiin yiiriirliigii, kiracinmn TTK da tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu

hukuku tiizel kisileri oldugu igyeri kiralarinda, 1.7.2012 tarihinden itibaren 8 yil siireyle
ertelenmisti (6353 sayili Kanun m. 53). Ancak 1 Temmuz 2020 tarihinden itibaren s6z
konusu hiikiim, tekrar yiirlirliige girmistir.
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makul bir siire i¢in devam eder” (TBK m. 325/f. 1, c. I). Buna karsilik kiraci, “kiraya
verenden kabul etmesi beklenebilecek, o6deme giiciine sahip ve kira iliskisini
devralmaya hazir” yeni bir kiraci bularak, makul siireden 6nce kira sozlesmesinden

dogan borglarindan kurtulabilir (TBK m. 325/f. 1, ¢. I).9%*

2. Erken Geri Vermenin Hiikiim ve Sonuclari ile Geri Verme Borcunun

ifasindan Farka

Erken geri verme nedeniyle kiracinin sorumlu tutulabilmesi i¢in ilk olarak,
belirli siireli sozlesmelerde siire sona ermeden (TBK m. 327/f. 1); belirsiz siireli
sozlesmelerde fesih siirelerine ve donemlerine uyulmadan (TBK m. 328 vd.)
kiralananin geri verilmesi gerekir.®* Ancak kiralananin geri verilmesi, objektif olarak
miimkiin olmalidir. Eger kiralananin kullanilmasi tamamen imkéansizlasirsa, sozlesme
sona erer (TBK m. 136). Bu halde erken geri vermeye iligkin hiikiim uygulanmaz.5%3

Ikinci olarak, kiralanan kiraya verene teslim edilmeli yani kiraya verene esya
lizerinde tasarruf edebilme imkani saglanmis olmalidir.®® Bunun ne sekilde
gerceklesecegine iliskin olarak, geri verme borcunun yerine getirilme bigimi ile ilgili
agiklamalara bakilabilir.®”7 Buna karsilik kiraci kiralanani geri vermeyip, gegici

siireligine terk etmigse kiralananin erken geri verildigi anlamina gelmez.®® Bu halde

03 Gerekgede de ifade edildigi iizere, hiikkmiin diizenlenmesinde Art. 264 OR ile BK
donemindeki doktrin ve yargi kararlar1 dikkate alimmistir. BK doneminde, hiikmii
karsilayan bir diizenleme yer almamakla birlikte, Yargitay’in yerlesik igtihatlarinda erken
geri verme durumunda yeniden bir kira s6zlesmesi kurulabilecek makul siire ile kiracinin
kira bedellerinden sorumlu oldugu kabul edilmekteydi. Isvigre hukukunda ise TBK m.
325’den farkli olarak, kiracinin sorumlulugu yeniden kiralama i¢in gerekli makul siire ile
siirlandirilmamistir. Kiraci “sozlesmenin sona erdigi veya erdirilebilecegi ana kadar” kira
bedellerinden sorumlu olmaya devam eder. Hiikmiin tarihsel siireci ile ilgili ayrintili bilgi
icin bkz. Tiirk Borglar Kanunu Gerekgesi, s. 145-146; Erzengin, s. 3 vd.; Giimiis, s. 193
vd.; Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 623 vd.; Oktem Cevik, Once Geri Verilmesi, s. 133
vd..

%% Acar,m. 325,N. 17-25, 5. 517-519; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 629; Erzengin, s. 26-
27; Oktem Cevik, Once Geri Verilmesi, s. 138.

05 Petek, Geri Verme, s. 151; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 640; Erzengin, s. 37; Acar,
m. 325, N. 10, s. 515.

%% Acar, m. 325, N. 31, 5. 520; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 629; Petek, Geri Verme, s.
149; Erzengin, s. 28; Oktem Cevik, Once Geri Verilmesi, s. 140.

097 Bkz. yuk. Ikinci Boliim, IV, A.
098  Petek, Geri Verme, s. 149, dn. 17.
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sozlesme devam eder ve kiraci kiralanan1 kullanmasa dahi kira bedelini 6demekle
ylikiimlii olur (TBK m. 324/c. I).

Dolayistyla kiralananin erken geri verilmesinde, sozlesme iliskisi devam
etmektedir. Oysa TBK m. 334 anlaminda kiracinin geri verme borcu, sdzlesme
iligkisinin sona ermesi ile dogmaktadir. Buna karsilik her iki halde de geri verme, ayni
sekillerle yani tasinirlarin teslimi, taginmazlarin tahliyesi ve iizerinde hakimiyet
saglanan araglarin teslimi ile gergeklesir. Bu sekilde yapilan teslim ile de kiracinin
kiralanan1 geri verme borcu sona erer.

Kiralananin erken geri verilmesinin hukuki sonuglart da geri verme borcundan
farkli diizenlenmistir. Buna gore ilk olarak, erken geri verme, sdzlesmenin sona
ermesine yol agmaktadir.®®® Sona erme anina iliskin farkli goriisler ileri siiriilmekle
birlikte, ister geri verme aninda olsun, isterse makul siirenin sonunda olsun erken geri
verme sdzlesmenin sona ermesine neden olur.”® TBK m. 334 uyarinca geri verme
borcunda ise geri verme, sOzlesmenin sona ermesine yol a¢gmamakta bilakis
s0zlesmenin sona ermesi ile dogmaktadir.

Erken geri vermenin diger bir sonucu olarak kiraci, kiralananin benzer kosullarla

kiraya verilebilecegi makul siireyle sinirlt olarak kira bedellerinden sorumlu olmaya

99 Kiracimn kiralanam erken geri vermesinin, diger sona erme sebeplerinden bagimsiz ve fesih

benzeri bir sona erme sebebi oldugu yoniindeki goriis i¢in bkz. Petek, Geri Verme, s. 144,
155; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 635 ve Kira Hukuku, Cilt II, s. 301; Giimiis, s. 195;
Oktem Cevik, Once Geri Verilmesi, s. 145. Isvigre Hukukunda da bagimsiz bir sona erme
sebebi olarak kabul eden yazarlar i¢in bkz. Erzengin, s. 8. dn. 19.

700 Erken geri verme durumunda, sdzlesmenin hangi anda sona erecegine iliskin doktrinde

goriis birligi bulunmamaktadir. Bu konuda ileri siiriilen ilk goriis, kira sdzlesmesinin
kiralananin benzer kosullarla kiraya verilebilecegi makul siireye kadar devam edecegini; bu
stirenin sonunda da kendiliginden sona erecegini kabul etmektedir. Nitekim hiikiimde de
kiracinin, kiralananin tekrar kiraya verebilecegi makul siire boyunca, kira sdzlegsmesinden
dogan borglardan sorumlu olacagi ifade edilmistir (TBK m. 325/f. I, c. I). Ancak kiraci, bu
stire zarfinda kiraya verenden kabul etmesi beklenebilecek nitelikte yeni bir kiraci bulursa,
s6zlesme makul siirenin sonunda degil; hiikiimde belirtilen 6zelliklere sahip yeni kiracinin
bulunmasi ile sona erer (TBK m. 325/f. 1, c. II). Bu yonde bkz. Yavuz/Acar/Ozen, s. 277-
278; Giimiis, s. 195 vd.; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 292-293; Petek, Geri Verme, s. 154, dn.
27; Oktem Cevik, Once Geri Verilmesi, s. 145; Aydogdu/Kahveci, s. 457 vd.; Ural Cinar,
s. 222-223. Buna karsilik aksi goriis, geri verme ile sozlesmenin kendiliginden sona erdigini
kabul etmektedir. Bu goriis uyarinca, kiracinin kiralanani erken geri vermesi sdzlesmenin
haksiz olarak feshedildigi anlamina gelmektedir. Bu nedenle kiracinin makul siire ile
06demekle yiikiimlii oldugu da kira bedeli degil; sdzlesmenin haksiz feshi nedeniyle miispet
zararin tazminidir. Bu yonde bkz. inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 635 vd.; Acar, m. 325,
N. 37, s. 522; Erzengin, s. 52. Isvicre Hukukunda hakim gériis, sézlesmenin geri verme ile
birlikte sona erecegi yoniindedir. Ilgili goriisler igin bkz. Erzengin, s. 10, dn. 27.

139



devam eder.”®! Zira kiracinin kiralanani erken geri vermesi, sozlesmeye baghlik (ahde

vefa) ilkesine aykirilik teskil etmektedir.”%?

Buna karsilik TBK m. 334 uyarinca geri
verme borcunda, kiraci kiralanani teslim aldig1 sekliyle ve zamaninda geri vererek kira

sozlesmesinden dogan diger bor¢lardan da kurtulur.

VII. KIRACININ TAZMINAT ODEMESINE ILiSKIN
ANLASMALAR

A. Genel Olarak

Kira sozlesmesinde kiraci, kira bedelinin karsiligi olarak esyanin kullanim
hakkin1 elde etmektedir. Kendisine taninan hakkin sinirlar1 igerisinde kalmak
kosuluyla, olagan nitelikteki eskime ve bozulmalardan kiracinin sorumlu olmadigi
TBK m. 334/f. 1, c. II’de acik¢a diizenlenmistir. Hiikkmiin devaminda ise kiraciy1
olagan kullanim sonucu olusan eksikliklerden sorumlu tutan anlagsmalara iliskin
emredici bir diizenleme getirilmistir. Hilkme gore; “Kiracimin, sozlesmenin sona
ermesi hdlinde, sozlesmeye aykirt kullanmadan dogacak zararlar: giderme disinda,
baskaca bir tazminat édeyecegini onceden taahhiit etmesine iliskin anlasmalar
gecersizdir”. TBK m. 334 hiikmii bir biitiin olarak degerlendirildiginde, kiraciy1
olagan kullanimdan sorumlu tutmayan ilk fikra ile saglanmaya ¢alisilan koruma, son
fikra ile pekistirilmistir.’%® Boylece kiraya verene karsi daha zayif konumda olan
kiracinin, olagan kullanimdan sorumlu olmadigina iliskin diizenlemenin sozlesme ile

aksinin  kararlastirilamamasi  amaglanmistir.’*  Bu anlamda anlagmalarin

701 Kiracin tazminat sorumlulugu s6z konusu olmakla birlikte, “Kiraya veren, yapmaktan

kurtuldugu giderler ile kiralanani baska bi¢imde kullanmakla elde ettigi veya elde etmekten
kasten ka¢indigr yararlart kira bedelinden indirmekle yiikiimliidiir” (TBK m. 325/f. 1I).
Ayrica kiracinin, séz konusu tazminat sorumlulugundan yeni bir kiract bularak
kurtulabilecegi diizenlenmistir. Ancak bulunan her yeni kiraci, kiralanani erken geri veren
eski kiraciy1 sorumluluktan kurtarmaz. Bunun igin yeni kiracinin, “kiraya verenden kabul
etmesi beklenebilecek, ddeme giiciine sahip ve kira iliskisini devralmaya hazir” olmasi
gerekir (TBK m. 325/f. I, c. II). Kiracinin erken geri verme nedeniyle tazminat
sorumluluguna iliskin ayrmtili bilgi icin bkz. Erzengin, s. 64 vd.; inceoglu, Kira Hukuku,
Cilt I, s. 639 vd.; Acar, m. 325, s. 523 vd.; Giimiis, s. 195 vd.; Giimiis, Bor¢clar Ozel, s.
293-294.

702 Acar, m. 325, N. 19, s. 518; Ural Cinar, s. 216, dn. 432.
793 Yavuz/Acar/Ozen, s. 285; Aydogdu/Kahveci, s. 536.

704" Bu durum hiikmiin gerekgesinde de su sekilde ifade edilmistir: “Maddenin ikinci fikrasinda

ise, kiracumin sozlesmeye aykiri kullamimindan dogan zararlar disin- da bir tazminat
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gegersizligine iliskin s6z konusu hiikmiin mutlak emredici nitelikte oldugu kabul
edilmektedir.”® Taraflar sozlesme ile hikkme aykiri bir diizenleme yapamazlar.
Olagan kullanimdan kiraciy1r sorumlu tutan anlagsmalarin gegersizligine iliskin

I'.706

hiikiim, TBK ile getirilen yeni bir diizenlemedi Ilgili hiikkmii karsilayan bir madde

BK déneminde bulunmadigindan, Yargitay’in bu minvalde sdzlesme hiikiimlerinin

707 Ancak o dénemde doktrinde

gecerli olduguna iligkin kararlar1 bulunmaktaydi.
Isvigre hukukunda oldugu gibi (Art. 267/I1 OR), bu tiir sézlesme kayitlarmin gegersiz
oldugunu kabul eden bir maddeye ihtiyag¢ duyuldugu ifade edilmistir.”’® Hatta
kiracinin kusuru olmadig: siirece, kiralananda beklenmeyen hal nedeniyle meydana
gelen zararlarin kiraciya ait olacagina iliskin sézlesmelerin gegersiz olmasi gerektigi
goriigii benimsenmisti.” Getirilen yeni hiikiim, bu goriislere uygun olarak sozlesme
yoluyla geri verme borcunun kapsaminin kiraci aleyhine degistirilmesinin oniine
gecmistir.

B. Geri Verme Borcunun ifasinda Kiracinin Tazminat Odemesine

iligkin Anlagmalarin Durumu

Sozlesmenin sona ermesi halinde, kiracinin tazminat 6denmesine iliskin

anlagmalarin gecerli olup olmadiginin belirlenmesi gerekir. S6z konusu tazminatlarin

sorumlulugu olmayacagi, sadece sozlesmeye aykirt kullanimdan sorumlu olacagi esasi
emredici olarak kabul edilmigtir. Boylece, uygulamada kira sozlesmelerinde sik¢a
rastlanan kiraciya sozlesmeye uygun kullanimin yarattigi eskime, bozulma gibi sonuglarin
da kiraciya yiikletilmesine iliskin kayitlarin gegerli olmayacag belirtilmistir”. Bkz. Tiirk
Borglar Kanunu Gerekgesi, s. 149.

705 Bayram, s. 137; Giimiis, s. 239; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 310. Isvicre hukukundaki ayni

icerikteki hitkmiin (Art. 271/Abs. IT OR) mutlak emredici oldugu yoniindeki goriis i¢in bkz.
Yavuz, s. 156. S6z konusu hitkmiin, nispi emredici nitelikte olduguna yoniindeki aksi goriis
icin bkz. Yavuz/Acar/Ozen, s. 285; Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt 11, s. 510.

7% lgili hiikkmiin gerekgesine gore; “Maddenin diizenlenmesinde, kaynak Isvigre Bor¢lar

Kanununun 267 nci maddesi géz oniinde tutulmustur”. Bkz. Tirk Borglar Kanunu
Gerekgesi, s. 149. Giimiis, hiikimde gegen tazminat ifadesi yerine, Art. 267/I1 OR’de
oldugu gibi “giderim/6dence” ifadesinin kullanilmasi gerektigini ileri siirmiistiir. Bu iki
ifade arasindaki farkin, tazminat 6denmesi igin zarar sarti bulunmasi gerektigini; buna
karsilik giderimde zarar dis1 masraflardan da kiracty1 sorumlu tutan anlagsmalarin gegersiz
kabul edilecegini ifade etmistir. Ancak TBK’da giderim ifadesi yer almasa da tazminatin
genis yorumlanarak bir zarar s6z konusu olmaksizin kiracty1 sorumlu tutan anlagmalarin da
gecersiz oldugunu kabul etmektedir. ilgili goriis icin bkz. Giimiis, s. 237-238.

07 Yarg. 6. HD., 28.12.2004 T., E. 9925, K. 9730 (www.kazanci.com).
798 Bu yonde bkz. Dogan, Geri Verme, s. 458-459.
709 Dogan, Geri Verme, s. 458-459; Dogan, s. 336.
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gecersiz kabul edilebilmesi i¢in, TBK m. 334/f. II kapsaminda yer almas1 gerekir.
Buna gore ilk olarak yapilan anlasma, s6zlesmeye aykir1 kullanimi disinda bir tazminat
sorumlulugu getirmelidir. Bu durumlara kiracinin kiralanani, boyayarak veya
yenileyerek geri verilecegine’!?, ortak kullanilan yerlerde meydana gelen zararlardan,
kiracinin diger tiim kiracilarla birlikte miiteselsilen sorumlu olacagina’'! veya
kiracinin beklenmeyen halden sorumlu olacagina’'? iliskin anlagmalar 6rnek olarak
gosterilebilir. S6z konusu bedellerin, ddenen giivenceden mahsup edilecegine iliskin
anlagmalar da bu kapsamda gecersizdir.

Kiracinin sozlesmeye aykir1 kullanim nedeniyle tazminat sorumlulugunu
agirlagtiran anlagmalarin da bu hiikmiin kapsaminda gecersiz oldugu kabul edilir.
Ornegin sdzlesmeye aykir1 kullanim sonucu meydana gelen zararin tazmini igin kusur
sarttir. Ancak kiracinin kusursuz sorumlu olacaginin kararlastirilmasi da TBK m.
334/f. 11 hiikkmiine aykirilik teskil eder.”!® Aym sekilde kiracinin sorumlulugu igin
aranan, kiraya verenin kiralanani gozden gegirme ve ayib1 bildirme kiilfetini ortadan
kaldiran anlagmalar da bu kapsamda gegersizdir.

Dolayistyla gecersiz olan anlagmalar, kiracidan kaynaklanmayan eskime ve
bozulmalardan kiractyt sorumlu tutmakta veya kiracinin sorumlulugunu
agirlagtirmaktadir. Buna karsilik hilkkmiin karsit anlamindan su ¢ikarilir: Taraflarin
kiracinin sozlesmeye aykiri kullanim nedeniyle bir tazminat 6deyecegine iliskin

yapmis olduklari anlasmalar gecerlidir.”'# Ornegin kiralananm sdzlesmenin

710 inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 10-511; Giimiis, s. 238.

7 Giimiis, s. 238; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 310; Aydogdu/Kahveci, s. 536-537.
712 Ural Cnar, s. 376-377; Giimiis, s. 239.

713 Bu yénde bkz. inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 516.

4 Yilmaz H., s. 98; Giimiis, s. 238; Bayram, s. 176; “..Kira sozlesmesi hususi sartlar

boliimiiniin  32.maddesinde “"mal sahibinin kira kontratimn oOn sayfasinda yazili
demirbaslart aynen mal sahibine geri iade etmekle kiraci sorumludur, aksi durumda
kiracimin yapmis oldugu tadilat, tamirattan dolayr hi¢bir seyi sokiip alip gidemez, sokiip
alyp gittigi takdirde igyerini eski haline getirmek zorundadir, getirmedigi takdirde miilk
sahibine 150.000,00 TL odemeyi taahhiit eder” diizenlemesi yer almaktadir. Davact vekili
dava dilek¢esinde, davalimin tahliye sirasinda demirbagslar: ve kendisi tarafindan yapilan
tesisat ile dekorasyonlart sokerek gotiirdiigiinii belirterek kira sozlesmesi hususi sartlar
boliimiiniin 32.maddesi geregince cezai sart alacagimin tahsilini istemis ve mahkemece
6098 sayili TBK'nun 334/2 maddesi geregince kiracinin, sozlesmenin sona ermesi halinde
sozlesmeden dogacak zarari giderme disinda, baskaca bir tazminat odeyemeyecegini
onceden taahhiit etmesine iliskin anlagsmalarin gecersiz olmast nedeniyle kira
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baslangicinda tam ve eksiksiz sekilde teslim edildigi, sézlesmenin sona ermesinde de

ayni sekilde geri verilmesi gerektigi, aksi takdirde kiracinin belirli miktar tazminatla

sorumlu olacagina iligkin kayitlar gegerlidir.”!> Ayn1 sekilde, kiracinin kiralanani geg

geri vermesi nedeniyle olusan zararin giderilmesine yonelik gotiirii bir tazminatin

kararlastirilmasi da miimkiindiir.”'® Bununla birlikte kiralananin erken geri verilmesi

durumunda, kiracinin yiikiimlii oldugu tazminat TBK m. 325 uyarinca hakim

tarafindan tespit edilir. Nispi emredici nitelikteki bu hiikiim karsisinda, kiracinin

kiralanan1 erken geri vermesi durumunda tazminatla sorumlu olacagina iliskin

anlasmalar gecersizdir.”!”

715

716

717

sozlesmesinde yer alan cezai gart diizenlemesinin de gegersiz oldugu belirtilerek davanin
reddine karar verilmistir.6098 sayili TBK'nun 334.maddesinin 1. fikrasinda, Kiracinin
kiralanant ne durumda teslim almissa, kira sozlesmesinin bitiminde o durumda geri
vermekle yiikiimlii oldugu ancak, kiracimin sozlesmeye uygun kullanma dolayisiyla
kiralananda meydana gelen eskimelerden ve bozulmalardan sorumlu olmadigi , 2.
fikrasinda ise; Kiracinin, sézlesmenin sona ermesi hdlinde, sozlesmeye aykirt kullanmadan
dogacak zararlar: giderme disinda, baskaca bir tazminat édeyecegini onceden taahhiit
etmesine iliskin anlasmalarn gegersiz oldugu diizenlemesi yer almistir.Anilan kanun
maddesinin bir biitiin halinde yorumlanmasi gerekmekte olup ikinci fikra ile kiracinin
sozlesmeye aykirt kullammmindan dogan zararlar disinda bir tazminat sorumlulugu
olmayacagi, sadece sozlesmeye aykirt kullanimdan sorumlu olacag esasi emredici olarak
kabul edilmistir. Boylece, uygulamada kira sozlesmelerinde sik¢a rastlanan kiraciyya
sozlesmeye uygun kullammin yarattigi eskime, bozulma gibi sonuglarin da kiraciya
yiikletilmesine iligkin kayitlarin gegerli olmayacag belirtilmistir.Kira sozlesmesi hususi
sartlar boliimiintin 32.maddesi ile de amacglanan kiralananin geri verilmesi ant ile ilgili
olup 6098 sayili TBK'nun 334/2 maddesinin davaliyi demirbas bedellerinden ve hor
kullanma zararlarindan dolayr sorumlulugunu ortadan kaldiracak sekilde yorumlanmasi
dogru degildir...” (Yarg. 6. HD., 16.5.2016 T., E. 2015/9315 K. 2016/3924,
www.kazanci.com).

“..Taraflar arasinda farkll tarihlerde ii¢ kez taginir mal kira sézlesmesi imzalandig
hususunda uyusmazlik bulunmamakta olup 12.5.2010 baslangi¢ tarihli kira sozlesmesi ile
4.000 m2 celik iskelenin kurulmas: icin gereken 800 adet Iskele ayagi, 1.440 adet Capraz
boru, 720 adet Yatay boru,50 adet ahsap kalas davaci T.. S.. tarafindan kiralanmistir. Kira
sozlesmesi 9. maddesi son bendinde kiracimin kendisine teslim edilen celik iskele
elemanlarint korumakla yiikiimlii oldugu, hasar ve kaywp halinde tabloda yazili birim
fivatlarin gegerli olacag: belirtilmistir...” (Yarg. 3. HD., 22.9.2014 T., E. 302, K. 10115,
www.kazanci.com).

Giimiis, s. 238; Bayram, s. 176; Aydogdu/Kahveci, s. 537. Aksi goriige gore, gotiirii
tazminatin zarardan daha fazla olmasi ihtimaline karsi, bu tazminatlarin da gegersiz kabul
edilmesi gerekir. Bu yonde bkz. Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 511, dn. 1313.

Isvigre Hukukunda da erken geri vermeye iliskin tazminatlarin, TBK m. 334/f. II
kapsaminda yer almadigina iliskin olarak bkz. inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 626, dn.
2516.
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Ikinci olarak hiikiimde, “énceden” yapilan anlasmalarin gegersizlik yaptirimu ile
karsilasacag1 diizenlenmistir. Onceden ifadeden anlasilmasi gereken, heniiz geri verme
borcunun ifa edilmedigi durumlardir. Dolayisiyla sézlesme kurulmadan ya da devam
ederken veya da sOzlesme sona ermis olmasina ragmen kiralananin heniiz teslim
edilmeden yapilan anlasmalar gegersizdir.”'® Buna karsilik kira sozlesmesi sona erip
kiralanan teslim edilirken veya edildikten sonra, kiracinin baski altinda kaldigi
soylenemeyeceginden, s6z konusu anlagmalar gegerli olur.”!

Hiikiimde ifade edilen gecersizlikten anlagilmasi gereken kesin hiikiimsiizliiktiir
(TBK m. 334/f. I, m. 27/f. 1).”?° Bu nedenle, s6z konusu anlagsma her iki taraf
bakimindan batil niteliktedir. Ancak bu anlagma, kira sézlesmesinin bir hiikmii
seklinde yapilmigsa gegersizlik kural olarak yalnizca ilgili hikkmii etkiler (TBK m.
27/f. 1, ¢. 1).72! Kira sozlesmesi ise gegerliligini korumaya devam eder. Ancak
tazminata iligkin hiikiim olmasaydi, kira sodzlesmesinin kurulamayacagi agikca

anlasiliyorsa, kira sdzlesmesi biitiiniiyle gecersiz olur (TBK m. 27/f. 11, c. II).

18 Bayram,s. 175.

"9 inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 511; Aydogdu/Kahveci, s. 537; Bayram, s. 177.

720 Eren, s. 391; Bayram, s. 176.

21 Bayram,s. 176.
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UCUNCU BOLUM
KIRACININ GERi VERME BORCUNUN HUKUM VE
SONUGLARI

I. GENEL OLARAK

Stirekli borg iliskisi doguran kira s6zlesmesinin sona ermesi ile kiraci kiralanani
geri vermekle yilikiimliidiir. Kiraci taraflari, ifa yeri, zamani, borcun kapsami gibi
unsurlara uygun olarak kiralanani iade etmekle borcunu ifa etmis kabul edilir. Buna
karsilik s6z konusu unsurlara uygun olmayan bir ifa, geri verme borcunu sona
erdirmez. Bu bdliimde, geri verme borcunun geregi gibi ifasindan ne anlagiimasi
gerektigi ve kiracinin geri verme borcunu geregi gibi veya hig ifa etmemesinin hiikiim

ve sonuglari ele alinmistir.

Il. GERi VERME BORCUNUN GEREGI GiBi iIFASI

A. Genel Olarak

Geri verme borcunun en dogal sona erme sebebi, diger tiim bor¢larda oldugu
gibi ifadir. Ifa, borcun niteligine uygun olarak yerine getirilmesi ve bdylelikle
“alacaklimin tatmin edilerek borcun sona erdirilmesi’”dir.”*?> Geri verme borcu da,
bor¢lunun kiralanani iade etmesi ile birlikte sona erer. Ancak s6z konusu borcun sona
erdirebilmesi, birtakim unsurlarin bulunmasina baglidir. Bu unsurlarin varligi halinde
tam ve geregi gibi yapilan ifadan sz edilir ve ifa ile kiracinin kiralanani geri verme
borcu sona erer. Geri verme borcunun tam ve geregi gibi ifa edilmesi i¢in borcun
taraflar1, konusu, yeri, zamani, miktar1 ve niteliginin edime uygun olmasi gerekir.

Geri verme borcunun en dogal sona erme sebebi ifa olmakla birlikte, ifa yerine
gecen edimin’?? kiraya veren tarafindan kabul edilmesi halinde de borg sona erer. Buna

gore kiraci, kira sozlesmesinde neyi teslim aldiysa, kural olarak sézlesmenin sona

722 Eren, Bor¢lar Genel, s. 906; Serozan, Ifa Engelleri, § 1,N. 7, s. 7; Kilicoglu, s. 677.

72 [fa yerine gegen edim, taraflarin sdzlesme kurulduktan ancak edim heniiz ifa edilmeden

once, sozlesme konusu edim yerine bagka bir edimin ifasini kabul edilmesi olarak
tanimlanmaktadir. S6z konusu edimin ifasi ile borg sona erer. Ilgili tanim icin bkz. Eren,
Borg¢lar Genel, s. 915; Kilicoglu, s. 749.
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ermesinde onu geri vermekle yilikiimliidiir. Kiralanandan baska bir esyanin teslim
edilmek istenmesi halinde aliud ifadan s6z edilir ve kiraya veren teslim almak zorunda
degildir.”** Ancak aliud ifaya ragmen kiraya veren, teslim edilen egyay1 kiralanan
yerine geri almay1 kabul ederse, ifa yerine edim s6z konusu olur ve geri verme borcu
da tiimiiyle sona erer.”?> Ayni1 sekilde, kiraya veren kiralanan disinda baska bir esyay1
ifa yerini tutan edim’?¢ olarak da kabul etmis olabilir. Bu halde, ifa edilen edim satilir
ve satis parasinin edimi karsiladigi oranda, geri verme borcu sona erer. Siiphesiz her
iki hal bakimmdan da, kiraya verenin kiralanan {izerinde tasarruf yetkisine sahip
olmasi gerekir.

B. Borcu Sona Erdiren Hallerin Geri Verme Borcu Bakimindan

Uygulanmasi

Kira iligkisinden dogan geri verme borcu, kural olarak ifa ile sona erer. Ancak
ifa disinda diger borcu sona erdiren haller, niteligine uygun oldugu ol¢ilide geri verme
borcunu da sona erdirir. Borcu sona erdiren durumlar, kanun siralamasina gore su
sekildedir: ibra, yenileme (tecdit), alacakli ve borglu sifatlarinin birlesmesi, takas ve
sonraki kusursuz ifa imkansizligi (TBK m. 132 vd.).”?’

Geri verme borcunun ifa digindaki sebeplerle sona ermesine iliskin ilk durum,
ibradir. Ibra, alacakli ve borglu arasinda yapilan bir sdzlesme ile alacaklmin
alacakliligindan vazgegerek, borcun sona erdirilmesini ifade eder (TBK m. 132).7%

Kira sozlesmesinde kiraya veren, kiraci ile yapacagi bir ibra sozlesmesi ile geri verme

724 Aliud ifa, borglunun edim konusu diginda, bagka bir seyi teslim etmesi halinde séz konusu

olur. ilgili tanim icin bkz. Eren, Bor¢lar Genel, s. 917.

25 Bayram,s. 139.

726 [fa ugruna yapilan edimde, taraflar sézlesme kurulduktan ancak edim heniiz ifa edilmeden

once, sozlesme konusu edim yerine baska bir edimin satilarak satig parasinin verilmesini
kararlastirmaktadirlar. Bu halde ifa yerine gegen edimden farkli olarak, bor¢ derhal sona
ermez. Ifa edilen edim paraya cevrildikten sonra satig parasinmn, borglamlan edimi
karsiladig1 oranda borg sona erer. lgili tamm icin bkz. Eren, Bor¢lar Genel, s. 918;
Kiligoglu, s. 750.

27 Borcu sona erdiren hallere iliskin ayrmtili bilgi igin bkz. Eren, Bor¢lar Genel, s. 1263 vd.;

Oguzman/Oz, s. 537 vd.; Kilicoglu, s. 1047 vd.; Dogan/Sahan/Atamulu, s. 296 vd..

728 Oguzman/Oz, N. 1757, s. 542; Eren, Borclar Genel, s. 1270; Kihgoglu, s. 1050; Baygin,
Borg Iliskileri, s. 137.
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borcunun ifasindan vazgegebilir.”?® Ancak bu durum kiraya verenin, kiraciya
karsiliksiz  bir kazandirma yapmasi sonucunu dogurdugundan, bagislama
sozlesmesinin sekline iliskin hiikiimlere uygun olmasi gerekir (TBK m. 288-289).
Borcu sona erdiren bir diger durum, yenilemedir. Yenilemede, taraflar yapmis
olduklar1 bir s6zlesme ile eski borcu ortadan kaldirarak, yerine yeni bir bor¢ dogmasini
saglamaktadirlar (TBK m. 133/f. I).7*° Kira sozlesmesinde de taraflar kiracinin geri
verme borcunu yenileme yoluyla ile sona erdirebilirler.”*! Geri verme borcunun
yenilenmesi cesitli sekillerde ortaya ¢ikabilir. Ornegin, sézlesme sonunda kiracinin
kiralanan1 geri vermeyecegi, bunun yerine bir bedel 6deyerek kiralananin miilkiyetine
sahip olacagi kararlastirilabilir. Bu halde, kira iliskisinin yenilenmesi s6z konusu olur.
Esas itibariyle bu durum sozlesmenin niteligini de degistirir.”3? Boylece kira

sozlesmesi yerine satis sozlesmesi kurulmus olur.”?®* Benzer sekilde kira

729 Ibra yoluyla geri verme borcunun sona erdirilebilmesi icin, sekle tabi olmayan bir ibra

sozlesmesi gegerli sekilde kurulmalidir. Ayrica ibra bir tasarruf islemi oldugundan
alacaklini, tasarruf yetkisine de sahip olmasi gerekir. [branin sartlarina iliskin ayrintili bilgi
icin bkz. Eren, Bor¢lar Genel, s. 1272-1273; Oguzman/QOz, s. 542 vd.; Kilicoglu, s. 1052-
1053.

730 Eren, Bor¢lar Genel, s. 1263; Oguzman/Oz, N. 1774, s. 546; Kilicoglu, s. 1053;
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 989.

31 Yenileme yoluyla geri verme borcunun sona erdirilebilmesi igin, gegerli sekilde kurulmus

eski bir bor¢ olmali, taraflar yenileme iradesini agik bir sekilde gostermeli ve yeni borg
gecerli sekilde dogmus olmalidir. Ayrica yenileme bir tasarruf islemi oldugundan
alacaklinin, tasarruf yetkisine de sahip olmasi gerekir. Yenilemenin sartlarina iligkin
ayrintih  bilgi igin bkz. Tennur Koyuncuoglu/Hikmet Koyuncuoglu/O. i¢oz,
Koyuncuoglu, Borcun ve Sozlesmenin Yenilenmesi (Novatio-Yenileme), Ankara 2017, s.
110 vd.; Eren, Bor¢lar Genel, s. 1264-1265; Oguzman/Oz, s. 548 vd.; Kilicoglu, s. 1054-
1056.

732 Doktrinde yenilemenin dar anlamda bor¢ i¢in mi (dar anlamda yenileme), yoksa genis

anlamda bor¢ yani borg iligkisi i¢in mi (genis anlamda yenileme) s6z konusu oldugu
tartigmalidir. Yenilemenin yalnizca dar anlamda borglarda s6z konusu olabilecegini ifade
eden goriis icin bkz. Eren, Bor¢lar Genel, s. 1263. Yenilemenin tek bir borg igin
ongorildiigiini ancak borg iliskisinin de yenilenmesine engel bir durum olmadigina iliskin
goriis igin bkz. Oguzman/Oz, N. 1775, s. 547. Yenilemenim hem dar anlamda bor¢ hem
de borg iliskileri bakimimdan miimkiin olacagina iliskin goriis i¢in bkz. Keyuncuoglu, s. 77
vd.; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 991. Kanaatimizce geri verme borcunda oldugu
gibi, bir borcun yenilenmesi biitiin bir borg iliskisinin hukuki niteligi degistirebilmektedir.
Bu nedenle, sdzlesme serbestisi ilkesi geregince taraflarin biitiin bir sozlesmeyi
yenilemelerine bir engel bulunmamaktadir.

733 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 992; Koyuncuoglu, s. 100. Ancak bu durumun

yenileme olarak adlandirilabilmesi i¢in, “iki sozlesme yenileme hukuksal sebebi ile
birbirine doniigtiiriilmelidir . Y oksa kira s6zlesmesi ikale anlagmasi ile 6nce kaldirildiktan
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sO0zlesmesinin, bagislama sézlesmesi olarak yenilenmesi miimkiindiir. Bu hallerde,
miilkiyet kars1 tarafa gectiginden kiracinin geri verme borcu da sona erer.”** Ancak
taraflar borcun konusunu yenilemislerse Ornegin, A marka bir tagmirt kiralayan
kiracinin, B marka baska bir taginir1 geri verecegi kararlastirilmissa, kiracinin geri
verme borcu sona ermez; yalnizca konusu degisir.

Kanun’da borcu sona erdiren bir diger durum, alacakli ve bor¢lu sifatlarinin
birlesmesidir (TBK m. 135/f. I, c. I). Buna gore, kira sdzlesmesi kurulduktan sonra
kirac1 ve kiraya veren sifatlarinin ayni kiside birlesmesi, kiracinin geri verme borcunu
da kendiliginden sona erdirir.”3> Alacakli ve borglu sifatlarinin birlesmesi, yapilan bir
hukuki islemle gerceklesebilecegi gibi, kanun geregi kendiliginden de meydana
gelebilir.”*® Kiracin, kiralanani satin almasi hukuki islemle birlesmeye; kiraya
verenin tek mirasgisi olarak kiralanan tizerinde kiilli halef olmasi, kanun geregi
alacakli ve borglu sifatinin birlesmesine 6rnek olarak gosterilebilir.”3” Alacakli ve
bor¢lu sifatinin birlesmesi borcu sona erdirmekle birlikte, kiralanan {lizerinde tiglincii
kisilerin dnceden mevcut olan haklar1 varligini korumaya devam eder (TBK m. 135/f.
I, c. II). Ayrica birlesmenin, daha sonra ge¢mise etkili olarak ortadan kalkmasi
durumunda, geri verme borcu varligini devam ettirir (TBK m. 135/f. II).

Borcu sona erdiren hallerden biri de sonraki kusursuz ifa imkansizligidir (TBK

m. 136). Asagida da ele alinacag lizere’*®, borg iliskisi gegerli sekilde kurulduktan

sonra, yeni bir satig sdzlesmesi kurulmasi yenileme anlamina gelmez. Bu yonde bkz.
Koyuncuoglu, s. 100.

734 Kira sdzlesmesinin yenilenerek, bagislama ya da satis sdzlesmesi olarak yenilenebilmesi

icin, sozlesmelerin kanunda ongoriilen sekil sartlarini tagimasi gerektigini ayrica ifade
edelim (TBK m. 237, 288-289).

735 Alacakli ve borglu sifatimin birlesmesi yoluyla geri verme borcunun sona erdirilebilmesi

icin, birlesmeye neden olan hukuki iliskinin gegerli sekilde kurulmasi ve birlesmenin ayni
kiside ve esyanin tiimii iizerinde meydana gelmesi gerekir. Alacakli ve borglu sifatinin
birlesmesinin sartlarina iligkin ayrintili bilgi i¢in bkz. Eren, Bor¢lar Genel, s. 1268;
Oguzman/Oz, s. 553 vd.; Kilicoglu, s. 1058-1059.

736 Kihigoglu, s. 1058; Oguzman/Oz, C. I, N. 1793, s. 553.

77 Benzer Grnekler igin bkz. Eren, Bor¢lar Genel, s. 1268; Kihigoglu, s. 1058-1059;
Oguzman/Oz, C. I, N. 1793-1794, s. 553.

738 Bkz. asagida Ugiincii Boliim, 111, B, 3, c.
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sonra borgluya isnat edilemeyen bir nedenle kiralananin geri verilmesi miimkiin
olmazsa, geri verme borcu da sona erer.

Takas da borcu sona erdiren hallerden biridir. Takasta, birbirlerine karsilikli ayn1
tiir edimleri borg¢lanan iki kisinin, muaccel olan bor¢larini alacaklar1 oraninda sona
erdirmesi s6z konusudur (TBK m. 139).7*° Kiracinin kiralanani geri verme borcu
bakimindan takas pratik olarak uygulamasi olduk¢a zor olmakla birlikte, teorik olarak
miimkiindiir. Ornegin kiraya verenden bir kitab1 kiralayan kiracinin, ayn1 zamanda
kiraya verenden bagka bir kitabir almasi s6z konusu ise verme borclarmin takasi
miimk{in olur.

Son olarak, borcun ve borg iliskisinin sona ermesine iligskin hiikiimlerle birlikte
zamanasimi da diizenlenmistir (TBK m. 146 vd.). Ancak kural olarak zamanasimi
borcu sona erdirmez; alacagin dava ve talep edilmesine engel olur.”*® Kiracinin
kiralanan1 geri verme borcu da sézlesmeye dayanan sahsi nitelikteki bir bor¢ olarak,
genel zamanasimi siiresi olan on yila tabidir (TBK m. 146).74! Ancak belirtmek gerekir
ki ayni haklar zamanasimina ugramaz.’*> Bu nedenle kiralanan tizerinde ayni hak
sahibi olan malikin, istihkak talebini herhangi bir siireye tabi olmaksizin her zaman
ileri siirmesi miimkiindiir (TMK m. 683/f. II).743

Sonug olarak, geri verme borcunun ifa veya ifa dist diger yollarla sona ermesi

miimkiindiir. Borcun ortadan kalkmasi ile birlikte, geri verme borcuna bagl hak ve

739 Oguzman/Oz, N. 1841, s. 570; Eren, Bor¢lar Genel, s. 1274; Kihgoglu, s. 1070.

740 Mehmet Erdem, Ozel Hukukta Zamanasimu, 1. bs., Istanbul 2010, s. 7, 15; Oguzman/Oz,
N. 1903, s. 587 ve N. 1959, s. 605; Eren, Bor¢lar Genel, s. 1281, 1297; Kih¢oglu, s. 1082.

741 Erdem,s. 51, 61; Dogan, Geri Verme, s. 446; Aydogdu/Kahveci, s. 540; “...BK.nun 126/1
maddesi (TBK.147.maddesi) hiikmiine gére kira alacagindan dogan davalar bes yillik
zamanasumi siiresine, kira alacagi disinda kira sézlesmesine dayanilarak agilan alacak ve
tazminat davalart BK.nun 125. maddesi (TBK.146.maddesi) hiikmiine gore on yillik
zamanasumi stiresine tabidir...” (Yarg. 6. HD., 26.11.2014 T., E. 2648, K. 13038); Yarg. 6.
HD., 17.9.2014 T., E. 2013/17038, K. 2014/9885 (www.kazanci.com).

742 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, N. 130, s. 29; Sirmen, s. 35-36; Erdem, s. 16; Eren,
Borg¢lar Genel, s. 1283; Kiligoglu, s. 1087.

3 Giimiis, s. 290; Dogan, Geri Verme, s. 446; Ural Cinar, s. 329, dn. 360. Malikin istihkak
talebi bir zamanasimi siiresine tabi olmamakla birlikte, malik kiralananin kiraya veren
tarafindan kiralanmasina izin vermis veya izin vermedigi halde uzun siire kiraci tarafindan
kullanilmasina itiraz etmemis, boylece de kiraci da hakli bir giiven olugturmussa; daha sonra
kiralananin geri verilmesini talep etmesi hakkin koétiiye kullanilmasi yasagina aykirilik
teskil eder. Bu yonde bkz. Inceoglu, Kira Hukuku, C. I, s. 53.

149



borglar da sona erer (TBK m. 131/f. T).7#* Buna gore geri verme borcunu teminat altina
alan bir kefalet s6z konusu ise borcun sona ermesi, asil alacaga bagl yan haklarin da
sona ermesi sonucunu dogurur.”*> Borcun ifa ile veya diger sebeplerle sona ermesi

arasinda da bir fark yoktur (TBK m. 131/f. I). Her halde bor¢ sona erer.

ll. GERi VERME BORCUNUN GEREGI GiBi VEYA HiG iFA
EDILMEMESI

A. Genel Olarak

Sozlesmenin sona ermesi ile birlikte dogan geri verme borcunun, g¢esitli
sekillerde ihlal edilmesi miimkiindiir. Bu ihlallerin kaynakladigi durumlar bakimindan
konu, esas itibariyle ikiye ayrilarak incelenmistir. Bunlar geri verme borcunun,
kiracidan ve kiraya verenden kaynaklanan nedenlerle ifa edilmemesidir. Belirtmek
gerekir ki, geri verme borcunun ihlal sebepleri yalnizca kiraci veya kiraya verenden
kaynaklanan nedenlerle simirli degildir. Borcun ne kiracidan ne de kiraya verenden
kaynaklanmayan bir nedenle de ifa edilmemesi miimkiindiir. Ornegin, kiralanan bir
aracin taraflarin kusuru olmaksizin miicbir sebeple yahut iiciincii kisi tarafindan yok
edilmesi durumunda, ne kiraciya ne de kiraya verene atfedilecek bir kusur veya
kusursuz sorumluluk hali s6z konusu degilse, kiracinin kiralanani geri verme borcu da
sona erer (TBK m. 136).74¢

Geri verme borcunun, asli bir edim ylikiimliiliigii oldugu varsayiminda, kiracinin
geri verme borcunu hi¢ veya geregi gibi ifa etmemesinin, borca aykirilik teskil edecegi

agiktir.”*” Bu halde kiraya veren, TBK m. 112 vd.’da diizenlenen borca aykirilik

744 Asil borcun sona ermesi, kural olarak bagh haklarin da sona ermesi sonucunu dogurmakla

birlikte TBK m. 131/f. II ve III’de bu kuralin istisnalarina yer verilmistir. Hilkme gore;
“Islemis faizin ve ceza kosulunun ifasini isteme hakki sozlesmeyle veya ifa amina kadar
yapulacak bir bildirimle sakli tutulmus ise ya da durum ve kosullardan sakli tutuldugu
anlasimaktaysa, bu faizler ve ceza kosulu istenebilir. Tasinmaz rehnine, kryymetli evraka ve
konkordatoya iliskin 6zel hiikiimler saklidir”.

745 Eren, Bor¢lar Genel, s. 1002; Kihicoglu, s. 1047.

746 Bu konunun ayrintisina, geri verme borcunun imkansizlik nedeniyle ifa edilememesi

bahsinde yer verilmistir. Bkz. asagida Ugiincii Béliim, 111, 3.

747 Borglunun borcunu ifa edemedigi durumlar ve kapsami doktrinde tartismalidir. Borca

aykirilik yerine, bor¢lunun sorumlu olmadigi imkansizlik, alacakli temerriidii gibi halleri
de i¢ine alacak sekilde “ifa engeli” kavramini kullanmayt tercih eden goriis ve gerekgeleri
icin bkz. Serozan, Ifa Engelleri, § 11, s. 130 vd.. Borca aykiriligi, kusurlu ifa imkansizligs,
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hiikiimlerine bagvurarak, borcun tam ve geregi gibi ifasini talep edebilir. Ancak geri
verme borcunun, tali bir edim ylikiimliigli olarak kabul edilmesi de borca aykirilik
hiikiimlerine bagvurulmasina engel degildir. Zira her ne kadar tali edim yiikiimliligi,
varligini asli edim yiikiimliiliigline bor¢lu olsa da asil edimden bagimsiz sekilde dava
ve talep edilebilir.”*® Dolayisiyla geri verme borcunun hukuki niteligi ister asli bir
edim yiikiimliliigi, isterse tali bir edim yilikiimliiliigli olarak kabul edilsin, bor¢ tam
ve geregi gibi ifa edilmezse kiraci, borca aykirilik hiikiimleri uyarinca sorumlu olur.”#

B. Kiracidan Kaynaklanan Nedenlerle Geregi Gibi veya Hig ifa

Edilmeme
1. Geri Verme Borcunun Geregi Gibi Ifa Edilmemesi

a) Genel Olarak

Kiracinin geri verme borcuna aykirilik olusturabilecek bir ilk durum, borcun
geregi gibi ifa edilmemesidir (TBK m. 112). Geregi gibi ifa etmeme, dar ve genis
olmak iizere iki anlamda kullanilir. Genis anlamda geregi gibi ifa etmeme, bor¢lanilan
edimin ifanin unsurlarina (kisi, yer, zaman, miktar ve nitelik) uygun olarak ifa
edilmemesini ifade eder.”>® Bu anlamiyla temerriit ve imkansizlik da esas itibariyle
geregi gibi ifa etmemenin bir tiiriidiir. Zira bor¢lu, ifayr zamaninda yapmamis veya
bor¢cludan bagka kisiye yapmigsa, zaman veya ifa yapilacak kisi bakimindan ifanin
unsurlarma aykirilik s6z konusudur. Ancak kanun koyucu bu konuda &zel
diizenlemelere yer verdiginden, temerriit ve imkansizlik hallerinde, bu 6zel hiikiimler

uygulanir.”! Dar ve teknik anlamiyla geregi gibi ifa etmeme ise borglu tarafindan

geregi gibi ifa etmeme ve temerriit olarak sinirlayan goriis ve gerekgeleri i¢in bkz.
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 851-852. Borca aykirilik kavrami ve hukuki
sonuglarinin tasnifine iliskin yeni yaklasimlarla ilgili ayrintili bilgi igin bkz. Serozan, Ifa
Engelleri, § 11, s. 130 vd..

748 Eren, Bor¢lar Genel, s. 33, 1091; Kihicoglu, s. 42; Antalya, s. 14.

79 QOzen, s. 33; Eren, Bor¢lar Genel, s. 34. Bor¢lu temerriidii agisindan bkz. Tiimerdem, s.

97.

70 Aral, s. 74-75; Eren, Bor¢lar Genel, s. 1045-1046; Ali Sahbaz, “Akdin Miisbet Ihlali”
(Danigman: Prof. Dr. H. Murat Develioglu), Galatasaray Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul 2018, s. 63, 71.

751 Konuya iligkin olarak bkz. Oguzman/Oz, N. 1544, s. 475; Eren, Bor¢lar Genel, s. 1045-
1046.
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yerine getirilen edimin, gerekli nitelikleri tasimamasi1 bir diger deyisle borcun
kotii/ayipli ifa edilmesi anlamina gelir.”>?

Calismamizda geregi gibi ifa etmeme kavrami genis anlamiyla degil, dar
anlamiyla ele alinmistir. Dolayistyla bu ihlal tiirii, temerriit ve imkansizlik disindaki
diger borca aykirihk hallerini kapsamaktadir.””® Ayrica koti ifa ve koruma
yuikiimliiliiklerinin ihlali olarak ikiye ayrilarak incelenmistir.”>* Daha sonra geri verme
borcunun geregi gibi ifa edilmemesinin sartlari, son olarak da sonuglarmna yer
verilmistir.

b) Geregi Gibi ifa Etmemenin Tiirleri

(1) Kotii Ifa/Ayph Ifa

Koétii ifa, borglu tarafindan yerine getirilen edimin, nitelik yoniinden eksik ve
ayiplt olmasini ifade eder.”>> Kotii ifa, genellikle kendisini ayiph ifa olarak gosterir.
Bu anlamda ayipl ifa, kétii ifanin alt baghginda yer alir.”>® Ancak bazi hallerde ayip
s6z konusu olmaksizin borcun kétii ifa edilmis olmast da miimkiindiir. Ornegin, bilgi
verme yukiimliiligiiniin ihlal edilmesi nedeniyle bir zarar meydana gelirse, ayip
olmaksizin borcun kétii ifasi s6z konusu olur.”>” Ancak kiracinin geri verme borcunun
kotii ifasi, biiyiik oranda ayipli ifa olarak gergeklesmektedir. Bu nedenle calismamizda

geri verme borcunun kotii ifasi, ayipli ifa kapsaminda ele alinmigtir.

732 Aral, s. 75, 105; Eren, Borclar Genel, s. 1046; Sahbaz, s. 63. Doktrinde temerriit ve
imkansizlik disindaki diger borca aykirilik hallerini kapsayan hukuki kavram ve sistematigi
konusunda goriis birligi yoktur. Bir goriis, bu borca aykirilik tiiriinii “geregi gibi ifa
etmeme” olarak adlandirmakta; diger goriis, “sozlesmenin miispet ihlali”’ kavramini tercih
etmekte iken, her ikisini de ayr1 ihlal tiirti olarak kabul eden yazarlar da bulunmaktadir. S6z
konusu tartigma ve goriislerin gerekgelerine iliskin ayrintili bilgi igin bkz. Aral, s. 99 vd.;
Eren, Bor¢lar Genel, s. 1043 vd.; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 972 vd.; Serozan,
Ifa Engelleri, § 17, s. 246 vd.; Oguzman/Oz, s. 472 vd..

733 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 972; Serozan, Ifa Engelleri, § 17, N. 1, s. 246; Aral,
s. 90.

734 Aral,s. 73 vd.; Sahbaz, s. 71.

75 Eren, Bor¢lar Genel, s. 1047. Kotii ifaya iliskin farkli tammlar i¢in bkz. Aral, s. 106 vd.;
Oguzman/Oz, N. 1541, s. 473.
736 Sahbaz, s. 77. Kotii ifayr, dogrudan ayipli ifa olarak degerlendiren goriis igin bkz.

Oguzman/Oz, N. 1541, s. 473.
57 Oguzman/Oz, N. 1542, s. 474; Serozan, Ifa Engelleri, § 17, N. 4, s. 248.
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Kiraya veren, kiralanan1 s6zlesmeye uygun olarak teslim ve sdzlesme siiresince
bu halde bulundurma borcu altindadir (TBK m. 301). Kiraya verenin bu borcu,
kiralananin ayipsiz sekilde teslimi ve daha sonra ortaya ¢ikan ayiplarin giderilmesini
de kapsar.”8 Kirac1 ayipsiz sekilde teslim almis oldugu kiralanani sdzlesmeye uygun
ve 6zenle kullanmak (TBK m. 316), sdzlesmenin sona ermesi ile de aldig: sekliyle geri
vermek zorundadir (TBK m. 334/f. I). Eger kirac1 kiralanan1 s6zlesmeye uygun olarak
kullanmaz ve daha sonra da kiraya verenin kiralanandan yararlanmasini
imkansizlastiran veya dnemli dlciide azaltan ayiplarla geri verirse, geri verme borcunu
geregi gibi ifa etmediginden kiraya verene kars1 sorumlu olur. Bu anlamda geri verme
borcunun ayipl ifasi, kiralananin ilk teslim edildigi durumu ile geri verildigi durum
arasindaki (geri verme borcunun kapsamina dahil olmayan hususlar disinda)
degisiklikleri ifade eder.”’

Tiirk Borglar Kanunu’nda kiracinin ayiptan dogan sorumluluguna iligkin, 6zel
bir diizenleme yer almamaktadir. Bu nedenle borcun ayipli ifa edilmesine iliskin genel

hiikiimler, geri verme borcu bakimindan da uygulama alani bulur.”®®

(2) Yan Yiikiimliiliiklerin Thlali

Bir borg iligkisinde edim yiikiimliiklerinin (asli ve tali) yani sira, ¢esitli yan
yiikiimliiliikler de dogmaktadir. Bu yiikiimliiliikler, sdzlesmenin niteligi, konusu ve
amacina gore ¢esitlilik arz eder. Kira sozlesmesinde de kiracinin yan ylikiimliigiine

aykirt davranmasi borcun geregi gibi ifa edilmedigi anlamina gelir. Bu halde her ne

758 Cabri, s. 46; Bayram, s. 170.

759 Benzer tanim i¢in bkz. Giimiis, s. 241.

760 Buna karsilik, kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu TBK m. 304 vd. hiikiimlerde 6zel

olarak diizenlenmistir. Bu sorumlulugun, kiracinin kiralanan1 ayipl ifa etmesinden dogan
sorumlulugundan farki, kusura dayanmayan bir sorumluluk olmasidir. Buna gore, kiraya
verenin ayiptan sorumlu olabilmesi igin kusuru aranmadigi gibi, kusursuzlugunu ispat
ederek sorumluluktan kurtulmasi da miimkiin degildir. Oysa kiraci genel hiikiimler uyarinca
kusuru varsa, sorumlu olur (TBK m. 112). ikinci olarak, kiraya verenin ayipl ifasi
durumunda kiraciya birtakim se¢imlik haklar taninmisken, kiracinin ayiptan sorumlu
oldugu hallerde kiraya veren yalnizca eski hale getirme ve tazminat talep edebilir. Bu
anlamda kiracinin ayiptan dogan sorumlulugu, aynen veya nakden tazminat ile sinirhidir.
Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu ile ilgili ayrintili bilgi i¢in bkz. Cabri, s. 11 vd.;
Giimiis, s. 106 vd.; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 261 vd.; inceoglu, Kira Hukuku, C. I,'s. 112
vd.; Acar, m. 304, s. 137 vd..
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kadar kiralanan geri verilmis olsa da ifa gerceklesirken kiraya veren bir zarara
ugradigindan, s6z konusu zararin tazmini gerekir.
Yan ytikiimliiliikler, ifaya yardimc1 ve koruyucu yan yiikiimliilikkler olarak ikiye

r.76! Ifaya yardimci yan yiikiimliiliikler ile asli edimin, tam ve dogru sekilde ifas

ayrilt
saglanir.’®? Kiralananin geri verme borcunda, kiracimin yan yiikiimliiliikleri ihlal
etmesine su ornekler verilebilir. Ornegin, yazma eser niteliginde bir kitabin kira
sOzlesmesine konu olmasi ve kiracinin kiralanani 6zenle kullanma borcuna aykiri
davranarak (TBK m. 316) kiralanant nemli bir ortamda bulundurmasi sonucu kitapta
kiif olugmasi, kiracinin sorumlulugunu gerektirir.”%3

Ayni sekilde kiracinin, koruma yiikiimliiliikklerine aykir1 davranmasi da
sozlesmenin geregi gibi ifa edilmedigi anlamina gelir.”** Koruma yiikiimliiliikleri,
alacaklinin ifa menfaati diginda, diger sahis ve malvarligi menfaatlerinin korunmasina
hizmet eder.”> Ornegin, kiralanan teslim edildikten sonra, kiralananin temiz
birakilmamas1 nedeniyle kiraya verene bir hastalik bulagmasi durumunda, koruma
yukiimliligiinin ihlali nedeniyle kiracinin sorumlulugu dogar.”6

¢) Geri Verme Borcunun Geregi Gibi ifa Edilmemesinin Sartlari

Geri verme borcunun geregi gibi ifa edilmemesinde, diger borca aykirilik
hallerinde oldugu gibi dort sart aranmaktadir. Bunlar sozlesmeden dogan bir
yiikiimliiliiglin ihlali, kusur, zarar ve uygun illiyet bagidir. Buna gore kiracinin geri
verme borcunu geregi gibi ifa etmemesinden séz edilebilmesi i¢in Oncelikle, kiracinin

sozlesmeden dogan bir yiikiimliiliigii ihlal etmesi gerekir. Yiikiimliiliglin ihlali i¢in

kiraci, kiralanani geri vermelidir.”é” Kiralanan heniiz geri verilmemis yahut yanhs

61 Eren, Bor¢lar Genel, s. 37. Koruma yiikiimliiliiklerini, yan yiikiimliiliiklerden ayr1 ele alan
goriis icin bkz. Aral, s. 39 vd..

762 Eren, Bor¢lar Genel, s. 38.

763 Benzer 6rnekler icin bkz. Aral, s. 118 vd.; Eren, Bor¢clar Genel, s. 38 vd.; Sahbaz, s. 79-
80.

764 Koruma yiikiimliiliiklerinin ihlali durumunda, borglunun sorumlulugunun hukuki kaynag:

tartismalidir. S6z konusu tartismaya iliskin ayrintili bilgi i¢in bkz. Aral, s. 121 vd.;
Serozan, Ifa Engelleri, § 17, s. 248 vd..

765 Aral, s. 49; Eren, Bor¢lar Genel, s. 40; Serozan, Ifa Engelleri, § 17,N. 5, s. 248.
7% Benzer ornekler icin bkz. Serozan, Ifa Engelleri, § 18, N. 5, s. 249.
767 Sahbaz, s. 78.
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(aliud) bir sey ifa edilmisse, kotii ifa sz konusu olmaz.”®® Kiralanan geri verilmekle
birlikte yapilan ifanin geregi gibi olmamasi yani edimin kiraya verenin bekledigi
nitelikleri tam olarak karsilamamasi gerekir.

Kiracinin geri verme borcunu geregi gibi ifa etmemesi yani kotii ifa etmesi,
cesitli sekillerde ortaya ¢ikabilir. Ornegin, kiracimin kiralanan1 6zenle kullanma
borcuna aykir sekilde kullanmasi, kiraya verenin izni olmadan yahut iznin sinirlarini
asarak yenilik ve degisiklik yapmasi gibi. Geregi gibi ifa etmemeden dolay1 kiracinin
sorumlu olabilmesi i¢in bir diger sart kusurdur. Kiraci, ihmal dahil kusurun her tiirli
derecesinden sorumludur. TBK m. 112’de kusur karinesine yer verildiginden, kiraci
ancak kusursuzlugunu ispat ederek bu sorumluluktan kurtulabilir.”®® Sorumluluk igin
bir diger sart zarardir. Kiraya veren, geri verme borcunun geregi gibi ifa
edilmemesinden Otlirli bir zarara ugramis olmalidir. Son olarak da, geri verme
borcunun geregi gibi ifa edilmemesi ile meydana gelen zarar arasinda uygun illiyet
bag1 bulunmalidir. Bu bagin varliini ispat yiikii kiraya verene aittir.

d) Geregi Gibi ifa Etmemenin Sonuclar

Geri verme borcunu geregi gibi ifa edilmedigi durumlarda, kiraya verenin iki
tiirlii talebi s6z konusu olabilir.”’® Bunlardan ilki aynen tazmin; ikinci ise nakden
tazmindir. Kiracinin geri verme borcunun geregi gibi ifa edememesinden dogan aynen
tazmin borcu, kendisini kiralananin eski hale getirilmesi talebi olarak gosterir. Nakden
tazmin ise yargi kararlarinda hor kullanma tazminati olarak geg¢mektedir. Kiraya
verenin bu iki talebi karsisinda, kiracinin da kiralananda yapmis oldugu yenilik ve
degisiklikleri sokiip alma hakk1 s6z konusu olur.

Geri verme borcunun geregi gibi ifa edilmedigi durumlarla ilgili olarak
deginilmesi gereken bir diger husus ise kiraya verenin, ayipli olarak geri verilen

kiralanan1 teslim alma yiikiimliliiglintin bulunup bulunmadigidir. Bu konuda

768 Eren, Bor¢lar Genel, s. 1048; Kihcoglu, s. 844; Bayram, s. 139. Aliud ifanin, ayipl ifa ile

benzerligi oldugu, bu nedenle de ayiba iliskin hikiimlerin aliud ifaya da kiyasen
uygulanabilecegini ifade eden aksi goriis i¢in bkz. Serozan, Ifa Engelleri, § 18, N. 3, s. 248.

%9 Dogan, Geri Verme, s. 464.

770 Borcun geregi gibi ifa edilmedigi durumlarda ortaya ¢ikan diger sonuglar i¢in bkz. Aral, s.

185 vd.; Serozan, Ifa Engelleri, § 18, N. 7, s. 250.
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doktrinde ileri siiriilen bir goriise gore”’!

, kural olarak kiraya veren ayipli da olsa
kiralanani teslim almak zorundadir. Ancak bazi istisnai durumlarda, kiraya verene
teslim almama hakki verilmelidir. Bu konuda eser sézlesmesinde eserin ayipli olmasi
durumunda ifanin reddedilerek, s6zlesmeden doniilebilecegine iligkin hiikmiin kiyasen
uygulanabilecegi kabul edilmektedir (TBK m. 475/f. I).”7? Bu goriise gore, ozellikle
taginir kiralar1 bakimindan, 6zensiz kullanilarak geri verilen kiralananin tekrar
kullanmast miimkiin degilse, kiraya verenin kiralanani teslim alma zorunlulugu
hakkaniyete aykirt sonuglar dogurur. Bu nedenle s6z konusu istisnai durumlarda,
kiraya veren kiralanani teslim almayarak, bedelinin tazminini isteyebilir.

Buna karsilik aksi goriis’’?, kiralananin ayipl sekilde iade edilse dahi kiraya
verenin kiralanani teslim alma yiikiimliliigli oldugunu kabul etmektedir. Buna gore,
kiralanan s6zlesmeye aykir1 ve 6zensiz kullanilmis olsa da kiraya veren kiralanani geri
almali, sonrasinda ise ugramis oldugu zararlarin tazminini talep etmelidir. Bu goriise
gore, eser sozlesmesine iligkin hiikkmiin niteligi kira sézlesmesine uygun degildir. Zira
kiralananin miilkiyeti kiracidan baskasina ait olabilir. Bir bagkasinin miilkiyetinde yer
alan kiralananin kiracida kalmasi olanakli goziikkmediginden, kiraya veren kiralanani

teslim almak mecburiyetindedir. Aksi takdirde alacakli temerriidiine diiger.

(1) Eski Hale Getirme Talebi/Aynen Tazmin

Kiracinin geri verme borcunu geregi gibi ifa etmedigi durumlarda kiraya verenin
bagvurabilecegi ilk imkan, eski hale getirme talebidir.”’* Eski hale getirme, kiralananin
teslim edildigi sekline aykirilik teskil eden hususlarin diizeltilmesini ifade eder.”’
Oncelikle, kiralananin eski hale getirilmesi diye ifade edilen “eski halin” ne

oldugunun belirlenmesi gerekir. Burada kiraci, sd6zlesmenin baslangicinda teslim

1 Giimiis, s. 239, 241-242; Dogan, Geri Verme, s. 464; Dogan, s. 342; Tandogan, s. 187;
Yavuz N., s. 1034; Aydogdu/Kahveci, s. 533.

2 Giimiis, s. 239, 241-242; Aydogdu/Kahveci, s. 533, 535.

73 Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt 11, s. 513; Ural Cinar, s. 381; Eren, s. 390; Bayram, s. 142,
dn. 40; Yavuz/Acar/Ozen, s. 287, Altas, s. 280.

774 inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 482; Acar, m. 321, N. 22, s. 448; Giimiis, s. 246; Oztas,
Yenilik ve Degisiklik, s. 221; Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik, s. 235-236; Dogan, s. 327,
342; Dogan, Geri Verme, s. 449, 464.

775 Aydemir, s. 118; Acar, m. 321, N. 76, s. 471.
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almis oldugu kiralananin tam manasiyla aynisini geri vermekle yiikiimlii degildir. Zira
olagan kullanim sonucu olusan eskime ve bozulmalar, kiraya verenin bizzat kendisinin
veya kendi rizastyla kiracinin yaptigi yenilik ve degisikler ve beklenmeyen hal
nedeniyle meydana gelen zararlar geri verme borcunun kapsamina dahil degildir. O
halde kiract kiralanani, s6z konusu istisnalar disinda hangi halde bulunmasi
gerekiyorsa, o hale geri getirmelidir. Yoksa kiracinin kiralanani biitiiniiyle teslim
aldig1 gibi geri vermesi beklenemez. Kiracinin yerine getirmekle yiikiimlii oldugu eski
hal, sozlesmeye uygun ve 6zen borcuna aykiri kullanim olmasaydi, kiralananin
bulunacagi durumdur.”’®

Kiraci kiralanani eski hale getirme islemini, su sekillerde yapabilir. Eger kiraci
hukuka aykir1 bir yenilik ve degisiklik yapmigsa, bunlar1 sokmeli, yikmali yahut
ortadan kaldirmalidir.””” Ornegin, kiraci kiralananim balkonunu kapatmissa, kiralanan
geri verirken yapilan degisikligi ya bizzat ya da {g¢iincii kisi araciligiyla sokmelidir.
Bununla birlikte, baz1 durumlarda kiraci, yapilan yenilik ve degisiklikleri ortadan
kaldirarak eski hale getirme islemini tamamlamis olmaz. Ornegin, daha 6nce var olan
bir gomme dolap, yerinden ¢ikarilarak yerine yenisi yaptirilmissa, kiract yalnizca bu
dolab1 sokerek kiralanani eski hale getirmis olmaz. Ayrica sokiilen yere, eski dolabin
teslim alindig1 sekline uygun olarak yerlestirilmesi gerekir.”’® Dolayisiyla eski hale
getirme talebi, sozlesmenin baslangicinda kiralananda bulunan ancak daha sonra kirac1
tarafindan sokiilen, yeri degistirilen vb. seylerin yenilik ve degisiklik 6ncesi haline
dontistiiriilmesi talebini de kapsar.””® Diger yandan, kiraci kiralanan1 6zenle kullanma
borcuna aykiri kullanmasi sonucu bir ayip meydana gelmisse, bu ayiplar1 da

onarmalidir.

76 Qgztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 225; Dogan, Geri Verme, s. 451.
717 QOztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 225; Acar, m. 321, N. 78, s. 472.

778 Benzer érnek icin bkz. inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 481; Dogan, Geri Verme, s. 451-
452.

779 Acar, m. 321, N. 78, s. 472; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 481; Oztas, Yenilik ve
Degisiklik, s. 225.
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Kiraya verenin eski hale getirme talebinde bulunabilmesi i¢in bir zarara ugramis
olmasi gerekmez.”®® Bu kapsamda yapilan yenilik ve degisiklikler kiralananda deger
artigina sebep olsa dahi, kiraya veren bunlarin sokiilmesini ve eski hale getirilmesini
talep edebilir.

Kiraya veren eski hale getirme talebini, diiriistliik kuralina uygun olarak ileri
stirmelidir. Baz1 durumlarda kiraya verenin eski hale getirme talebi, hakkin kotiiye
kullanilmast olarak goriilebilir (TMK m. 2/f. I1).”®! Ornegin kiraya veren kiralananda,
yenilik ve degisiklik yapildigin1 6grenmesine ragmen bu duruma uzun siire itiraz
etmez hatta faaliyetlerin yapilmasina yardimci olursa, daha sonra kiralananin eski hale
getirilmesini talep etmesi hakkin kotiiye kullanilmasi anlamina gelir.”®? Benzer
sekilde, basit nitelikteki yenilik ve degisikliklerin (6rnegin kap1 kolunun)
degistirilmesini veya asir1 masraf gerektiren durumlarda eski hale getirilmesini talep
etmek, bu kapsamda degerlendirilir.”83 Bu hallerde eski hale getirme yerine, ugranilan
zararin tazmini daha makul bir yoldur. Ayrica kiralananin eski hale getirilmesi artik
miimkiin degilse, 6rnegin kiraya veren yeniden bir kira sdzlesmesi kurarak kiralanani
bir bagkasina teslim etmisse, kiraya veren eski hale getirme yerine ancak tazminat

talebinde bulunabilir.’8

780 Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik, s. 235; Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 222; Acar, m. 321,
N. 22, s. 448.

81 Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik, s. 237; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 482.

782 Dogan, Geri Verme, s. 453; Kaya, s. 320-321; Kamgy, s. 83; Gokyayla, s. 187; Oztas,
Yenilik ve Degisiklik, s. 226; “Kiralanan ile bitisigindeki yine davalimin zilyetliginde
bulunan duvarda kapr acilmasinin sozlesmeye uygun olmadigi ve yasaklanan eylemlerden
oldugu aciktir. Bu sekilde kapr agmanmin yazili izne dayandigi iddia edilmemistir. Ancak,
davacimin ydlardir o aykiriigi bildigi, buna ragmen ses ¢ikarmamak sureti ile o sekilde
kullanmaya zimnen izin verdigi dinlenen davali tamiklarimin  beyanlarindan
anlasimaktadir. Davacuin aymi binada iist katta oturdugu, eve giris ¢ikislarinda pasaja
girislerinde bu kullanma durumunu gériilmesinin miimkiin olmadigi agiktir, hatta davacinin
ve yakinlarimin kiralanana girip ¢iktiklar anlasiimaktadir. Buna ragmen uzun yillardir o
kullanma tarzina karsi ¢ikmayan davacimin buna riza gosterdiginin kabulii icap eder.
Sonradan rizamin geri alinmasi miimkiin degildir. Bu rizaya ragmen sézlesmedeki
hiikiimden yararlanarak akte aykiriik iddia edilmesinde davacimin iyi niyetli oldugu
soylenemez” (Yarg. 6. HD., 27.4.1992 T., E. 5307, K. 5697, www.kazanci.com).

783 inceogly, Kira Hukuku, Cilt I, s. 482; Tandogan, s. 187; Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik,
s. 237; Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 225-226; Dogan, Geri Verme, s. 453.

784 Qztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 181.
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(a) Talebin Sartlar

Kiraya verenin, eski hale getirme talebinde bulunabilmesi i¢in iki sartin varlig
aranir. Bunlardan ilki, kiracinin kiralanani teslim alindig1 sekilde geri verme borcuna
aykirt davranmasi; ikincisi de kiraya verenin gézden gecirme ve bildirme kiilfetini
yerine getirmesidir. Daha once ele alindigi tizere kiraci, kiralanani ne durumda teslim
aldiysa o durumda geri vermekle yiikiimlidir (TBK m. 334/f. I). Eger kiraci,
s0zlesmeye uygun ve 6zenle kullanma borcuna aykiri sekilde kiralanani kotii kullanir
yahut kiraya verenin izni olmaksizin yenilik ve degisiklik yaparsa, geri verme borcuna
aykirt davranmig olur. Ayrica kiract eski hale getirme anlagsmasi olmasina ragmen,
kiralanan eski hale getirilmezse ayni sekilde borca aykirilik teskil eder.

Ikinci olarak, kiraya verenin eski hale getirme talebini ileri siirebilmesi icin,
TBK m. 335 uyarinca kiralanan1 gozden gecirme ve talebini kiraciya bildirme kiilfeti
altinda olup olmadigi konusu tartismalidir.”®® Doktrinde ileri siiriilen bir goriise
gore’8®, kiraya veren sozlesmesinin sona ermesi ile kiralanan1 gézden gegirmeli ve
TBK m. 335’e¢ kiyasen kiralanan1 eski hale getirmeyen kiraciya bildirimde
bulunmalidir. Bu goriisii benimseyen yazarlardan biri’®’, bildirimde bulunmamanin
yaptirimi olarak TBK m. 335°de oldugu gibi kiracinin sorumluluktan kurtulacagini

1’88 ise kiraya verenin bildirimde bulunmamasi halinde

ileri stirmiistiir. Diger yazarla
eski hale getirme borcundan kurtulamayacagini ancak geg bildirim dolayistyla ortaya
¢ikan sonucglardan kendisinin sorumlu olacagini savunmustur.

Aksi goriig” ise TBK m. 335 hiikmiiniin eski hale getirme yiikiimiiniin ihlali
halinde uygulama alan1 bulmayacagini kabul etmektedir. Bu goriise gére, TBK m. 335

hiikmii, kiracinin geri verme borcunun ihlali i¢in diizenlenmistir (TBK m. 334/f. I).

785 Tiirk Borglar Kanunu m. 335 hiikmii ile ilgili ayrmtili bilgi i¢in bkz. asagida Ugiincii Béliim,

L B, 1,d, 2, a, ii.

8¢ Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik, s. 238; Gokyayla, s. 200-201; inceoglu, Kira Hukuku,
Cilt 11, s. 519.

87 Gokyayla, s. 201.
88 Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik, s. 238-239 ve s. 239, dn. 131°de anilan yazarlar.
789 Acar, m. 321, N. 81, s. 472-473; Giimiis, s. 241.
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Kiracinin eski hale getirme borcu (TBK m. 321/f. II) ise bu bor¢tan bagimsizdir ve
hiikkmiin kiyasen uygulanmasina niteligi de uygun degildir.

Bizim de katildigimiz diger bir gorise gore’, kiralananin eski hale
getirilecegine iligkin bir anlasma yapilmigsa kiraci sézlesmenin sonunda kiralananin
eski hale getirileceginden haberdardir. Ayrica bir bildirim yapilmasina gerek yoktur.
Ancak boyle bir anlagsma yoksa TBK m. 335 hiikmii dogrudan uygulama alan1 bulur.
Bu durumda kiraya veren kiralananda eski hale getirilecek durumlar tespit ederek,
kiractya bildirimde bulunmalidir. Bu goriise gore, eger kiraya veren heniiz s6zlesme

sona ermeden, sdzlesmesinin devami sirasinda yazili olarak eski hale getirme talebinde

bulunmussa, bu da bildirim yerine geger.
(b) Talebin Konusu

(i) Kiraci Tarafindan Yapilan Yenilik ve Degisiklikler

Eski hale getirme talebi ilk olarak, kiracinin yapmis oldugu yenilik ve degisikler
icin s6z konusudur. Kiraya verenin s6z konusu talebi ileri siirebilmesi i¢in her seyden
once yapilan faaliyetin, yenilik ve degisiklik olarak degerlendirilmesi gerekir. Ote
yandan her tiirlii yenilik ve degisiklik i¢in eski hale getirme talebi s6z konusu degildir.
Kiraya verenin eski hale getirme talebini ileri siirebilecegi yenilik ve degisiklikler, ii¢
farkli ihtimalde degerlendirilebilir.

Eski hale getirilmesi gereken yenilik ve degisikliklerden ilki, siiphesiz kiraya
verenin rizasi olmadan yapilan faaliyetlerdir. Esasen kiracinin, kiralananda yenilik ve
degisiklik yapma yasagi vardir.””! Zira kiracinin kiralanani 6zenle kullanma borcu
kapsaminda, kiralananin 6ziine zarar verecek faaliyetlerde bulunmaktan kaginmasi

gerekir (TBK m. 316).7? Ancak bu yasaga ragmen kirac1 bu tiir faaliyetlerde bulunmus

70 QOgztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 179-180, 223.

1 Qgtas, Yenilik ve Degisiklik, s. 144; Acar, m. 321, N. 1, s. 438; Inceoglu, Kira Hukuku,
Cilt I, s. 470; Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik, s. 229-230; Gokyayla, s. 175; Giimiis, s.
246; Kamgy, s. 83, 87; Aydogdu/Kahveci, s. 543; “...Kira sozlesmesi kapsaminda kiraciya
tanminan 'kullanma hakki' ashinda kiraciya kiralanan mal iizerinde degisiklik ve yenilik
yapma hakki vermez. Kiraci, kiralanani ézenle kullanmak (TBK'nun 316/1 md.) ve ne

durumda teslim almissa, kira siiresi bitiminde o durumda geri vermekle yiikiimliidiir
(TBK'nun 334.md.)...” (Yarg. 6. HD., 6.5.2014 T., E. 3279, K. 5769, www.kazanci.com).

72 Dogan, Sona Erme, s. 17; Gokyayla, s. 175, 179, 196; Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik, s.
229; Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 145; Yavuz, s.144.
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ve bu sekilde geri vermisse, kiralanani aldig sekliyle geri verme borcuna da aykiri
davranmis olur (TBK m. 334/f. 1).73 Bu halde kiraya veren s6z konusu faaliyetlerin
eski hale getirilmesini isteyebilir.”** Ayrica rizanin gegersiz oldugu durumlarda da
hukuka aykir1 bir yenilik ve degisiklik oldugundan, eski hale getirilmesi gerekir.

Ikinci olarak kiraci, kiraya verenin rizasmi almakla birlikte, verilen rizanin
sinirlarini asarsa, astig1 oranda kiralananin eski hale getirilmesi talebi ile kars1 karsiya
kalir.”” Ornegin kiraya veren, kiralananin yalnizca tek bir odasinda degisiklik
yapilmasina miisaade etmis olmasma ragmen, kiraci birden fazla yerde faaliyette
bulunmussa, kiract riza verilen degisiklikler disindakileri eski hale getirmekle
ylikiimlii olur.

Son olarak, yenilik ve degisiklik kiraya verenin rizasi olarak yapilmis olmasina
ragmen taraflar, bunlarin eski hale getirilmesini kararlagtirmis olabilir (TBK m. 321/f.
II). Bu halde, kirac1 hukuka uygun bir yenilik ve degisiklik yapmis olsa da s6zlesmenin

sonunda kiralanani eski hale getirmekle yiikiimlii olur.””® Eski hale getirmeye iligkin

73 Qgztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 146; Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik, s. 229-230; Yavuz,
s.142; Gokyayla, s. 195; Aydogdu/Kahveci, s. 544; Acar, m. 321, N. 68, s. 468. Kiracinin,
kiraya verenin rizasini almaksizin kiralananda yenilik ve degisiklik yapmasi, ayn1 zamanda
esyanin 6ziine miidahale niteligi tasir. Bu nedenle miilkiyet ve zilyetlikten dogan davalarin,
riza dis1 faaliyette bulunan kiraciya karsi ileri siiriilmesi miimkiindiir. Bu yonde bkz. Acar,
m. 321, N. 22, 5. 446; Gokyayla, s. 195, 200; Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 182,233-234;
Ozen, s. 27.

794 Baygm, Sebepsiz Zenginlesme, s. 581; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 482; Yavuz, s. 158,

166; Acar, m. 321, N. 22, s. 448 ve N. 69, s. 469; Gokyayla, s. 200; Giimiis, Bor¢lar Ozel,
s. 313; Dogan, Geri Verme, s. 451; Dogan, s. 327.

795 inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 480, 482; Acar, m. 321, s. 448, dn. 35; Tiirkmen, Yenilik
ve Degigiklik, s. 237-238; Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 222; “...Kira sozlesmesi ile davaci
kiraciya ancak prefabrik yapilar yapimasina izin verilmesine ragmen kiraci tarafindan
sabit, sokiilemeyecek imalatlar da yapildigi, ayrica yapilan imalatlarin proje ve ruhsata
uygun olmadigr anlasiumaktadr. Bu durumda proje ve ruhsata aykiri, iskan izni
almamayan ilave imalatlarin davali tarafindan benimsediginden soz edilemez. Kald ki kira
sozlesmesinin 11.maddesiyle kiracrya ' kiralanan gayrimenkul iizerine prefabrik, depo,
servis alami gibi yapular yapimast' igin izin verilmis olup davaci kiracimin prefabrik
olmayan, sabit, sokiilemeyecek, ruhsat ve yasalara uygun olmayan yapilar yapmasi
sozlesme hiikiimlerine aykiridwr...” (Yarg. 6. HD., 10.6.2014 T., E. 4837, K. 7624,
www.kazanci.com).

7 inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 480; Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik, s. 238; Giimis, s.
247; Kaya, s. 331; “...Taraflar arasinda diizenlenen kira sozlesmesinde kiralananin eski
haline getirilmesi yiikiimliiliigiine dair hiikiim bulunmaktadir. Bu nedenle, mahallinde kesif
yapilarak kiralananin duvarmmin eski hali getirilip getirilmedigi ve eski hale getirme
maliyeti tespit edilerek sonucuna gére karar verilmesi gerekirken yazili sekilde karar
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sOzlesme, kira sozlesmesi ile birlikte yapilabilecegi gibi, sdzlesme kurulduktan sonra
hatta kiralananin geri verilme aninda da yapilabilir.”” Adi yazili sekil sartina tabidir.”®
Sozlesmede tiim yenilik ve degisikliklerin veya yalnizca bir kisim faaliyetin eski hale
getirilmesi kararlastirilmis olabilir.”®® Bu halde anlasma kapsaminda yer alan yenilik

ve degisikliklerin eski hale getirilmesi yeterlidir.

(i) Ozen Borcuna Aykirt Kullanim Sonucu Olusan Ayiplar

Eski hale getirme talebi, kiracinin kiralanani 6zenle kullanmamasi bir baska
deyisle hor kullanmasi sonucu ortaya ¢ikan ayiplar i¢in de s6z konusu olur.’® Eger
kirac1 s6z konusu borcuna (TBK m. 316/f. I) aykir1 davranir ve kiralananda birtakim
ayiplarin ¢ikmasina sebebiyet verirse, kiraya veren bu ayiplarin eski hale getirilmesini
talep edebilir. Tasinmaz niteligindeki kiralananin kapi, pencere, duvarlarina zarar
verilmesi, parke ve lavabolarinin sokiilmesi®®!, mekanik araglarin olagan disi
kullanilmas1 sonucu zarara ugramasi®’? 6zen borcuna aykir1 kullanim 6rnekleri olarak

gosterilebilir.

verilmesi dogru degildir” (Yarg. 6. HD., 18.2.2015 T., E. 2014/6209, K. 2015/1515); Yarg.
6. HD., 11.3.2014 T., E. 2013/10398 K. 2014/2865 (www.kazanci.com).

7 Qztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 175-176; Aydogdu/Kahveci, s. 546; inceoglu, Kira
Hukuku, Cilt I, s. 480, dn. 1937. Isvigre Federal Mahkemesi’nin, eski hale getirme
anlagsmasmin agik ve detayli sekilde yapilmasi gerektigine iliskin bir karar igin bkz.
inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 480, dn. 1938.

78 QOgztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 176; Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik, s. 238. Yazili sekil
sartinin hukuki niteligi doktrinde tartigmalidir. Bir goriige gore, gegerlilik sartidir. Bu yonde
bkz. Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik, s. 238; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 480. Buna
karsilik aksi goriis, ispat sekli olarak kabul etmektedir. Bu yonde bkz. Acar, m. 321, N. 74,
s. 471; Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 152, 176.

79 Acar, m. 321, N. 72, s. 470; Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 176.

800 Dogan, Geri Verme, s. 451, 466; Dogan, s. 327; Acar, m. 316, N. 26, s. 337; inceoglu,
Kira Hukuku, Cilt I, s. 394; Yilmaz H., s. 98; Kaya, s. 330.

801 Hor kullanma 6rnegi teskil edecek kararlar igin bkz. Yarg. 3. HD., 18.3.2019 T., E.
2017/5907, K. 2019/2170; Yarg. 3. HD., 16.9.2019 T., E. 4088, K. 6727
(www.kazanci.com).

82 Yarg. 3. HD., 12.11.2019 T., E. 1057, K. 9071; Yarg. 3. HD., 4.6.2018 T., E. 2017/2970,
K. 2018/6299 (www.kazanci.com).
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(c) Talebin Yerine Getirilme Zamani

Eski hale getirme, kiracinin kiralanani teslim aldig1 sekliyle geri verme borcunu
yerine getirebilmesi ile ilgilidir (TBK m. 334/f. I). Bu nedenle doktrinde kiralananin
sozlesme sona erdikten sonra, geri verme aninda yapilmasi gerektigini ifade
edilmektedir.3® Zira kiraci, teslim aldig1 halde geri verme borcuna aykirilik tegkil eden
hususlari, kira siiresince giderebilme olanagina sahiptir. Nitekim Yargitay uygulamasi
da bu yondedir.3%4

Kanaatimizce de kiracinin eski hale getirme ylikiimliiliigii, s6zlesmenin sona
ermesi ile dogar. Ancak burada talebin ileri siiriilme zamant ile yerine getirilme zamani
arasinda bir ayrim yapilmahdir. Kiracinin gerek hukuka aykiri degisiklik yaptig
gerekse kiralanan1 ayipl hale getirdigi durumlarda, TBK m. 316 hiikmiine aykirilik
s0z konusudur. Bu nedenle kiraya veren bu tiir faaliyetlerin eski hale getirilmesi igin
kiraciya her zaman ihtarda bulunabilir ve sartlar1 varsa sdzlesmeyi feshedebilir (TBK
m. 316/f. TI-1IT).3% Dolayisiyla Yargitay kararlarinin aksine eski hale getirme talebi
sOzlesme sona ermeden Once de ileri siiriilebilir. Ancak bu talebin yerine getirilme
zamani sdzlesmenin sona ermesi ve kiralananin geri verilmesi anidir.

Kiraya verenin eski hale getirme talebi, szlesmenin sona ermesinden itibaren

on yil gegmekle zamanasimina ugrar (TBK m. 146).3%

(2) Tazminat Talebi/Nakden Tazmin

Geri verme borcunun geregi gibi ifa edilmemesi durumunda kiraya verenin
bagvurabilecegi bir diger imkan, tazminat talebidir. Bu talep, eski hale getirme ile
birlikte yahut bu talepten bagimsiz olarak ileri siirebilir. Tazminat talebinin hukuki

dayanaginin, sozlesmenin feshedilmemis oldugu durumlarda TBK m. 112 oldugu

803 Bu yonde bkz. Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 226; Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik, s. 237;
Aydemir, s. 118; Dogan, Geri Verme, s. 451.

804 “Taraflar arasindaki kira sézlesmesi sona erip kiracimn geri verme borcu dogmadig

siirece kira iliskisi devam ederken eski hale getirme istenemez. Kiracumn, kira
sozlesmesinin bitiminde varsa gerekli degisiklikleri yapip kiralanani teslim aldigi durumda
geri vermesi olanaklidir...” (Yarg. 6. HD., 16.4.2012 T., E. 2989, K. 5971); Yarg. 3. HD.,
27.11.2017 T., E. 7038, K. 16535 (www .kazanci.com).

805 Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik, s. 236-237; Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 226; Aydemir,
s. 118; Dogan, Geri Verme, s. 464.

806 Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 181.

163



kabul edilmektedir.?%” Ancak kira szlesmesi feshedilmisse, bu tazminat TBK m. 334

hilkmiine gore talep edilir.3®

Buna gore kiraci geri verme borcunun hi¢ ifa
edilmemesinden sorumlu oldugu gibi, geregi gibi ifa edilmemesinden dogan zararlari
tazmin etmekle de yiikiimlii olur.’%

Yarg: kararlarinda, kiracinin geri verme borcunu geri gibi ifa etmedigi
durumlarda talep edilen tazminat hor (kétii) kullanma tazminati olarak da
adlandirilmaktadir.3'® Zira kiraci kiralanan1 6zenle kullanma borcuna aykir sekilde

kullanmis ve eski hale getirmeksizin yahut eski hale getirirken kiralanana zarar vermis,

dolayistyla da kiralanan1 hor (kotii) bir sekilde kullanmistir.
(a) Tazminat Talebinin Sartlar

(i) Genel Sartlar

Tiirk Borglar Kanunu m. 114/f. II’de yapilan atif uyarinca so6zlesmeden dogan
zararin tazmininde, sézlesme dist sorumluluk hiikiimleri uygulama alani bulur (TBK

m. 50 vd.).#'! Dolayisiyla kiracinin tazminat sorumlulugu igin, dort genel sart

807 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 975; Oguzman/QOz, N. 1547, s. 476-477; Sahbaz,
s. 97; Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 515; Bayram, s. 169. Aksi goriisteki Serozan’a
gore, borcun geregi gibi ifa edilmedigi (kendi goriisiine gore sdzlesmenin miispet ihlali)
hallerde, dogrudan TBK m. 112 uygulanmaz. Bu tiir durumlarda, diiriistliik kurali geregince
(TMK m. 2), borca aykirilik ve ayiba iliskin hiikiimlerinin tiimii dikkate alinarak, kiyas
yoluyla belirlenen ilkeler uygulanir. Tlgili goriise iliskin olarak bkz. Serozan, /fa Engelleri,
§ 18, N. 6, s. 249-250. Yargitay bu tazminatin haksiz fiilden kaynaklandigini ifade
etmektedir. ilgili kararlar igin bkz. Yarg. 6. HD., 10.11.2015 T., E. 2014/11888, K.
2015/9717; Yarg. 6. HD., 18.11.2014 T., E. 10582, K. 12569 (www.kazanci.com).

808 Gokyayla, s. 199; Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 227. Ayrica sdzlesmenin erken sona

erdirilmesi nedeniyle ugranilan bir zarar s6z konusu ise TBK m. 126 hikmi
uygulanmalidir. Bu yonde bkz. Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 228.

809 Belirtmek gerekir ki geri verme borcunun geregi gibi ifa edilmemesi, ayn1 zamanda malik

bakimindan haksiz fiil teskil edebilir (TBK m. 49). Bu durumda kiracinin hem kiraya verene
kars1 s6zlesmeden dogan hem de malike karsi haksiz fiilden dogan sorumlulugu s6z konusu
olur. Ayni sekilde malik miilkiyetten dogan haklarimi da kiraci kars ileri siirebilir. Konuya
iliskin olarak bkz. Yilmaz H., s. 98; Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 184, 228; Gokyayla, s.
199; Acar, m. 321, N. 22, s. 448; “Kiraci, kiralananda hor kullanimdan dolayr meydana
gelecek hasarlardan sorumludur. Bu sorumluluk dava dist kiralayana karsi sézlesmeden,
kiralayan konumunda olmayan malike karsi ise miilkiyet hakkina verilen zarardan
kaynaklanmaktadwr...” (Yarg. 3. HD., 24.12.2001 T., E. 10432, K. 10922,
www.kazanci.com).

810 yilmaz H., s. 97.
811 Yilmaz H., s. 100; Eren, Bor¢lar Genel, s. 1067.
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aranmaktadir. Bu sartlar kiracinin borcunu geregi gibi ifa etmemesi, kusur, zarar ve
uygun illiyet bagidir.3!12

Kiraya verenin tazminat talebi i¢in ilk sart, kiracinin geri verme borcunu geregi
gibi ifa etmemesidir. Geri verme borcunun geregi gibi ifa edilmemesi i¢in dncelikle
kiralananin kiraya verene teslim edilmesi gerekir.®!3 Heniiz ifa edilmeyen bir borcun,
geregi gibi ifa edilmediginden s6z edilemez. Ayrica, geri verme borcunun geregi gibi
ifa edilmemis olmas1 gerekir. Geregi gibi ifa edilmemenin kapsamina kétii ifa veya
koruma yiikiimliiliikklerinin ihlalinin girdigi daha 6nce ifade edilmisti. Bunun disinda
olagan kullanma ve eskimelerden dogan zararlar, bu kapsamda degildir (TBK m.
334/f.1).

Ikinci olarak, kiracinin geri verme borcunu geregi gibi ifa etmesinin bir zarara
yol agmasi gerekir.8!* Oysa kiracinin hukuka aykir1 yenilik ve degisiklik yaptigi
durumlarda, cogunlukla bir zarar s6z konusu olmadig1 gibi, bu faaliyetler kiralananin
degerinin artmasina da yol agabilir. Bu durumda kiraya veren yalnizca eski hale
getirme talebini ileri siirebilir. Bir zarar s6z konusu olmadigindan, tazminat talep
edemez. Ayrica belirtmek gerekir ki, kiraya verenin geregi gibi geri verilmeyen
kiralanan nedeniyle bir zarara ugramasi i¢in, eski hale getirme nedeniyle fiilen bir
masraf yapilmasi ya da eski hale getirme miimkiin degilse, kiralanan yerine bir
yenisinin temin edilmesi gerekmez. Kiraya verenin malvarligindan bu nedenle bir
azalmanin meydana gelmesi yeterlidir.3!3

Ugiincii olarak, geri verme borcunun geregi gibi ifa edilmemesi ile kiraya
verenin ugradigi zarar arasinda uygun illiyet bagi bulunmalidir.®!¢ Buna gore, borcun
geregi gibi ifa edilmemesi, olaylarin olagan akisi ve genel hayat tecriibelerine gore s6z
konusu zarar1 meydana getirmeye elverisli olmalidir. Son olarak, kiracinin tazminattan

sorumlu olmasi i¢in kusuru gerekir. TBK m. 112’de bor¢lunun esas olarak kusurlu

812 Hukuka aykirlik yenilik ve degisikliklerin neden oldugu zararin tazmini bakimindan bkz.
Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 229 vd.; Gokyayla, s. 199; Acar, m. 321, N. 79, s. 472.

813 Bayram, s. 169.
814 Yilmaz H., s. 98; Dogan, Geri Verme, s. 467, 470; Bayram, s. 171.
815 Aym yonde bkz. inceoglu, Kira Hukuku, Cilt IT, s. 523; Bayram, s. 172, dn. 191.

816 Dogan, Geri Verme, s. 467; Dogan, s. 345; Yilmaz H., s. 99; Bayram, s. 172.
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oldugu diizenlenmistir. Bu nedenle kiraci, aleyhine konulan kusur karinesini
clirlitmedikge, borcun geregi gibi ifa edilmemesinden dogan zarari karsilamakla

yiikiimlii olur.®7

(i) Ozel Sartlar: Kiraya Verenin Kiralanam Gozden Gegirme ve Ayibi Bildirme
Kiilfeti

Kiracinin geri verme borcunu geregi gibi ifa etmemesinden dolayr meydana
gelen zarardan sorumlu olabilmesi i¢in genel sartlarin yani sira, kiraya verenin 6zel
sartlar1 da yerine getirmesi gerekir.?'® TBK m. 335°de diizenlenen bu ozel sartlar,
kiraya verene, kiralanan1 gozden gecirme ve kiralanandaki sézlesmeye aykiriliklar
kiractya bildirme zorunlulugu getirmistir. Bu sartlar, hukuki niteligi itibariyle bir bor¢
degil, kiilfettir.8!” Gozden gegirme ve bildirme kiilfetlerinin yerine getirildigini ispat
ytikii kiraya verene aittir.52°

Kiraya verenin, kiralanani gozden gec¢irme ve ayiplar kiractya bildirmesine
iliskin TBK m. 335 hiikmii, BK’da yer almayan yeni bir hiikiimdiir.%?! Ancak BK
doneminde bdyle bir hiikkiim bulunmamasma ragmen doktrinde, genel hiikiimler
uyarinca kiraya verenin kiralanan1 gézden gecirmesi ve ayiplari bildirmesi gerektigi
kabul edilmekteydi.®?? Buna gore kiraci, kiralananda bulunan ayiplari inceleyip, uygun
bir siire igerisinde kiraciya bildirmeden kiralanani teslim almas1 durumunda, kiraciya

kars1 sahip oldugu haklarindan feragat ettigi goriisii benimsenmisti. TBK m. 335

817 inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 515; Yilmaz H., s. 98; Dogan, Geri Verme, s. 467;
Dogan, s. 345; Giimiis, s. 236; Bayram, s. 171; Burcuoglu, s. 28; Yarg. 6. HD., 22.9.2016
T., E. 2015/10344, K. 2016/5370; Yarg. 3. HD., 18.12.2019 T., E. 5647, K. 10230
(www.kazanci.com).

818 inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 516-517; Bayram, s. 157; Bayram, Birlikte Kira, s. 130;
Ural Cinar, s. 379; Eren, s. 392; Yavuz N., s. 371; Giimiis, s. 236, 241; Giimiis, Bor¢clar
Ozel, s. 311; Acar, m. 321, N. 81, s. 472; Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 223; Gokyayla,
s. 200-201; Aydemir, s. 98; Aydogdu/Kahveci, s. 536; Kuntalp ve digerleri, s. 181.

819 Bayram, s. 158; Giimiis, s. 241; Ural Cnar, s. 380; Eren, s. 392; Yavuz N., s. 371-372;
Dogan, Geri Verme, s. 465; Aydogdu/Kahveci, s. 541.

820 Bayram, s. 163.

821 Hiikmiin gerekgesinde de ifade edildigi {izere yeni hiikmiin diizenlenmesinde, Art. 267a OR

dikkate alinmistir. Bkz. Tiirk Borg¢lar Kanunu Gerekgesi, s. 149.

822 Bu yonde bkz. Dogan, Geri Verme, s. 465-466; Dogan, s. 343; Tandogan, s. 186-187;
Giimiis, s. 241; Tungomag, s. 718.
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hiilkmii ile doktrindeki goriigiin, hukuki altyapis1 saglanarak bu konudaki bosluk
doldurulmus bulunmaktadir.’?* Kiilfetlerin yerine getirilmesi ile kiraya veren,
kiralanandaki sozlesmeye aykiri kullanimlari daha kolay sekilde ispat ederek,
kiracinin sorumluluguna gidebilecektir.?*

S6z konusu hiikmiin, nispi emredici nitelikte oldugu ve yapilan sézlesme ile bu
kiilfetlerin ortadan kaldirilamayacagi kabul edilmektedir.*> Buna karsilik bu kiilfetleri

agirlagtiran so6zlesme hiikiimleri gegerlidir.

(a) Gozden Gegirme Kiilfeti

Gozden gecirme, kiralananin geri verilirken geri verme borcuna aykiriliklarin,
olagan bir inceleme ile kontrol edilmesini ifade eder.’?® Her ne kadar hiikiimde
“eksiklik ve ayiplarin” gdzden gegirilmesi gerektigi diizenlenmis olsa da burada ifade
edilmek istenen, teknik anlamda bir ayip degildir.®?’” Bu ifadedeki amag, TBK m.
334/f. I"de diizenlenen kiracinin geri verme borcunun geregi gibi ifa edilmeme
durumlarimin  bir baska deyisle kiralanandaki sozlesmeye aykiriliklarin tespit
edilmesidir.??® Kiracinin kiralananda bir eksiklik ve ayiba neden olmayan hatta deger
artisina yol acan yenilik ve degisiklikler de bu kapsama girer. Zira bu halde
kiralananda bir ay1p ya da eksiklik olmasa da eski hale getirilme i¢in yapilan masraflar,
kiraya verenin bir zarara ugramasina yol agabilir.

Gozden gecirme zamani, kiralananin “geri verilme ani” olarak belirlenmistir
(TBK m. 335/c. I). Bu kapsamda, kira sdzlesmesinin sona erip ermedigi yahut sona

ermigse hangi nedenle sona erdigi énem arz etmez. Onemli olan kiralananin teslim

823 Ayni yonde bkz. Baygin/Dogan, s. 126; Dogan, s. 319.

824 Nitekim hiikmiin gerekgesinde de bu durum, su sekilde ifade edilmistir: “Madde ile,

kiracimin kiralanani geri verme borcunu geregi gibi ifast konusunda kiraya verenin
sonradan ortaya ¢ikarabilecegi ¢ekismelerin 6nlenmesi amaglanmistir”. Bkz. Tiirk Borglar
Kanunu Gerekgesi, s. 149.

825 inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I1, s. 517; Bayram, s. 158; Giimiis, s. 241; Aydogdu/Kahveci,
s. 541; Yavuz/Acar/Ozen, s. 285.

826 Bayram, s. 159; Ural Cinar, s. 380.

827 Yavuz/Acar/Ozen, s. 287; inceoglu, Kira Hukuku, CiltII, s. 519. Hiikiimde gegen “eksiklik
ve ayiplardan’’dan anlasilmasi gerekenin, teknik anlamda ayip olmasi gerektigine iligkin
aksi goriis icin bkz. Bayram, s. 160-161, dn. 139. Bildirilmesi gereken hususlari, agikar ve
acik ay1p olarak nitelendiren goriis i¢in bkz. Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 312.

828 Giimiis, s. 241; Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 519; Yavuz/Acar/Ozen, s. 287.
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edilmis ve kiraya verenin esya lizerinde fiili hakimiyet kurmus olmasidir.3?° Sozlesme
sona ermesine ragmen, kiralanan heniiz geri verilmemisse, kiraya verenin gdzden
gecirmesi de miimkiin olmaz.®** Ornegin, kiralanan énce icra dairesince geri alinmus,
daha sonra kiraya verene teslim edilmisse, gézden ge¢irme ani kiralananin kiraya
verene iade edildigi andir.33!

Kiralananin geri verildikten sonra hem gozden gec¢irme hem de ayib1 bildirme
siresine iliskin olarak ise “hemen” ifadesine yer verilmistir (TBK m. 335/c. I).
Dolayistyla kiraya veren kiralanan geri verilir verilmez, diiriistlik kuralina gore
belirlenen makul siirede sozlesmeye aykiriliklart gozden gegirmelidir.®3? Gozden
gecirmenin hemen gergeklesip gerceklesmedigine, somut olayin &zellikleri,
kiralananin durumu, aykiriliklarin niteligi gibi Ozellikler dikkate alinarak hakim
tarafindan karar verilir.3*3

Gozden gegirmenin sekli, kiralananin niteligine gore belirlenir.®** Buna gore bir
konut kirasinda, kiraya veren odalar1 dolagmali, kiralananin teslim edildigi sekline
gore olagandist (hor) bir kullanim olup olmadigini goézle kontrol etmelidir. Bir
otomobil kirasinda, aracin i¢ ve disin1 kontrol etmeli, calistirarak genel ¢alisma
durumunda bir problem olup olmadigina bakmalidir. Kiraya verenin diirtistliik

kuralina gore, kiralananin niteliginin gerektirdigi olagan bir inceleme yapmasi

829« TBK'nun 335. maddesi kosullarmmin olusabilmesi icin kiralananin yasal tesliminin

gergeklestigi tarihin ve kiraya veren tarafindan, kiraciya, tasinmazda hor kullanmadan
kaynakli ywpranma ve eski hale getirilmesi gereken tadilatlar oldugunun ne zaman
bildirildiginin bilinmesi esastir...” (Yarg. 6. HD., 16.1.2018 T., E. 2017/14749, K.
2018/181); Yarg. 6. HD., 1.12.2016 T., E. 8966, K. 5870 (www.kazanci.com). Doktrinde
ileri siiriilen bir goriise gore, kiraya verenin kiralanani teslim almayarak alacakli
temerriidiine diistiigii hallerde, kiilfetler i¢in dngoriilen siireler geri verme tarihinden degil,
temerriit tarihinden itibaren islemeye baglamalidir. Bu yonde bkz. Giimiis, s. 243.

80 Yavuz N., s. 372; Bayram, s. 159.

81 Dogan,s. 319.

82 Baygin/Dogan, s. 126; Dogan, Geri Verme, s. 466; Dogan, s. 319.

833 Yavuz/Acar/Ozen, s. 287; Bayram, s. 159. Doktrinde gozden gegirmeye iliskin belirli

streler 6ngéren gorisler de bulunmaktadir. Bir goriise gore, Kanun’da gdzden gegirme
stiresi olarak belirtilen “hemen” teriminden anlasilmasi gereken iki-li¢ giindiir. Ilgili goriis
icin bkz. Yavuz/Acar/Ozen, s. 287. Bir diger goriise gore ise satis sozlesmesine iliskin

stireler kiyas yoluyla uygulanabilir. Bu yonde bkz. Aydegdu/Kahveci, s. 541-542.
834 Kiralanamn biitiiniiyle de degil de kismen geri verilmigse, gozden gecirme kiilfeti geri

verilen kisim bakimindan gegerli olur. Bu yonde bkz. Bayram, s. 160.
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gerekir.®3® Yoksa uzmanlik gerektiren bir incelemeye gerek yoktur. Ayrica kiraya
verenin goézden gecirme Kkiilfetini yerine getirirken gdstermesi gereken Ozen
Ol¢iisiiniin, satig sdzlesmesinde alicinin gostermesi gerekenden 6zenden daha hafif
oldugu belirtilmistir (TBK m. 223).83¢

Kiraya veren, gozden gecirmeyi bizzat kendisi yapabilecegi gibi, bir ligiincii kisi
de yaptirabilir.®*” Ayni zamanda kiraya veren, agacag bir tespit davasi (HMK m. 400
vd.) ile de kiralanan1 gézden gec¢irmesini ve sdzlesmeye aykiri kullanim teskil eden
hususlari tespit ettirebilir.®*® Yine kiralananin durumunun tespiti, noter araciligiyla da
(1512 sayili Noterlik Kanunu®*® m. 61) gergeklestirilebilir.34°

Gozden gecirme olagan inceleme ile ortaya cikan sozlesmeye aykiriliklar igin
s0z konusu olur. Buna karsilik, olagan bir inceleme ile belirlenmesi miimkiin olmayan
gizli aykiriliklarin gozden gegirilmesi de miimkiin olmaz (TBK m. 335/c. IIT).34! Boyle
bir durumda kiralanandaki s6zlesmeye aykirilik daha sonra ortaya ¢ikmakla birlikte,
kiracinin sorumlulugu ortadan kalkmaz. Nitekim gézden gecirme ve bildirim kiilfetine
iliski hiilkmiin son ciimlesinde de olagan inceleme ile ortaya ¢ikmayan ayiplarin
sonradan fark edilmesi durumunda, kiracinin sorumlu oldugu ve sonradan bildirilmesi

gerektigi ifade edilmistir (TBK m. 335/c. IV).

(b) Ayibt Bildirme Kiilfeti
Kiracinin tazminat sorumlulugu icin kiraya verenin, yerine getirmesi gereken bir

diger kiilfet, kiralananda tespit edilen sdzlesmeye aykiriliklarin kiraciya bildirilmesidir

835 Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 518; Bayram, s. 160.

836 Giimiis, s. 242; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 518-519; Aydogdu/Kahveci, s. 542;
Bayram, s. 160.

837 Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 518.

838 Tespit edilen ayriliklardan sorumlu olmasi kosuluyla, gézden gegirme masraflari kiraciya

yiikletilir. Bu yonde bkz. inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 518; Zevkliler/Gokyayla, s.
299.

839 RG.T.5.2.1972, S. 14090.

840 Bayram, s. 160.

81 Tiirk Borglar Kanunu m. 335°de ifade edilen “olagan incelemeyle belirlenemeyecek olan

eksiklik ve ayiplar1”, gizli ayip olarak degerlendiren goriis i¢in bkz. Aydogdu/Kahveci, s.
542; Giimiis, s. 243; Baygin/Dogan, s. 127.
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(TBK m. 335/c. I). S6z konusu bildirim, hukuki niteligi itibariyle kiraciya varmasi
gereken tek tarafl1 bir irade beyanidir.

Kanun’da bildirimin hangi silirede yapilacagina iliskin olarak, ikili bir ayrim
yapilmugstir. Ilk olarak, olagan bir inceleme ile tespit edilebilen agik bir sézlesmeye
aykirilik varsa “hemen” kiraciya bildirilmelidir (TBK m. 335/c. I).34? Kanun’da ifade
edilen “hemen’’den anlasilmasi gerekenin, diirlistlik kuralina gore belirlenen siire
oldugu kabul edilmektedir.?** Bu bildirimin hemen yapilip yapilmadigi ise somut
olayin 6zellikleri, kiralananin durumu, aykiriliklarin niteligi gibi 6zellikler dikkate
almarak hakim tarafindan belirlenir.3**

Ikinci olarak, olagan bir inceleme ile tespit edilemeyen gizli nitelikteki
sozlesmeye aykiriliklarin geri verme sirasinda tespiti ve hemen bildirilmesi miimkiin
degildir. Bu nedenle, bu tiir aykiriliklarin bildirilmemesi nedeniyle kiracinin
sorumluluktan kurtulamayacagi, kiralanan geri verildikten sonra bu aykiriliklarin ne
zaman tespit edilirse o zaman bildirilmesi gerektigi hilkkme baglanmistir (TBK m.
335/c. IMI-1V).%%

Kanun’da bildirim, yazili sekil sartina tabi tutulmustur (TBK m. 335/c. I-IV).346

Yazil bildirim, cesitli sekillerde yapabilir. Ornegin kiralanan geri verirken, taraflar

842 Kanun’da belirtilen “hemen” ifadesinden, ne anlagilmas1 gerektigine iligkin farkli goriisler

ileri siiriilmiistiir. Bir goriise gore, belirlenecek olan bildirim siiresi, gdozden gegirme
stiresinden daha kisa olmalidir. Bu yonde bkz. inceoglu, Kira Hukuku, Cilt 11, s. 520. Bir
diger goriise gore, bildirim siiresinden anlagilmast gereken bir giindiir. Bu yonde bkz.
Yavuz/Acar/Ozen, s. 287. Bir diger goriis, satis sozlesmesinde satilanin gézden gegirilmesi
i¢in dngoriilen siirelerin (TBK m. 223/f. I, TTK m. 23/f. I, ¢), kira s6zlesmesine de kiyasen
uygulanmasi gerektigini ileri stiriilmektedir. Bu yonde bkz. Aydogdu/Kahveci, s. 541-542.
Isvigre hukukunda da bu siirenin, bir-iki giin veya bir hafta olduguna dair farkli goriisler
bulunmaktadir. Ilgili yazarlar i¢in bkz. Aydogdu/Kahveci, s. 541, dn. 1920-1921; Bayram,
s. 162, dn. 145°de anilan yazarlar.

83 Baygi/Dogan, s. 126; Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 520; Bayram, s. 162; Yavuz N.,
s. 372-373; Dogan, Geri Verme, s. 466.

844 inceoglu, Kira Hukuku, Cilt IT, s. 520; Bayram, s. 162.

Baygin/Dogan, s. 127; Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 522; Giimiis, s. 242; Giimiis,
Borglar Ozel, s. 312; Dogan, Geri Verme, s. 466; Eren, s. 392; Aydemir, s. 98; Ural Cinar,
s. 380; Bayram, s. 161.

846 Yazili sekil sartimn hukuki niteligi tartismalidir. Bir gériis, bildirimin yazili olmasinin

gecerlilik sart1 oldugunu ileri siirmektedir. Bu yonde bkz. inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II,
s. 521; Aydogdu/Kahveci, s. 542-543; Yavuz N., s. 372. Aksi goriis, yazili seklin ispat
sart1 oldugunu kabul etmektedir. Bu yonde bkz. Giimiis, s. 243-244; Giimiis, Bor¢lar Ozel,
s. 312; Bayram, s. 163. Nihayet son bir goriis ise konut ve ¢atil1 igyeri kiralarinda bildirimin
yazili sekilde yapilmasini gegerlilik sarti olarak ele alirken; diger kira sézlesmelerinde ispat
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yazili bir tutanak ile kiralanandaki sozlesmeye aykiriliklari belirlemis olabilirler34’

veya kiralanan teslim edildikten sonra kiraya veren, noter aracilifiyla kiraciya
bildirimde bulunulabilir.®*® Yine bildirim, TBK m. 14/f. II’de yer alan yazili sekil
yerine gecen belgelerle de yapilabilir.3*° Hikkme gore; “imzali bir mektup, asillart borg
altina girenlerce imzalanmis telgraf, teyit edilmis olmalari kaydiyla faks veya buna
benzer iletisim araglart ya da giivenli elektronik imza ile gonderilip saklanabilen
metinler” yazili bildirim yerine geger.>® Ayrica kiraya veren, kira sdzlesmesinin
devamu sirasinda da bir ayip bildiriminde bulunmus olabilir. Ornegin kiraya veren,
sOzlesmenin devami sirasinda yazili bir ihtar ile eski hale getirme talebinde
bulunmussa, bu ihtar TBK m. 335 anlaminda bir ayip bildirimidir.?*! Esasen kiraya
verenin boyle bir bildirimde bulunmasi da gerekir. Eger kiraya veren sozlesmeye
aykiriliklarin iizerinden uzun siire ge¢mesine ragmen herhangi bir bildirimde
bulunmamis ancak kiralananin geri verilmesi sirasinda bildirimde bulunursa, hakkin
kotiiye kullanilmasi yasagiyla da karsi karsiya gelebilir (TMK m. 2/f. IT).3%2

Kiraya verenin gondermis oldugu bildirimin igeriginde yalnizca kiracinin
kiralanan1 sozlesmeye aykiri kullandigi ve geri verme borcunu geregi gibi ifa

etmediginin yazilmasi yeterli degildir. Bildirimde, kiralanandaki sozlesmeye

sart1 oldugunu belirtmistir. Bu yonde bkz. Yavuz/Acar/Ozen, s. 287. TBK m. 335
diizenlenirken g6z oniinde tutulan Art. 267a OR hiikmiinde, bildirim i¢in herhangi bir sekil
sart1 ongdriilmemistir. Konuya iliskin olarak bkz. Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 521;
Bayram, s. 163.

847 inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 521; Bayram, s. 161, 163.

848 Bayram, s. 163.

849 Bayram, s. 163.

850 Eren, Bor¢lar Genel, s. 275. Doktrinde kiraya verenin, sdzlesmeye aykiriliklar: bildirmek

ile herhangi bir bor¢ altina girmedigi; bu nedenle de bildirimde kendi imzasinin
bulunmasinin zorunlu olmadig: ileri siiriilmektedir. Bu yonde bkz. inceoglu, Kira Hukuku,
Cilt II, s. 521. Aksi goriiste bkz. Yavuz N., s. 372.

851 Quztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 223; Gokyayla, s. 201; “...Mahkemece davaci kiraya veren

tarafindan davaliya yazili bildirim yapimadigi gerekgesiyle hasar tazminati talebi
reddedilmis ise de, davact kiraya veren tarafindan baslatilan 04.04.2014 tarihli takip TBK
335.maddesinde diizenlenen yazili bildirim yerine geger...” (Yarg. 6. HD., 3.3.2016 T., E.
2015/5090, K. 2016/1625, www.lexpera.com.tr).

852 QOgztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 224.
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aykiriliklarin kalem kalem agikga belirtilmesi gerekir.®>3 Ancak bildirimin igeriginde,
talep edilen tazminat miktarinin yazilmasi aranmamaktadir.3>*

Bildirimin sonuglar1 ne zaman dogurmaya baslayacagi ile ilgili farkli goriisler
ileri sirtilmustiir. Bir goriige gore®>, gonderme anindan itibaren, bildirim tiim hiikkiim
ve sonuglarmni dogurur. Zira bildirimdeki amag, var olan ve tespit edilen
aykiriliklardan kiracinin haberdar edilmesidir. Ancak esasen bu aykiriliklar kiracinin
bilgisi dahilindedir. Bu nedenle goriis uyarinca, Ozellikle de postada yasanan
gecikmelerin rizikosunu kiraya verenin iistlenmesi, adalete aykiri sonuglar dogurur.
Bildirim gonderildikten sonra, herhangi bir sebeple kiraciya ulagsmamasi nedeniyle
kiracinin sorumluluktan kurtulamamasi gerekir. Buna karsilik diger goriise gore®S,
bildirimin gonderilmesi sonu¢ dogurmasi i¢in yeterli degildir. Bildirim ancak kiraciya
ulagtig1 anda sonu¢ dogurmaya baglar. Bildirim varmasi gereken bir irade beyani
oldugundan, sonu goriise listiinliik taninmalidir.

Kiraya veren, gerek kiralananin geri verildigi sirada acgik olan, gerekse teslim
edildikten sonra ortaya ¢ikan sozlesmeye aykiriliklar1 zamaninda gozden gecirmez ve
kiractya zamaninda bildirmezse, kiraci tazminat sorumlulugundan kurtulur (TBK m.
335/c. 11).%57 Bu durumda kendisine diisen kiilfetleri yerine getirmeyen kiraya verenin
sozlesmeye aykir1 kullanim dolayisiyla kiractya bagvurmasi miimkiin olmaz.?>® Ancak
burada dikkat edilmesi gereken kiracinin kurtulmus oldugu tazminat, borcun geregi

gibi ifa edilmemesinden dogan hor kullanma tazminatidir. Buna karsilik kiraci,

853 inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 521; Bayram, s. 163; Yavuz N., s. 372; Dogan, Geri
Verme, s. 466.

854 Bayram, s. 163.

855 inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 520 ve s. 520, dn. 1354°de anilan yazar.
856 Bayram, s. 162; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 520, dn. 1353’de anilan yazar.

857« ..Davaci kiraya veren kiralanam teslim aldigini bildirdigi tarihten hemen sonra davall

kiracrya yazili olarak hasar bildirimde bulunmadigindan, kiraci hor kullanma tazminat
sorumlulugundan kurtulmustur...” (Yarg. 6. HD., 9.5.2016 T., E. 2015/10297, K.
2016/3797); Yarg. 3. HD., 18.9.2018 T., E. 2017/9846, K. 2018/8629 (www.kazanci.com);
Yarg. 3. HD., 29.3.2017 T., E. 1647, K. 4216 (www.lexpera.com.tr).

858 Ayrica kiraya verenin alacakli temerriidiine diistiigii durumlarda, gdzden gegirme ve

bildirme kiilfetleri i¢in 6ngdriilen siirelerin kagirildigi, dolayisiyla bdyle bir durumda da
kiracinin sorumluluktan kurtuldugu ileri siirilmektedir. Bu yénde bkz. Giimiis, s. 243. Aksi
goriis i¢in bkz. Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 522.
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kiralanan1 hi¢ geri vermemis yahut geri verirken aym1 zamanda temerriide de
diismiisse, kiracmin bunlardan dogan tazminat sorumlulugundan kurtulmasi sz

konusu degildir.3>°

(b) Tazmin Edilecek Zararlar

Geri verme borcunun geregi gibi ifa edilmemesinden dogan zararlar, miispet
zarardir.3%° Borg geregi gibi ifa edilseydi kiraya verenin malvarliginin alacagi durum
ile borcun geregi gibi ifa edilmedigi durum arasindaki fark zarar1 olusturur. Bu zarar,
kiraya verenin malvarliginda fiili bir zarar olarak ortaya ¢ikabilecegi gibi, kiraya veren
bir kirdan da yoksun kalabilir.3¢!

Tazmin edilecek fiill zararlarin basinda, geregi gibi geri verilmeyen kiralananin

862 Bu konuda yapma ve yapmama

eski hale getirilmesi i¢in yapilan masraflar girer.
bor¢larinda bor¢lunun temerriidiinii diizenleyen TBK m. 113/f. I hiikkmi kiyasen
uygulanabilir.8%* S6z konusu hiikiim, masraflar1 borgluya ait olmak iizere, yerine
getirilmeyen borcun bizzat alacakli veya liglincii kisi araciligiyla yerine getirilmesini
diizenlemektedir. Kiraya veren de hiikiim uyarinca hakime bagvurarak kiralanani eski
hale getirmek i¢in izin alabilir. Hakimin verecegi kararla kiraya veren dilerse bizzat

864 Yapmis oldugu

dilerse bir tiglincii kiginin yardimu ile kiralanani eski hale getirir.
masraflart da kiracidan ister. Buna karsilik kiralanandaki ayibin eski hale getirme

masraflari, kendi degerini asacak derecede fazla veyahut hicbir sekilde eski hale

859 Bayram, s. 164.

860 Dogan, Geri Verme, s. 467; Dogan, s. 345; Bayram, s. 169, 172; Giimiis, s. 236-237;
Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 310; Eren, Bor¢lar Genel, s. 1049; Sahbaz, s. 99.

8L Fiili zarar, “malvarliginda meydana gelen azalmayi”; yoksun kalinan kazang ise

“malvarligimn artma imkdmmin kaybuni” ifade eder. Tanim igin bkz. Oguzman/Oz, N.
1284, s. 390. Kavramlara iliskin farkli tanimlar i¢in bkz. Eren, Bor¢lar Genel, s. 526-528.

862 inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 523; Dogan, Geri Verme, s. 467; Dogan, s. 345; Bayram,
s. 172; Ural Cinar, s. 381. Hukuka aykir1 yenilik ve degisiklikler bakimindan tazmin
edilecek zararlar igin bkz. inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 483; Oztas, Yenilik ve
Degisiklik, s. 180; Gokyayla, s. 199.

863 Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik, s. 239; Ural Cmar, Ozenli Kullanim, s. 730; Oztas,
Yenilik ve Degisiklik, s. 181; Acar, m. 321, N. 79, s. 472; Gokyayla, s. 200; Inceoglu, Kira
Hukuku, Cilt I, s. 394.

864 Acar, m. 321, N. 79, s. 472; Gokyayla, s. 200; Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 181;
Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik, s. 239.

173



getirilmesi miimkiin degilse kiraya veren kiralananin degerini, tazminat olarak talep
etmelidir.%6
Zarar, kiralananin bizzat kendisinde meydana gelebilecegi gibi biitiinleyici parga
ve eklentisi niteligindeki yerlerde de meydana gelmis olabilir.3°® Ornegin, tasmnmazin
garaj1 veya deposu niteligindeki yerlerin sézlesmeye aykir1 kullanim1 sonucu bir zarar
meydana gelmigse, bu zararin eski hale getirilmesi icin gereken masraflar da
kargilanmalidir. Ayrica kiraci, sokiip alma hakki kapsaminda yer almayan yenilik ve
degisikleri alarak kiralanani geri vermisse, kiraya verene karsi sorumlu olur.3¢”
Kiralanana verilen zarar, kiraci ile oturan veya kiracinin aile, hisim, misafir gibi
iclincli kisiler tarafindan da gergeklestirilmis olabilir. Bu kisiler, kiracinin ifa
yardimcist olarak kabul edildiklerinden kiraci, TBK m. 116 hiikkmii uyarinca
yardimer Kisilerin fiillerinden sorumlu olur.3®® Ayni sekilde, kiracinin bakimini
tistlendigi bir hayvanin kiralanana verdigi zararmm da giderilmesi gerekir.5¢
Kiralanana verilen zararin alt kiraci tarafindan gergeklestirilmesi durumunda kiraya
veren, TBK m. 322/f. Il hiikkmiine dayanarak dogrudan alt kiracidan zararin

tazminini talep edebilir.3”°

865 inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 524; Bayram, s. 172. Bazi hallerde kiralananin eski hale
getirilmesi miimkiin olmamakla birlikte, kiralananin degistirilmesini talep etmek diirtistliik
kuralina aykirt olabilir. Bu duruma, bir lavabo iizerindeki kiiglik ¢iziklerin tamirinin
miimkiin olmas1 6rnek olarak gosterilmektedir. Bu halde geregi gibi ifa etmeme nedeniyle
tazmin edilebilecek zarar yalnizca s6z konusu ayibin kiralananda yol agtig1 deger kaybi
olmalidir. Yoksa eski hale getirilemeyen ¢izikler nedeniyle, lavabonun bedelini talep etmek
adil olmaz. Konuya ve &rnege iliskin olarak bkz. inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 524.

866 Yilmaz H., s. 98.

87 “Davalr kiraci, sézlesmede aksi kararlastirilmadik¢a ancak kiralanana yaptigi faydalr

imalatlar, kiralanana zarar vermeden sokiip gotiirebilir. Davaci yeni malik tasinmazi satin
alarak tapuda mezbahane, ev ve arsa vasfinda kayith tasinmazi tiim miitemmim ciiz ve
teferruatlart ile birlikte satin almistir. Bu nedenle kiralanan tasinmaz tahliye edilirken
davali kiraci tarafindan sokiiliip gotiiriildiigii anlasilan imalatlarin bedeli ile sokiip
gotiiriilme iglemi sirasinda kiralanana verilen hasar ile kiracimin hor kullanimindan
kaynaklanan zarardan ve bu hasarin eski hale getirme siiresi kadar kira kaybindan kiract
sorumludur” (Ankara BAM 15. HD., 20.6.2017 T., E. 491, K. 946, www .kazanci.com).

868 Cihan, s. 28; Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 516; Bayram, s. 170; Giimiis, s. 237;
Aydogdu/Kahveci, s. 531.

869 inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 516; Bayram, s. 170.
870 Kahveci, s. 83-84; Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 516; Bayram, s. 170-171.
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Kiraya veren eski hale getirme masraflarinin diginda, tazminini talep edebilecegi
bir diger zarar, yenilik ve degisikliklerin kiralananda yol ag¢tig1 deger azalmasidir.
Kiracinin yapmis oldugu bu tiir faaliyetler, genellikle deger artisina yol acar. Ancak
bazi durumlarda, deger azalmasina yol agmasi da miimkiindiir.®’! Bu durumda hakim
goriig®’2, kiraya verenin rizasi varsa, deger azalmasini talep edilemeyecegini kabul
etmektedir. Buna karsilik eger kiraci, r1iza olmaksizin yahut rizanin smirlarini asarak
bir faaliyette bulunmus, bunun sonucunda da kiralananin degerinde azalma meydana
gelmisse bundan dolay1 sorumlu olur (TBK m. 316, 334).873

Geri verme borcunun geregi gibi ifa edilmemesinden dogan bir diger zarar,
kiraciin yenilik ve degisiklikleri 6zenle yerine getirmemesinden dogan zararlardir.
Buna gore, kirac1 s6z konusu faaliyetleri kiraya verenin rizas1 ile hukuka uygun olarak
gerceklestirmis olsa dahi kiralanan bir zarara ugramis olabilir. Ornegin, liikks bir
konutta niteligine uygun olmayan kalitede bir yenilik ve degisiklik yapilmigsa, kiraci
bu c¢alismalarin eski hale getirilmesi i¢in gerekli masraflart karsilamakla
yukiimliidiir.37#

Kiraci eski hale getirme faaliyetleri sirasinda, kiralanana bir zarar vermigse bu
zarardan da sorumludur.®”> Benzer sekilde, kiraci kiralanani eski hale getirmis olmakla

birlikte bu faaliyetler nedeniyle kiralananda olusan deger kayb1 da talep edilebilir.®7¢

871 Gokyayla, s. 189; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 479; Acar, m. 321, s. 469, dn.100;
Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik, s. 234; Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 170.

872 Bu yonde bkz. Gokyayla, s. 189; Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik, s. 234, 236; inceoglu,
Kira Hukuku, Cilt I, s. 479. Bu konuda ileri siiriilen aksi goriis ise rizanin yani sira olasi
deger azalmasi noktasinda kiraya verenin aydinlatilmis olmasi sartin1 aramaktadir. Eger
kiraya veren bu konuda aydinlatilmamissa, s6z konusu faaliyetlere riza vermis olmasi deger
azalmasim talep edemeyecegi anlamima gelmemelidir. Bu yonde bkz. Oztas, Yenilik ve
Degisiklik, s. 170-171; Zevkliler/Gokyayla, s. 307.

873 Gokyayla, s. 189; Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik, s. 236; Zevkliler/Gokyayla, s. 306-
307.

874 Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 480.

85 Yavuz, s. 157; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 395, 484; Acar, m. 321, N. 72, s. 470;
Dogan, Geri Verme, s. 467; Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik, s. 235, 239; Oztas, Yenilik ve
Degisiklik, s. 231; Gokyayla, s. 199; “...Sozlesmede aksine hiikiim olmadigindan kiraci
yaptigi ilaveleri sokiip gotiirebilir. Ancak bu nedenle kiralanana zarar verilmisse bu
zararlarin  tazmini gerekir...” (Yarg. 6. HD., 5.3.2007 T., E. 61, K. 2170,
www.kazanci.com).

876 i__nceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 526; Dogan, Geri Verme, s. 467; Dogan, s. 345-346;
Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 231; Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik, s. 236.
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Bu deger kaybina, otomobilde meydana gelen hasarin eski hale getirilmesine ragmen,
rayi¢ degerinde meydana gelen azalma 6rnek olarak verilmektedir.3”’

Geri verme borcunun geri gibi ifa edilmedigi durumlarda, kiracinin kiralanani
eski hale getirmesi yerine belirli bir miktar tazminat &deyerek sorumluluktan
kurtulmasi kararlastirilabilir.3”® Boylelikle kiraci eski hale getirme masraflari yerine,
toptan bir tazminat 6deyerek sorumluluktan kurtulur.3”

Kiraya veren, borca aykirilik nedeniyle yoksun kaldig1 kéar1 da talep edebilir.
Ornegin, kiralanan eski hale getirilinceye kadar kiraya verenin esyay1 bir baskasina
kiralamas1 miimkiin degildir. Bu nedenle, zararin kapsamina kiralanan eski hale
getirilinceye kadar, mahrum kalman kira bedelleri de girer.3% Ayrica kiraya veren,
kisilik haklarinin ihlali nedeniyle manevi bir zarara da ugramis olabilir.®®! Bu halde
kiraya veren diger zararlari ile birlikte, manevi zararinin tazminini de talep edebilir.

Tazminatin  sartlarinda oldugu gibi, tazminatin belirlenmesinde ve
indirilmesinde de haksiz fiile iligkin hiikiimler uygulama alani bulur (TBK m. 114/f.
I, m. 51-52).

Tazminatin amaci, kiraya verenin zenginlesmesine yol agmak degil; ugramis

oldugu zararlarin giderilmesini saglamaktir. Bu nedenle geregi gibi ifa etmeme

877 Dogan, Geri Verme, s. 467-468; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 526. Kiralanann rayi¢
degeri ise dava veya kesif tarihine gore degil, kiralananin geri verildigi tarihe gore belirlenir.
Bu yonde bkz. “..hasar bedelinin hesaplanmasinda tahliye tarihindeki rayi¢ degerler
yerine dava ve kesif tarihindeki rayi¢ degerlerin esas alinmast hatali olup...” (Yarg. 6. HD.,
24.9.2013 T., E. 10083, K. 12910); Yarg. 6. HD., 29.1.2015 T., E. 2014/6044, K. 2015/993
(www.kazanci.com).

878 Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik, s. 239-240; Dogan, Geri Verme, s. 468; Dogan, s. 346.
Kiracinin 6demeyi kabul ettigi tazminat miktarmin, eski hale getirme masraflarmin ¢ok
iizerinde olmasi durumunda, sdzlesmenin diiriistliik kuralina aykirilik teskil edecegine
iligkin goriis i¢in bkz. Dogan, Geri Verme, s. 468; Dogan, s. 346; Tandogan, s. 187.

879 Bu tiir bir anlagsmanin gegerliliginin, TBK m. 334/f. II’ye uygun olmasina bagli oldugu ve

kiracinin 6nceden bir tazminat ddemeyi kabul etmesinin gegersiz olduguna iliskin olarak
bkz. Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik, s. 239-240; Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 525,
Giimiis, s. 238.

80 Yilmaz H., s. 99-100; Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik, s. 239; Oztas, Yenilik ve Degisiklik,
s. 181, 232; Gokyayla, s. 199; Dogan, Geri Verme, s. 467; Dogan, s. 345; Bayram, s. 172;
inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 525; Giimiis, s. 236; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 310; Yarg.
6. HD., 6.6.2013 T., E. 2012/14724, K. 2013/9976; Yarg. 6. HD., 9.5.2016 T., E.
2015/10297, K. 2016/3797 (www.kazanci.com).

881 Aydemir, s. 262; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 395; Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 231.
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nedeniyle olusan zarar belirlenirken, kiralananin kiractya teslim edildigi ilk hali degil,
s0z konusu aykiriliklar olmaksizin s6zlesmenin sonunda geri verilmesi gereken hali
dikkate alinmalidir. Bu konuda 6zellikle kiracinin sorumlu olmadigi olagan kullanim
sonucu olusan eskime ve yipranmalarin, eski hale getirme masrafindan diisiiriilmesi
onemlidir.3%? Yoksa bes yillik bir kira sozlesmesinin sonunda kiralananin, teslim
alindig1 sekline biitiiniiyle uygun sekilde geri verilmesi miimkiin degildir.®®* Ikinci
olarak, kiraya verenin, elde ettigi birtakim yararlar varsa tazminattan indirilmelidir.%4
Ornegin, kiraci kiralananda hukuka aykir1 yenilik ve degisiklikler yapmis olmakla
birlikte, bu faaliyetler kiralananin degerinde bir artigsa yol agmigsa, bu deger artisinin

tazminattan indirilmesi gerekir.5%

(c¢) Tazminat Talebinin Zamanagimi

Kiracinin geri verme borcunun geregi gibi ifa etmemesinden dogan tazminat
alacagi s6zlesmeden dogan bir borctur ve zamanasimina iliskin 6zel bir diizenleme yer
almamaktadir. Bu nedenle genel zamanasima siiresine tabidir (TBK m. 146). Buna gore
tazminat talebi, kira sozlesmenin sona erdigi, dolayisiyla geri verme borcunun
muaccel oldugu andan itibaren on yil ge¢gmekle zamanasimina ugrar.®®¢ Bu talep,

heniiz sozlesme sona ermeden Once, kiralananin kullanilmasi sirasinda ileri

882 Dogan, Geri Verme, s. 467; Dogan, s. 345; Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 231; Bayram,

s. 172; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 523.

883 [svicre’de, dayanakl tiiketim mallarinin ortalama kullamim siireleri ve bedellerine iliskin

tablolar olusturulmustur. Olagan eskime ve bozulmalarin belirlenmesinde kullanilan bu
tablolar, yipranma paymin daha kolay sekilde tespit edilmesini saglar. Ilgili tablolara erisim
icin bkz. www.mietrecht.ch/32.0.html (e.t. 27.3.2020).

84 Yilmaz H., s. 100; “..Yine eski hale getirme bedeli kapsaminda sékiilen parcalarin da

hurda olarak bir degeri var ise bunun da zarar miktarindan indirilmesi zorunludur...”
(Yarg. 6. HD., 25.6.2013 T., E. 7611, K. 2013); Yarg. 3. HD., 19.6.2019 T., E. 2017/9019,
K. 2019/5547 (www.kazanci.com).

85 Yimaz H., s. 100; Yarg. 6. HD. 20.1.2014 T., E. 2013/13090, K. 2014/546
(www.kazanci.com).

8% Dogan, Geri Verme, s. 463, 470; Dogan, s. 346; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 311; inceoglu,

Kira Hukuku, Cilt 11, s. 526; Bayram, s. 175; Tandogan, s. 184-185; Ural Cnar, s. 329,
381; Aydogdu/Kahveci, s. 540; Zevkliler/Gokyayla, s. 299; Yarg. 13. HD., 25.6.2013 T.,
E. 7611, K. 11040 (www.kazanci.com). Isvicre hukukunda zamanasimu siiresinin, bildirim
veya ogrenmeden itibaren baslayacagma iliskin aksi goriisler icin bkz. Inceoglu, Kira
Hukuku, Cilt I1, s. 526, dn. 1382 ve 1383’de anilan yazarlar.
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stirtilemez.%7 Zira kiraci, bu tiir eskime ve bozulmalari, kira siiresince giderebilme
olanagina sahiptir. Kiraya veren ancak sozlesme sona erdikten sonra, kiralanan teslim
alindig1 sekliyle geri verilmedigi gerekgesiyle, tazminat talep etme hakkina sahip

olur 888

(3) Kiracinin Sokiip Alma Hakki

Geri verme borcunun geregi gibi ifa edilmedigi durumlarda kiraya veren,
kiralananin eski hale getirilmesini talep etme hakkina sahip olurken, kiracinin da
niteligine uygun eklentileri sokiip alma hakki s6z konusu olur. Kiracinin bu hakki,
sOkiip almaya konu olacak yenilik ve degisikligin hukuka uygun olup olmamasina gore
ikili bir ayrim yapilarak incelenmelidir.

Ik olarak kiraci, kiraya verenin rizasiyla kiralananda yenilik ve degisiklik
yapttysa, bunlar hukuka uygun oldugu i¢in, borcun geregi gibi ifa edilmediginden s6z
edilemez. Kiraci, bu yenilik ve degisiklikleri, eski hale getirmeksizin geri verebilir
(TBK m. 321/f. II). Taraflar kiralananin eski hale getirilmesine iliskin bir anlagma da
yapabilirler.® S6z konusu anlasmada sokiip alma hakkinin kapsami da ayrintilariyla
belirlemis olabilirler. Ornegin yenilik ve degisikligin ne sekilde veya hangi siirede
sokiip alinabilecegini yahut hangi hususlarin sokiip almaya konu olabilecegini
kararlastirabilirler.*° Bu durumda kiraci i¢in yenilik ve degisiklikleri sokiip alma hem

sozlesmeden dogan bir hak hem de bir bor¢ olarak karsimiza ¢ikar.®*! Kiraci

87 Yilmaz H., s. 97.

88 “Davalimin hor kullanim nedeniyle maddi tazminata iligkin temyiz itirazlarina gelince,

davaci kiralananlarin hor kullaniimasi nedeniyle maddi tazminat isteminde bulunmus ise
de kiracimin kiralanant iade borcunun kira sézlesmesi sona erdikten sonra dogacagi, heniiz
geri kullanma nedeniyle tazminat istenemeyecegi gozetilmeden tazminat isteminin kabuliine
karar verilmesi de isabetsiz olmugtur” (Yarg. 6. HD., 29.6.2010 T., E, 3516, K. 8110,
www.kazanci.com).

89 “Kira sozlesmesinin hususi sartlar boliimii 6.maddesinde “..kiracinin isletmenin

gerektirecegi her tiirlii degisiklik ve tadilati yapabilecegi,mecura zarar vermeden sozlesme
sonunda geri alabilecegi,sokiip alinmayanlar icin kiralayanmn bir hak ve alacak talebinde
bulunamayacagi,kiracimin  yapilan masraflardan dolayr mal sahibinden talep de
bulunamayacagu...” kararlastirimigtir” (Yarg. 6. HD., 20.10.2015 T., E. 6930, K. 8722);
Yarg. 3. HD., 25.3.2019 T., E. 2017/6611, K. 2019/2539 (www.kazanci.com).

890 Ouztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 242, 267-268; Giimiis, s. 247.

91 Giimiis, s. 247; Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 267; Acar, m. 321, N. 72, s. 470. Isvicre
hukukunda yer alan aksi bir goriis i¢in bkz. Acar, m. 321, N. 72, s. 470.
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anlagsmaya uygun olarak kiralanandaki yenilik ve degisiklikleri sokiip almakla
ylikiimlii olur.

Ancak kiracinin riza ile yapilan yenilik ve degisiklikleri eski hale getirme
ylikiimliiliigiiniin  bulunmamasinin, sokiip alma hakkina engel olup olmadigi
tartigmalidir. Doktrinde ileri siirlilen ilk goriise gore®®?, eski hale getirmeye iliskin bir
anlagsma olmasa dahi, kiraciya sokiip alma hakki taninmalidir. Meger ki aksi taraflarca
kararlastirilmis olmasin. Buna karsiik aksi gorig®®, sozlesmede acik¢a
kararlagtirllmadig1 siirece, kiracinin sokiip alma hakki bulunmadigini  kabul
etmektedir. Yargitay’in ise her iki gOrlisii destekler nitelikte kararlari

bulunmaktadir.8%

Kanaatimizce, eger kanun koyucu sokiip alma hakkinin kiraciya
mutlaka anlasma yoluyla saglanmasi1 gerektigini kabul etmis olsaydi, deger artis
talebinde oldugu gibi (TBK m. 321/f. III) agik bir diizenleme getirirdi. Bdylece

taraflarca kararlastirilmadig: siirece, kiracinin sokiip alma hakki bulunmazdi. Ancak

892 inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 481, 484; Gokyayla, s. 199; Oztas, Yenilik ve Degisiklik,
s. 171-172, 267-268; Kaya, s. 337; Yavuz, s. 157. Kiralanana zarar vermeden sokiip
alinabilecek nitelikteki yenilik ve degisiklikler i¢in kiraya verenin rizasinin aranmayacagina
iligkin goriis i¢in bkz. Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik, s. 245.

893 Aksi goriisteki Giimiis, kanundan veya sdzlesmeden dogan bir hak olmadikga, kiracinin

biitiinleyici parga niteligindeki yenilik ve degisiklikleri sokiip almasinin miimkiin
olmadigmi ifade etmistir. Ancak biitiinleyici par¢a niteligi tasimayan eklentileri harig
tutmustur. S6z konusu aksi goriis i¢in bkz. Giimiis, s. 244, 247. Yine aksi goriisteki Acar’a
gore, kiracinin hukuka uygun olarak yapmis oldugu yenilik ve degisiklikler esya hukuku
kurallar1 c¢ergevesinde kiralananin miilkiyetine tabi olur. Bu nedenle sozlesmede
kararlastirilmadig: siirece, kiracinin biitiinleyici parca veya eklenti niteligindeki yenilik ve
degisiklikleri sokiip alma hakk1 yoktur. {lgili goriis icin bkz. Acar, m. 321, N. 45, s. 459.

84 Eski hale getirmeye iliskin bir anlagma olmadan da, kiraciya sokiip alma hakki taniyan

kararlar i¢in bkz. “...kiract sékiilen imalatlarin kendisi tarafindan yapildigini beyan etmekte
olup kira sozlesmesinde kiracimin kiralanani teslim aldigi sekilde iade etmeyi yani
kiralanant eski hale getirmeyi iistlendigi goriilmektedir. Bu durumda, kiracinin, kendisinin
yaptigi imalatlart kiralanana zarar vermeden sokiip almasi sozlesmeye aykirt olmadigr gibi
hor kullanma olarak degerlendirilemez. Ancak soz konusu imalatlarin sokiilmesi sirasinda
kiralanana zarar verilmesi halinde bu zarardan sorumlu olacagi kuskusuzdur...” (Yarg. 3.
HD., 30.10.2018 T., E. 6230, K. 10689); Yarg. 3. HD., 9.5.2019 T., E. 2017/8364, K.
2019/4367 (www.kazanci.com). Anlasma olmadan, kiracinin sokiip alma hakki olmadig:
seklindeki aksi kararlar i¢in bkz. “Sézlesmenin ozel sartlar 7/c maddesinde davali kiracrya
kiralananda bir takim tadilatlar ve degisiklikler yapma yetkisi verilmis ise de sozlesme
sonunda bunlardan sékiiliip gotiiriilebilecek olanlarin davali tarafindan alinabilecegine
iliskin bir diizenleme bulunmamaktadir. O halde akdin bitiminde davali, kiralanan: tahliye
ederken yapmig oldugu imalatlari kiralananda birakmak durumundadir...” (Yarg. 6. HD.,
15.03.2011 T., E. 2010/11781, K. 2011/3097); Yarg. 6. HD., 15.3.2011 T., E. 11781, K.
3079 (www.kazanci.com).
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konuya iliskin agik bir diizenleme yoktur. Bu nedenle kural olarak kiracinin sékiip
alma hakkinin varlig1 kabul edilmeli, aksi bir durum i¢in anlagsma yapilmis olmasi sarti
aranmalidir.’

Ikinci olarak kiracinin yapmus oldugu yenilik ve degisikliklerin hukuka aykiri
olmasi halinde, kiracinin kiralanani teslim aldig1 sekilde geri verme borcuna aykirilik
$0z konusu olur (TBK m. 334/f. I). Kiraya veren, kiralananin eski hale getirilerek geri
verilmesini talep edebilir. Kiraci da eski hale getirme ytlikiimliiliigii kapsaminda, s6z
konucu yenilik ve degisiklikleri sokiip alma hakkina sahip olur.?%¢

Kiracinin sokiip alma hakki, sokiilmesi durumunda kiralanana zarar vermeyecek

897 Doktrinde kiralanana

nitelikteki yenilik ve degisiklikler bakimidan gecerlidir.
zarar vermeyen yenilik ve degisiklikten ne anlagilmasi gerektigine iligkin farkl
goriisler ileri siiriilmistir. Bir goriis®®®, kiralananin biitiinleyici pargasi ve eklentisi
haline gelen yenilik ve degisikliklerin, sokiilmesi durumunda kiralanana zarar verecegi
gerekgesi ile sokiiliip alimamayacagini ileri siirmektedir. Bir diger goriis®®, biitiinleyici
parca niteliginde olmayan eklentileri bu kapsamda degerlendirmemekte ve sokiip alma
hakkina konu olabilecegini kabul etmektedir. Bizim de katildigimiz son goriis®® ise
eski hale getirmenin miimkiin oldugu her tiirli yenilik ve degisikligin sokiip
alinabilecegini kabul etmektedir.

Dolayistyla biitiinleyici parga ve eklenti niteliginde olmayan her tiirlii esya, her
iic goriis bakimindan da sokiilebilir. Ornegin duvarda asili olan cesitli nitelikteki

aksesuarlar, mobilyalar, isyeri mefrusatlar1 vb. esyalar kiraci tarafindan alinabilir.*°!

Eklenti niteligindeki yenilik ve degisiklikler de kiralanana zarar vermeden asil seyden

895 Ayni1 yonde bkz. Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 481, dn. 1941.

896 Qgztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 266; Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik, s. 245; Giimiis, s.
247; Baygin/Dogan, s. 124; Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 481

897 inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 484; Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 269.
898  Acar, m. 321, N. 45, s. 459; Yavuz, s. 157.

89 Giimiis, s. 244.

90 Qztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 269-271.

%1 Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik, s. 245; Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 270; Dogan, s. 328;
Dogan, Geri Verme, s. 452.
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kolaylikla ayrilabildiginden sokiip alma hakkinin konusunu olusturabilir.”*> Son olarak
katildigimiz goriis uyarinca biitlinleyici parga kiralanandan sokiiliirken her ne kadar
kiralanana zarar verecek nitelikte olsa da bu zararin eski hale getirilmesi miimkiinse

903 Burada kiralanana zarar verecek nitelikten

sOkiilebilecegi kabul edilmelidir.
anlasilmas1 gereken, eski hale getirilemeyecek zararlardir. Ornegin Yargitay bir
kararinda, kiralanana ddsenen laminant parkenin, sokiiliip alinamayacagini
belirtmistir.?%4

Kanun’da sokiip alma hakkinin ne sekilde kullanilacagina iliskin 6zel bir hiikiim
bulunmamaktadir. Ancak sokiip almaya iliskin diger diizenlemeler bu konuda yol
gosterici niteliktedir. Bu kapsamda, kiracinin sokiip almak hakkini, sebepsiz

zenginlesme (TBK m. 80/f. III) veya haksiz yapi1 hiikiimlerine (TMK m. 722) gore

kullanabilecegi kabul edilmektedir.”%®
2. Geri Verme Borcunda Temerriit

a) Genel Olarak

Kirac1 bor¢ muaccel olmasina ragmen kiralanani geri vermezse, geri verme
borcunu zamaninda ifa etmemis dolayisiyla bor¢lu temerriidiine diismiis olur.
Kiracinin geri verme borcunda temerriidiine iligkin 06zel bir diizenleme
bulunmamaktadir.”®® Bu nedenle, diger verme borglarinda oldugu gibi, kiraya veren

genel hiikiimler uyarinca temerriidiin sonuglarina bagvurabilir (TBK m. 117 vd.).*"

92 Giimiis, s. 244; Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 270.

%03 Buna karsilik Yargitay biitiinleyici parga haline gelen yenilik ve degisikliklerin, sokiip

alinamayacagini kabul etmektedir. Bu yonde bkz. Yarg. 3. HD., 9.5.2019 T., E. 2017/8364,
K. 2019/4367, Yarg. 11. HD., 31.52005 T., E. 2004/8848, K. 2005/5684
(www.kazanci.com).

%04 Yarg. 6. HD., 25.4.2011 T., E. 909, K. 5235 (www.lexpera.com.tr).

%05 Tiirkmen, Yenilik ve Degisiklik, s. 245. Haksiz zilyetlikte zilyedin (TMK m. 994/f. II) veya
intifa hakki sahibinin sokiip alma hakki (TMK m. 801/f. II) gibi benzer kurallarin da,
niteligine uygun diistiigii dl¢iide kira s6zlesmesine kiyasen uygulanabilecegine iligkin goriis
i¢in bkz. Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 266-267, 269.

906 Kiracin borglarinda temerriide iliskin 6zel bir diizenleme, kiracinin kira bedeli ve yan

giderleri 6deme borcunda yer alir (TBK m. 315). Ancak bu 6zel diizenlemenin bulunmasi
da kiraya verenin temerriide iligskin genel hiikiimlerinden yararlanmasina engel olmaz.
Konuya iligkin olarak bkz. Yilmaz A., s. 3075-3076.

%7 inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 503; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1090-1091; Yilmaz A.,
s. 3064; Selici, s. 123-124.
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Ote yandan kira sdzlesmesi karsilikli borg yiikleyen bir sdzlesmedir. Bu nedenle
TBK m. 123 vd.’da karsilikli borg yiikleyen s6zlesmelerde temerriide iliskin hiikiimler

kira bakimindan da uygulama alani bulur.”%®

Ancak kiracinin geri verme borcu, kira
iligkisinden dogan miinferit bir bor¢tur. Bu borg, kiraya verenin kiralanani teslim ve
bulundurma borcu ile bir kargiliklilik iliskisi i¢inde degildir.”®® Dolayisiyla karsilikli
bor¢ yiikleyen sozlesmelerde temerriidii diizenleyen TBK m. 123 vd. hiikiimlerinin
geri verme borcu bakimindan uygulanmasi miimkiin géziikmemektedir.”!° Kaldi ki, bu
hiikkiimlerden yararlanilabilecegi kabul edilse dahi, alacaklinin bagsvurabilecegi
se¢imlik haklarin niteligi, geri verme borcuna uygun degildir.”!! S6yle ki, TBK m. 125
hiikmiinde karsilikl1 borg yiikleyen s6zlesmelerde alacakliya ti¢c hak verilmistir. Bunlar
aynen ifa ve gecikme tazminati, aynen ifadan vazgecerek, menfi zararin tazmini veya
sOzlesmeden donerek miisbet zararin tazminidir. Aynen ifa ve gecikme tazminati,
bor¢lu temerriidiiniin genel sonucudur. Bu nedenle kiraya veren her zaman kiracidan
kiralananin geri verilmesini ve bu yiizden ugramis oldugu zararin tazminin talep
edebilir (TBK m. 118). Ifadan vazgecme ise kira sdzlesmenin niteli§ine uygun
degildir. Zira kiraya veren, ifadan vazge¢ip ugramis oldugu zarar1 tazmin ettirdikten
sonra, kiraciya miilkiyetten dogan geri verme talebini ileri siirebilir. Son olarak kira
sOzlesmesi sona erdikten sonra geri verme borcu dogdugundan, sona ermis olan bir

sozlesmenin feshedilmesi de miimkiin olmamaktadir.

%08 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1090.

99 Yilmaz A., s. 3077; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 504; Seli¢i, s. 122; Eren, Genel
Hiikiimler, s. 989-990.

910 Ayni yonde bkz. Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 504. Karsililik iliskisi iginde olmayan

yan edim yiikiimliiliigiinde temerriide diisiilmesi halinde TBK m. 123 vd. hiikiimlerinin
uygulanamayacagi yoniindeki goriis i¢in bkz. Tiimerdem, s. 97-98.

o inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 504. Buna karsilik doktrinde, karsilikli borg yiikleyen
sozlesmelerde temerriide iliskin hiikiimlerin, kiracinin geri verme borcu bakimindan da
kiyasen uygulanabilecegini ileri siiren aksi goriis bulunmaktadir. Bu goriise gore, bazi
durumlarda kiraya verenin aynen ifadan vazgecip miisbet zararini talep etmesinde faydasi
bulunmaktadir. Bu duruma kiralananin ayipl hale geldigi ve eski hale getirmenin oldukg¢a
masrafli oldugu haller &rnek olarak gosterilmektedir. flgili goriis i¢in bkz. M. Goktiirk
Yildiz, “Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun Genel Hiikiimlerine Gore Bor¢lu Temerriidiiniin
Sartlart ve Sonuglart”, (Damsman: Prof. Dr. Ilhan Helvaci), Yayimlanmamis Doktora Tezi,
Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, istanbul 2017, s. 156-157.
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b) Geri Verme Borcunda Temerriidiin Sartlari
Temerriit, muaccel ve aynen ifas1t miimkiin bir borcun zamaninda ifa edilmemesi

912

olarak tanimlanir.”'* Temerriidiin sartlar, TBK m. 117°de diizenlenmistir. Bu

sartlardan ilki, geri verme borcunun ifasinin miimkiin olmasidir.®!3

Buna gore geri
verme borcu ifa veya ifa disi diger nedenlerle sona ererse, temerriit s6z konusu olmaz.
Ayni sekilde ifada geciken kiracinin, kiralanan1 geri vermesi hicbir sekilde miimkiin
degilse, imkansizliga iliskin hiikiimler uygulanir (TBK m. 112 veya 136). Kiraya veren
temerriit hiikiimlerine bagvuramaz. Geri verme borcunda temerriide iliskin bir diger
sart, borcun muaccel olmasi yani kiraya verenin borcu dava ve talep etme yetkisine
sahip olmasidir.’'* Geri verme borcunun ifa zamani, s6zlesmenin sona erme sebebine
gore belirlenir.”!?

Borclu temerriidiine iliskin diger bir sart, alacaklinin ihtarda bulunmasidir (TBK
m. 117/f. I). Buna gore alacakl, tek tarafli bir irade beyani ile bor¢lusuna borcunu ifa
etmesi gerektigini ve kendisinin borcu kabule hazir oldugunu bildirmelidir.'® Kural
olarak bor¢lunun temerriide diismesi icin ihtar gereklidir. Fakat bazi istisnai
durumlarda ihtar aranmadigi gibi, kimi beyanlar da ihtar yerini tutar.”!’

Kiracinin geri verme borcunda temerriit bakimindan, ihtarin gerekli olup
olmadig1 ¢esitli ihtimaller goz Onilinde bulundurularak degerlendirilmelidir. Bu
ihtimallerden ilki, kira sdzlesmesinin belirli siireli olarak kararlagtirildigi hallerdir
(istisnast TBK m. 347). Bu tiir kira sozlesmesinde, sona erme zamani agik¢a

belirlenmistir. Bu nedenle, geri verme borcunun ifa edilecegi tarih kararlagtirilmig

912 Serozan, [fa Engelleri, § 17, N. 3, s. 217; Eren, Bor¢lar Genel, s. 1089; Ogl}zman/bz, N.
1498, s. 458; Kilicoglu, s. 861; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 911; Inal, s. 364.

93 Tiimerdem, s. 86 vd.; Yildiz, s. 68 vd.; Eren, Bor¢lar Genel, s. 1092; Oguzman/Oz, N.
1526, s. 468; Kilicoglu, s. 861; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 912.

914 Eren, Bor¢clar Genel, s. 1092; Tiimerdem, s. 101 vd.; Oguzman/Oz, N. 1506, s. 460;
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 911-912.

%15 Geri verme borcunda ifa zamanina iliskin agiklamalarimiz i¢in bkz. yuk. Ikinci Béliim, IV,

C.

%16 Serozan, Ifa Engelleri, § 17, N. 5, s. 219; Yildiz, s. 13; Tiimerdem, s. 108 vd.; Eren,
Borglar Genel, s. 1093; Kihcoglu, s. 862-863; Ogu;man/Oz, N. 1507, s. 460;
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 913; Baygin, Borg Iliskileri, s. 132.

917 Thtarin gerekli olmadigi durumlara iliskin ayrintili bilgi igin bkz. Yildiz, s. 35 vd.;

Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 916-919.
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oldugundan, bu tarihin gelmesi ile bor¢lu ihtara gerek olmaksizin kendiliginden
temerriide diiser (TBK m. 117/f. I1).°'® ikinci olarak, TBK m. 117/f. II’de “sézlesmede
sakli tutulan bir hakka dayanarak taraflardan biri usuliine uygun bir bildirimde
bulunmak suretiyle belirlemisse” ihtarin gerekli olmadig1 diizenlenmistir. Buna gore,
kira sdzlesmesinin fesih bildirimiyle sona erdigi hallerde de usuliine uygun olarak
yapilan fesih beyani ihtar yerine geger.”!

Geri verme borcunda ihtarin gerekli olmadigina iliskin bir diger durum, borcun
ifasinin dava veya cebri icra yoluyla istendigi hallerdir. Bu durumlarda da dava
dilekgesi veya ddeme emrinin, ihtar yerini tuttugu kabul edilmektedir.*** Dolayisiyla
kiraya verenin, ifa talebiyle geri verme veya tahliye davasi agti1 yahut cebri icraya
basvurdugu hallerde, ihtara gerek olmaksizin kiraci temerriide diiser.?! Ihtarm
gerekmedigi bir diger durum da kiracinin kiralanani geri vermeyecegini, kesin ve acik
bir sekilde ifade ettigi veya kiracinin hal ve davramiglarindan kiralanani geri
vermeyeceginin anlasildigr hallerdir. Boyle bir halin varligi durumunda diirtistliik

kuralina gore, ihtara gerek olmaksizin kiracinin temerriide diisecegi kabul

1% Burada doktrinde yer alan bir tartisma da geri verme borcunda temerriide diisiilmesi igin

ihtarin gerekli olup olmadigi konusunda dikkate degerdir. Buna gore, kanun koyucu
tarafindan belirlenen ifa zamaninin, belirli vadeli olarak kabul edilip edilmedigi iliskin
farkli gortsler ileri siirtilmiistlir. Eger kanun koyucunun belirledigi ifa zamaninin belirli
vade oldugu kabul edilirse, borglu temerriidii i¢in ihtar gerekmez. Geri verme borcu
bakimindan ifa zamani1 Kanun’da agik¢a “kira sozlegmesinin bitimi” olarak ifade edilmistir
(TBK m. 334). Dolayisiyla bir goriise gore, kira sozlesmesinin sona ermesi ile ifa zamani
gelmigtir ve kiracinin temerriide diismesi i¢in ayrica ihtar g¢ekilmesine gerek yoktur.
Kanunen belirlenen vadelerde, ihtarin gerekli olmadigini savunan goriis i¢in bkz. Eren,
Bor¢lar Genel, s. 1096-1097. Aksi goriiste bkz. Oguzman/Oz, N. 1520, s. 464;
Tiimerdem, s. 147; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 916.

919 {nal, s. 365; Alaf, s. 38; Haluk Burcuoglu, “Konut ve Catil1 Isyeri Kira Sozlesmelerinde,

Sozlesmeye Aykirilik Nedeniyle Fesih ve fade Istemi ile lgili Yargitay Uygulamasinin
Degerlendirilmesi”, Yasar Universitesi Elektronik Dergisi, Prof. Dr. Aydin Zevkliler’e
Armagan, C. I, Y. 2013, C. 8, s. 659.

920 Oguzman/Oz, N. 1510, s. 461; Yildiz, s. 36; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 919.
Ayrica Alman hukukunda, s6z konusu durumlarin ihtar niteligindg oldugu acik¢a hitkkme
baglanmistir (§ 286 BGB). Konuya iliskin olarak bkz. Oguzman/Oz, N. 1510, s. 461, dn.
411.

921 Kira tespit davasinda, mahkeme kararimin kesinlesmesi ile ihtara gerek olmaksizin,

belirlenen kira farkina faiz yiiriitiilecegine iliskin bir karar icin bkz. Yarg. iBK., 24.11.1995
T., E. 1994/2, K. 1995/2 (www .kazanci.com).
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edilmektedir (TMK m. 2).”?? Dolayisiyla hangi tiir kira sozlesmesi olursa olsun veya
hangi sebeple sona ererse ersin, kiracinin temerriide diismesi i¢in ihtarin gerekli
olmadig1 kanaatindeyiz.”??

Geri verme borcunda temerriide iligkin bir diger sart, kiraya verenin ifay1 kabule
hazir olmasidir.®** Buna gore kirac1 ifaya uygun olarak kiralanani geri vermek
istemesine ragmen, kiraya veren kiralanani hakli neden olmaksizin geri almaz veya
gerekli hazirlik hareketlerine girismezse alacakli temerriidiine diiser (TBK m. 106/f.
I). Kiraya verenin alacakli temerriidiine diismesi, bor¢lu temerriidiine engel olur.%?
Temerrtit igin ayrica kiracinin, kiraya verene kars1 bir defi hakkina sahip olmamasi
gerekir.”2

Bor¢lu temerriidiine iliskin tim bu sartlarin gerceklesmesi ile kiraya veren
temerriidiin sonuclaria bagvurabilir. Somut olayda bu sartlarin gergeklestigini kiraya
veren ispat etmelidir.®?” Son olarak belirtmek gerekir ki kusur, borglu temerriidiiniin
bir sart1 degildir. Bu nedenle kiraci kusuru olmadan da geri verme borcunu zamaninda
ifa etmezse, temerriide diiser. Kusur ancak temerriidiin bazi sonuglar1 (6rnegin
gecikme tazminati, beklenmeyen halden sorumluluk) bakimindan dikkate alinir.”?8

¢) Geri Verme Borcunda Temerriidiin Sonug¢lari

Kiracinin geri verme borcunda temerriidii, borcu sona erdirmez.’*® Bu durumda
kiraya veren, Oncelikle kiracidan aynen ifay1 yani kiralananin geri verilmesini talep

edebilir.”’? Bu talep dava veya dava dis1 yollarla ileri siiriilebilir. Ancak kiralananin

922 Serozan, Ifa Engelleri, § 17,N. 5, s. 219-220; Eren, Bor¢lar Genel, s. 1097; Oguzman/Oz,
N. 1525, 5. 465; Kiligoglu, s. 867; Yildiz, s. 46; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 918.

923 Ayni1 yonde bkz. Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 492-493; Bayram, s. 154.

924 Tiimerdem, s. 149 vd.; Oguzman/Oz, N. 1531, s. 470; Eren, Bor¢lar Genel, s. 1097.
925 Oguzman/Oz, N. 1531, s. 470; Eren, Bor¢lar Genel, s. 1097; Yildiz, s. 59.

926 Oguzman/Oz, N. 1505, s. 459; Eren, Bor¢lar Genel, s. 1097; Yildiz, s. 65.

27 Tiimerdem, s. 164.

928 Serozan, Ifa Engelleri, § 17, N. 3, s. 217; Yildiz, s. 52-53; Eren, Bor¢lar Genel, s. 1098-
1099; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 919; Oguzman/Oz, N. 1533-1534, s. 470;
Kiligoglu, s. 870.

929 Eren, Bor¢lar Genel, s. 1099; Tiimerdem, s. 167; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.

920; nal, s. 366.
930 Esas itibariyle aynen ifa talebi borglu temerriidiiniin degil, borcun muaccel olmasinin bir

sonucudur. Borcun aynen ifast miimkiin oldugu siirece, kural olarak alacaklinin ifadan
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geri verilmesi acisindan aynen ifa talebi genellikle kendisini geri verme veya tahliye
davasi olarak gosterir. Dava sonucu verilen tahliye karar ile geciken geri verme
borcunun ifasi saglanmaya caligilir. Ancak mahkeme kararina ragmen kiralanan geri
verilmezse, aynen ifa cebri icra marifetiyle gergeklestirilir.”3! Temerriidiin ikinci bir
sonucu, kiraya verenin gecikme nedeniyle ugradigi zararin tazminidir. Son olarak da
temerriit nedeniyle kiracinin beklenmeyen halden dogan sorumlulugu hem agirlasir

hem de genisler.”*
(1) Aynen Ifa Talebi

(a) Geri Verme Davasi

Kiraci, muaccel olmasina ragmen geri verme borcunu ifa etmezse, kiraya veren
acaca8l bir geri verme davasi ile kiralananin mahkeme karartyla kendisine geri
verilmesini talep edebilir.”*? Dolayisiyla kiraya verenin aynen ifa talebi, geri vermenin
miimkiin ve muaccel oldugu hallerde soz konusu olur.”*

Geri verme davasina iligkin olarak deginilmesi gereken bir husus, sozlesmeye
aykir1 kullanim nedeniyle kira sdzlesmesinin feshi ve fesih sonrasi geri verme davasi
acilip acilamayacagina iliskin Yargitay kararlaridir. TBK m. 316/f. I’de kiracinin
kiralanani 6zenle kullanma borcunun yant sira, sézlesmeye uygun kullanma borcu da
diizenlenmistir. Buna gore kiraci, kiralanani sozlesmede kararlastirilan kullanim
amacina uygun kullanmazsa, kiraya veren Kanun’da belirtilen sartlara uyarak
s0zlesmeyi feshedebilir ve kiralanan geri verilmezse, geri verme davasi ile kiralananin
kendisine teslim edilmesini saglayabilir (TBK m. 316/f. II-III).”*> Bu konuda tartigsmali

olan ilk husus, hangi durumlarin sozlesmeye aykir1 ve fesih nedeni olarak

vazgegerek tazminat talebi miimkiin degildir. Konuya iliskin olarak bkz. Oguzman/Oz, N.
1249, s. 382; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 920.

%1 Eren, Bor¢lar Genel, s. 1099, 1102; Tiimerdem, s. 167; Serozan, [fa Engelleri, § 17, N.
6,s.221-222.

932 Serozan, Ifa Engelleri, § 17,N. 11, s. 228; Kilicoglu, s. 880.
933 Alaf, s. 39; Bayram, s. 138.
934 Eren, Borclar Genel, s. 1029; Oguzman/Oz, N. 1218, s. 373; Kihgoglu, s. 806.

935 Kiracin borca aykirt davramislari nedeniyle kira sézlesmesinin sona erdirilmesine iliskin

ayrintil bilgi igin bkz. Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 397 vd.; Alaf, s. 38 vd..
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goriilecegidir. Yargitay’in konuya iliskin ¢eligkili kararlari bulunmaktadir.®3¢

937 hiikiimde kastedilen kiralananin kullanimu ile

Doktrinde de ifade edildigi tizere
ilgili sozlesmeye aykiriliklardir (TBK m. 316/f. I). Kullanimla ile ilgili olmayan diger
aykiriliklarin da bu kapsamda degerlendirilmesi, fesih nedenlerinin kiract aleyhine
genisletilmesi anlamina gelir. Bu nedenle, ayriligin kullanimla ilgili olup olmadig:
tespit edilmeli ve kullanimla ilgili olmayan aykiriliklarda kiraya veren yalnizca
bundan dogan zararini tazmin ettirmelidir (TBK m. 112).

Bu konuda c¢alismamiz agisindan onemli ve tartismali olan ikinci husus ise
kiralananin kullanimiyla ilgili olmayan sdzlesmeye aykiriliklar nedeniyle kiraya
verenin sozlesmeyi feshetme hakki oldugu; ancak bu feshin kiralanani tahliye etme
imkant vermedigine iligkin Yargitay kararlaridir. Buna gore Yargitay, bu tiir
aykiriliklarin varligi halinde kiraya verenin sézlesmeyi feshetmesine ragmen, geri
verme davasi agma hakki olmadigina iliskin isabetsiz bazi kararlar vermistir.”®
Doktrinde bizim de katildigimiz goriis uyarinca®’, sozlesme feshedildikten sonra,
kiralananin kiracida kalmasini gerektirecek hukuki bir sebep bulunmamaktadir.
Dolayisiyla diger tiim sona erme sebeplerinde oldugu gibi, bu hallerde de kiracinin
kiralanan1 geri verme borcu dogar (TBK m. 334). S6z konusu feshe ragmen, kiraya

verenin geri verme davasi agamayacagi ve kiralanani tahliye edemeyecegini belirten

936 Bir kisim Yargitay kararinda, kiralananin bizzat kullanimu ile ilgili olmayan sozlesmeye

aykiriliklarin, bir fesih nedeni sayilmayacag: hiikkme baglanmistir. Ornegin bir kararda,
kiracinin sozlesmede belirlenen markadan farkli {irlinler satmasinin sézlesmenin bizzat
kullanimuyla ilgili olmadig1 ve bu nedenle s6zlesmenin feshedilemeyecegi kabul edilmistir.
flgili karar igin bkz. Yarg. HGK., 14.6.2013 T. E. 2012/6-1692, K. 2013/845
(www.kazanci.com). Ayn1 yonde bkz. Yarg. 3. HD., 16.1.2018 T., E. 2017/8658, K.
2018/173; Yarg. 3. HD., 17.1.2019 T., E. 2017/11720, K. 2019/253; Yarg. 6. HD.,
17.3.2015 T., E. 727, K. 2623 (www.kazanci.com). Buna karsilik bazi kararlarda, kiracinin
sozlesmeye aykirt davranisi, kiralananin kullanimi ile ilgili olmasa bile, genel hiikiimlere
gore sozlesmenin feshedilebilecegi kabul edilmistir. Bu yonde bkz. Yarg. HGK.,
27.11.1996 T., E. 6-683, K. 827; Yarg. 6. HD., 7.6.2012 T., E. 5191, K. 8597
(www.kazanci.com).

97 Bu yonde bkz. Burcuoglu, Fesih ve lade, s. 662 vd.; Burcuoglu, s. 165 vd.; inceoglu, Kira

Hukuku, Cilt I, s. 367-370; Safak, s. 69-70; Dogan, s. 250-252; Ural Cmar, Ozenli
Kullanim, s. 736. Aksi goriiste bkz. Alaf, s. 39-40 ve s. 39, dn. 233.

9% Yarg. 6. HD., 14.11.2012 T., E. 12744, K. 14746 (www.kazanci.com).

939 Burcuoglu, Fesih ve fqde, s. 665 vd.; Burcuoglu, s. 171-172; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt
1, s. 370; Ural Cnar, Ozenli Kullanim, s. 736-737; Safak, s. 99-100; Kocak Diker, s. 249,
Alaf, s. 39-40.

187



kararlarin hem fiilen hem de hukuken gerceklestirilmesi miimkiin degildir. Zira kira
sOzlesmesinin feshine karar verilmesine ragmen, tahliye istenememekte ve kiralanan
kiracinin kullaniminda kalmaya devam etmektedir. Bu halde kiraya veren, miilkiyet
hakkina da sahip degilse kiralananin geri verilmesini talep etmesi miimkiin
olmamaktadir. Dolayistyla oncelikle, kiralananin bizzat kullanimi ile ilgili olmayan
sozlesmeye aykiriliklar s6zlesmenin feshi nedeni sayilmamalidir. Bu tiir aykiriliklar

fesih nedeni sayilsalar bile kiraya verenin kiralanani tahliyesine imkéan tanimnmalidir.*

(i) Hukuki Niteligi

Geri verme davasi, hukuki dayanagini kiracinin kiralanani geri verme borcunu
diizenleyen TBK m. 334 hiikmiinden alir.**! Hiikiimde kiracinin, szlesmenin sona
ermesi ile geri verme ylkiimliiliigi diizenlenmistir. Kiracinin bu yiikiimliiliigline
aykir1 davranarak, ifada gecikmesi durumunda temerriide diiseceginden, kiraya veren
acacagi geri verme davasi ile kiraciy1 ifaya zorlayabilir. A¢ilan bu dava, hukuki niteligi
itibariyle yenilik dogurucu degil®*?; eda davasi niteligindedir.”** Zira yenilik dogurucu
(ingai) dava sonucu verilen kararlar, taraflar arasindaki hukuki iliskiye etki etmektedir

(HMK m. 108/f. I). Oysa geri verme davasinda, kiraya veren ile kiraci arasindaki borg

iligkisi sona ermis, bu borg iliskisinden dogan verme borcu ise ifa edilmemistir. Bu

40 Nitekim yeni tarihli kararinda, HGK’nin yorumu su sekildedir: “Dava, akde aykirilik

sebebiyle sozlesmenin feshi ve kiralananmin tahliyesi istemine iliskindir. Davacilar vekili,
davalimn fissiz ve faturasiz satisa devam ettigini belirterek, akdin feshi ve akde aykirilik
sebebiyle kiralanamn tahliyesine karar verilmesini istemistir. Taraflar arasindaki kira
sozlesmesinin akte aykirilik sebebiyle feshine, mecurun tahliyesine dair verilen karar; Ozel
Daire'ce bozulmus, mahkemece, aktin feshinin, tahliyeyi de kapsadigi, sadece aktin feshine
karar verilip, tahliyeye karar verilmemesi halinde taraflar arasinda yeni ihtilaflarin ve
davalarin ¢ikacagr gerekgeleri ile onceki kararinda direnmistir. Aktin feshine karar
verilmesinden sonra, davali kiracinin halen tasinmazda oturmasina izin verilmesini yeni
ihtilaflara sebebiyet vereceginden, olayda akte aykirt davranildigi hususu hem mahkemece,
hem de Ozel Daire'ce kabul edildigine gore kiralanamn tahliyesine de karar verilmesi
gerekir...” (Yarg. HGK., 19.6.2013 T., E. 6-96, K. 859). Ayn1 yonde diger bir karar i¢in
bkz. Yarg. HGK., 14.6.2013 T., E. 2012/6-1692, K. 2013/845 (www.kazanci.com).

%41 Burcuoglu, Fesih ve lade, s. 661-662; Ural Car, Ozenli Kullamim, s. 735; Ural Cinar,
s. 368-369; Giimiis, s. 234; Safak, s. 54.

%42 Hukuk Muhakemeleri Kanunu m. 108/f. I uyarinca; “insai dava yoluyla, mahkemeden, yeni

bir hukuki durum yaratilmas: veya mevcut bir hukuki durumun igeriginin degistirilmesi
yahut onun ortadan kaldirilmasi talep edilir”.

%3 Hukuk Muhakemeleri Kanunu m. 105 uyarinca; “eda davasi yoluyla mahkemeden,

davalimin, bir seyi vermeye veya yapmaya yahut yapmamaya mahkim edilmesi talep
edilir”.
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anlamda acilacak olan dava, kira sdzlesmesinin sona erdigini tespit eden ve geri verme
borcunun ifasina yonelik bir eda davasidir.

Geri verme davasi, yargi kararlarinda ve doktrinde hatali olarak “tahliye davasi™
olarak adlandirmaktadir.”** Oysa geri verme ve tahliye davalarinin hukuki nitelikleri
birbirinden farklidir. Geri vermeye iliskin davada, kira s6zlesmesi hali hazirda sona
ermistir. Ancak kiraci kiralanani geri vermediginden, kiraya veren sona ermenin tespiti
ve kiralananin geri verilmesini saglamak amaciyla bir eda davasi agar. Buna karsilik,
konut ve catili igyeri kira sozlesmeleri bakimindan uygulama alani bulan tahliye
davasinda (TBK m. 350 vd.), devam etmekte olan kira s6zlesmesinin yenilik doguran
bir kararla sona erdirilmesi ve kiralananin geri verilmesi amaclanmaktadir. Dolayisiyla
geri verme davasinda sona ermis bir kira sdzlesmesinin tasfiyesi s6z konusu iken;
tahliye davasinda oOncelikle sozlesmeyi sona erdirme, ardindan tasfiye etme soz
konusudur. Biz de ¢aligmamizda hukuki nitelikleri birbirinden farkli olan bu iki
davanin ayni isimle kullanilmamas: ve gerekli farklilagtirmayr saglamak adina,
kiralananin geri alinmasi i¢in agilan dava i¢in “geri verme davasi” kavramini
kullanmay tercih ettik.**

Sunu da belirtelim ki, gerek insai nitelikteki tahliye davas1 (TBK m. 350 vd.),
gerekse eda davasi niteligindeki geri verme davasi ayni esaslara tabidir.**® Bu nedenle
davanin taraflari, gérevli ve yetkili mahkeme, ispat gibi usule iliskin hususlarda aynm

hiikiimler uygulanir.

944 Tandogan, s. 219; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 415; Ceran, s. 338 vd.; Yarg. HGK.,
17.4.2015 T., E. 2013/6-1748, K. 2015/1234; Yarg. HGK., 30.9.2015 T., E. 2014/6-223, K.
2015/2025 (www.kazanci.com).

945 Doktrinde tahliye davasindan gerekli farklilastirma saglanarak, geri verme davasi yerine

“lade davasi” kavrami1 kullanilmigtir. Bu yonde bkz. Burcuoglu, s. 32 vd., 48; Burcuoglu,
Fesih ve lade, s. 658 vd.; Alaf, s. 39; Dogan, s. 52-53, 67, 264, 296; Ozmen, s. 903-904;
Ayanoglu Moraly, s. 122; Ural Cnar, Ozenli Kullamm, s. 734-735; Ural Cinar, s. 368-
369; Safak, s. 53-55. Ancak BK déneminde kiralananin geri verilmesini diizenleyen 266.
madde bashginda “kiralanamin iadesi” ifadesi, TBK m. 334’de “kiralanamin geri
verilmesi” olarak arilastirilmistir. Bu nedenle biz de ¢alismamizda iade davasi yerine, yeni
hiikiimle uyumlu olarak geri verme davasi kavramini kullanmayi tercih ettik. Ayni sekilde
kullanim i¢in bkz. Degan, Geri Verme, s. 463.

%46 Burcuoglu, s. 48; Dogan, s. 264.
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(ii) Davanin Taraflar

(a) Davaci

Soézlesmenin sona ermesi ile geri vermede menfaati olan kiraya veren, temerriide
diisen kiracidan kiralananin geri verilmesini talep edebilir. Bu kapsamda kural olarak,
kira sozlesmesinin diger tarafini1 olusturan kiraya veren, geri verme davasini agma
hakkina sahiptir.”*’” Kiraya veren sifatini birden fazla kisi haiz ise bu kisiler arasinda
HMK m. 59%8 uyarinca zorunlu dava arkadagligi vardir ve davanin birlikte agilmasi
gerekir.”* Kiraya veren yetkili kildig1 temsilcisi araciligiyla da davayi agabilir.”>°
Ayrica kiraya verenin 6limii halinde, kiraya verenin mirascilari kiilli halef sifatiyla bu
davayr agma yetkisine sahiptir.””! Kiraya verenin birden fazla mirasgisi varsa,
aralarinda zorunlu dava arkadasligi bulundugundan, tiim mirascilar birlikte dava
agmalidir.”>?

Geri verme borcunun alacaklis1 olarak kiraya verene iliskin yapilan a¢iklamalar,

davaci sifatinin belirlenmesi bakimindan da yol gosterici niteliktedir.>

Buna gore
kiraya veren, ayni zamanda kiralananin maliki ise sozlesmeden dogan kisisel
nitelikteki geri verme davasmin yani sira (TBK m. 334), miilkiyet hakkina dayanan

ayni nitelikteki dava hakkini da (TMK m. 683) kullanabilir.”>* Ote yandan kiraya

%7 Burcuoglu, s. 56; Dogan, s. 264; Anil, s. 250; Ceran, s. 149.

%% Hukuk Muhakemeleri Kanunu m. 59°a gore; “Maddi hukuka gére, bir hakkin birden fazla
kimse tarafindan birlikte kullanilmasi veya birden fazla kimseye karst birlikte ileri
stirtilmesi ve tamami hakkinda tek hiikiim verilmesi gereken hdllerde, mecburi dava
arkadashgi vardwr.”

%4 Ceran, s. 150. Buna karsilik, sézlesmeye bir hiikiim konularak her birinin kayitsiz ve sartsiz

sekilde kira sozlesmesine iliskin davalart agilabilecegi kabul edilmisse, davanin tek bir
kiraya veren tarafindan agilmasi miimkiindiir. Bu yonde bkz. Akgiin, s. 31; Amil, s. 250;
Yarg. HGK., 20.1.1965 T., E. 6-501, K. 37 (Akgiin, s. 31).

930 Amil, s. 250.
%1 Anil, s. 250.

952 Ceran, s. 149; “...Miras¢ilar arasinda mecburi dava arkadashg bulundugundan temerriit

ihtarnamesinin tiim miras¢ilara gonderilmesi, davanin da tiim mirasgilara karst agilmasi
gerekir...” (Yarg. 3. HD., 19.10.2017 T., E. 5372, K. 14191); Yarg. 6. HD., 3.11.2009 T.,
E. 5651, K. 9354 (www .kazanci.com).

933 Bkz. yuk. Ikinci Boliim, 111, B, 1.

954 Giimiis, s. 235; Dogan, Geri Verme, s. 445; inceoglu,"Kira Hukuku, C. II, s. 491; Ozen, s.
35; Eren, s. 391; Burcuoglu, Tahliye Giinii, s. 639; Oktem Cevik, s. 224; Tandogan, s.
183; Ayanoglu Moraly, s. 123; Yavuz, s. 157.
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verenin, kiralanan {izerinde ayni hak sahibi olmasi zorunlu degildir. Bu nedenle
kiralananin miilkiyeti bir {iglincii kisiye ait olsa da geri verme davasi kiraya veren
tarafindan agilir.”>>

Birlikte miilkiyette birden fazla kiraya verenin olmasi ihtimalinde, davaci
stfatinin kime yahut kimlere ait olacaginin belirlenmesi gerekir. Payli miilkiyete konu
kiralananin geri verilmesi i¢in, tek bir paydas dava acamaz. Kira sdzlesmesinin
kurulmasinda oldugu gibi, kiralananin geri verilmesi de 6énemli yonetim islerinden
biridir (TMK m. 691/f. I). Bu nedenle dava, pay ve paydas ¢cogunlugunun karari ile
agilabilir.”>® Kural olarak ¢ifte ¢ogunlugun karar1 aranmakla birlikte; paydaslardan
biri, kullanma ve yararlanma s6zlesmesi ile kendisine birakilan kismi tek basina kiraya
vermisse, geri verme davasini da kendisi tek basmna agma hakkina sahip olur.’”’
Elbirligi ile miilkiyet ile kiralanana sahip olan kiraya verenler ise geri verme davasini
ortaklarin oybirligi ile agabilirler (TMK m. 702/f. 1I).7%3

Birlikte miilkiyette, yeterli ¢ogunluk karar1 olmaksizin paydaslardan biri kendi
adina kira sozlesmesi kurmussa, bizim katildigimiz goriis uyarinca kira sdzlesmesi
gecerlidir. Bu durumda kendi adina birlikte miilkiyet konusu esyay1 kiraya veren,
sOzlesmenin sona ermesi ile geri verme davasini diger paydaslarin iznini almadan tek

basina agabilmelidir.”*®

(b) Davali

Geri verme davasi, s6zlesme sona ermesine ragmen kiralanani geri vermeyen

kiraciya kars1 agilir.”®° Kirac1 6lmiisse, dava tiim mirasgilarina; kiracinin iflas1 halinde

%5 Amil, s. 250.

96 Burcuoglu, s. 66; Dogan, s. 264; Yarg. 6. HD., 18.9.2012 T., E. 11889, K. 11783
(www.kazanci.com); Yarg. 6. HD., 21.4.2011 T., E. 3955, K. 5172 (Ceran, s. 189).

%7 Akgiin, s. 11; Kahveci, s. 14.

%% Dogan, s. 265; Kahveci, s. 12; Akgiin, s. 14. Birlikte miilkiyette dava, birden fazla kiraya

veren tarafindan birlikte acabilecegi gibi, biri tarafindan agilan davaya digerlerinin onay
vermesi seklinde de agilabilir. Bu yonde bkz. Anil, s. 251; Yarg. 6. HD., 20.3.1990 T., E.
3919, K. 4166 (Burcuoglu, s. 67).

%9 Burcuoglu, s. 74; Dogan, s. 265; Ural Cinar, s. 66.

%0 Ceran, s. 155; Burcuoglu, s. 74; Dogan, s. 265; Anil, s. 253. Kiraci1 sifat1 bulunmayan

davali hakkinda temerriit nedeniyle agilan geri verme davasinin reddedildigi bir karar i¢in
bkz. Yarg. 6. HD., 19.4.2004 T., E. 2760, K. 2903 (www.kazanci.com).
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iflas idaresine kars1 agilir.*®! Kiracilarin birden fazla olmasi durumunda, davanin tiim
kiracilara yoneltilmesi gerektigi ve kiracilar arasinda zorunlu dava arkadashgi
bulundugu kabul edilmektedir (HMK m. 59).°2 Bu durum, geri verme borcunun
boliinemeyen bir borg niteliginde olmasinin dogal bir sonucudur. Zira birden fazla
kiracidan yalmizca biri hakkinda tahliye karar1 verilirken, diger kiracilar hakkinda
verilmemesi, kiraya verenin kiralanani geri alamayacagi anlamina gelir.%?

Birden fazla kiraciya kars1 agilacak dava konusunda doktrinde ileri siiriilen bir
goriis, birden fazla kirac1 arasinda miiteselsil sorumlulugun bulundugu hallerde
davanin tim kiracilara yoneltilmesine gerek olmadigini ve tek bir kiract hakkinda
verilen kararin diger kiracilar bakimindan da sonu¢ doguracagini savunmaktadir.”%*
Yargitay’in da bu konuya iliskin geliskili kararlar1 bulunmaktadir.”®> Ancak 6zellikle

kiralananin geri verilmesi borcu agisindan birden fazla kiracidan yalniz biri hakkinda

%1 Ceran, s. 155-156.

92 Burcuoglu, s. 78, 209-210; Tandogan, s. 109; inceoglu, Kira Hukuku, C. I, s. 69; Dogan,
s. 265; Ceran, s. 155; Anil, s. 253; Safak, s. 55. Ayni1 yonde kararlar i¢in bkz. “Kira
sozlesmesinde birden fazla kiraci olmast halinde tahliye istemi boliinemeyeceginden ve
kiracilar arasinda zorunlu dava arkadashigr oldugundan tahliyeye yonelik takibin ve takip
neticesinde tahliye isteminin her iki kiraciya birlikte yoneltilmesi gerekmektedir...” (Yarg.
6. HD., 1.10.2014 T., E. 9557, K. 10773); Yarg. 6. HD., 5.11.2015 T., E. 2014/12992 K.
2015/9519 (www.kazanci.com). Ayni sekilde kiraya verenin, sdzlesmenin sona
erdirilebilmesi i¢in 6nceden ihtar gonderilmesi gereken durumlarda da ihtarin tiim kiracilara
gonderilmesi gerektigine iliskin kararlar bulunmaktadir. Ilgili kararlar igin bkz. Yarg. 6.
HD., T. 24.6.2015, E. 4840, K. 6370; Yarg. 3. HD., 20.9.2017, T., E. 4255, K. 12316
(www.kazanci.com). Kira bedelinin 6denmemesi nedeniyle agilacak olan davada, zorunlu
olan ihtarin tiim kiracilara gonderilmesi gerektigi yoniindeki goriis i¢in bkz. Acar, m. 315,
N. 51, s. 313; inceoglu, Kira Hukuku, C. I, s. 283; Tandogan, s. 218; Dogan, s. 294;
Aydinhiyim, s. 31; Bayram, Birlikte Kira, s. 142.

963 Burcuoglu, s. 79. Kiracilarin birden fazla oldugu ve kiracilardan yalniz birinin akde aykiri

davranis1 nedeniyle, kiraya verenin sozlesmeyi feshetme imkaninin dogdugu hallerde, tiim
kiracilarin degil yalnizca akde aykirt davranan kiracinin tahliyesinin talep edilebilecegi
yoniindeki goriis i¢in bkz. Akgiin, s. 41-42. Kiracilar arasinda mecburi dava arkadagliginin
bulundugu ve kiralananin geri verilmesinin bodliinemez nitelikte oldugu gbz Oniine
bulundurulursa, bu goriisiin benimsenmesi miimkiin degildir.

%4 Burcuoglu, s. 79-80; Akgiin, s. 29; Ceran, s. 155.

965 Birden fazla kiracinin miiteselsil sorumlulugu halinde tek bir geri verme davasimin her bir

kiraci i¢in sonu¢ dogurdugu yoniindeki bir karar i¢in bkz. Yarg. 6. HD., 31.5.1991 T., E.
7013, K. 7688 (www.kazanci.com). Miiteselsil sorumlu kiracilar arasinda da zorunlu dava
arkadasligi bulundugu ve agilan tahliye davasinin tiim kiracilara yonetilmesi gerektigi
yoniindeki aksi Yargitay kararlari i¢in bkz. Yarg. HGK., 25.9.1985 T., E. 1984/638, K.
1985/730 (https://legalbank.net/); Yarg. 6. HD., 17.10.1983 T., E. 9600, K. 9793
(Burcuoglu, s. 80-81).
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verilen tahliye kararinin, kendi borcunu yerine getiren kiracit bakimindan da sonug
dogurmasini kabul etmek miimkiin géziikmemektedir. Bu nedenle birden fazla kiraci
miiteselsilen sorumlu olsalar dahi, agilacak davanin tiim kiracilara yoneltilmesi
bdylece durumdan haberi olan diger kiracilarin kendi itirazlarini ileri siirmelerine
imkan taninmasi gerekir.”

Kiracinin, kiralanan tizerinde payli miilkiyet hakkina sahip olmast miimkiindiir.
Bu halde kiraci, s6zlesmeden dogan sahsi nitelikte bir hakkin yani sira ayni nitelikte
bir miilkiyet hakkina da sahiptir. Bu nedenle bu tiir bir kira s6zlesmesinin sona ermesi
halinde, kural olarak miilkiyet hakki sahibi kiracinin kiralanani geri vermesi talep
edilemez.”%” Elbirligi miilkiyet halinde ortaklardan biri kirac1 ise geri verme davasimin
acilabilmesi i¢in oybirligi gereklidir. Ancak kiraci olan ortagin kendi aleyhine dava
acilmasina izin vermesi de diisiiniillemez. Boyle bir halde kira s6zlesmesi sona
ermesine ragmen ortak kiralanani geri vermediginden, hakkin kétiiye kullanilmamasi
adina ortaga karsi geri verme davasinin agilabilecegi kabul edilmelidir.”®®

Aile konutu niteligindeki kiralananin geri verilmesinde, esler birlikte kiraci ise
aralarinda zorunlu dava arkadasligi vardir. Davanin her ikisine birden a¢ilmasi gerekir.
Yine kira sozlesmesi tek bir es tarafindan kurulmakla birlikte, TMK m. 194/f. IV
uyarinca diger es bildirim yoluyla s6zlesmenin tarafi haline gelirse, geri verme istemi
birlikte kiracilikta oldugu gibi her iki ese kars ileri stiriilmelidir.”® Ancak aile konutu
tek bir es tarafindan kiralanmis ve diger es sonradan sdzlesmenin tarafi haline

gelmemisse, yalnizca kiraci ese kars1 dava agilir.””°

%6 Ayni yonde bkz. Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt 1, s. 69.

%7 Burcuoglu, s. 84 vd.; Akgiin, s. 17; Ceran, s. 156; Anil, s. 254; Yarg. 6. HD., 17.1.1989
T., E. 16087, K. 230 (Burcuoglu, s. 89); Yarg. 6. HD., 17.5.2011 T., E. 1936, K. 6480
(Ceran, s. 183-184). Ancak payli miilkiyette paydaslar, bir kullanma ve yararlanma
sozlesmesi ile her birinin kullanacagi alani belirlemislerse, diger paydaslar kendilerine
diisen alanin geri verilmesini talep edebilirler. Bu yonde bkz. Burcuoglu, s. 86; Akgiin, s.
18.

%% Ayni yonde bkz. Burcuoglu, s. 89-90.

%9 Yarg. 12. HD., 18.4.2018 T., E. 2016/30367, K. 2018/3319; Yarg. 12. HD., 21.6.2017 T.,
E. 3527, K. 9518 (www .kazanci.com).

970 Dogan, dile Konutu, s. 297; Ceran, s. 155; Yarg. 6. HD., 30.4.2014 T., E. 4486, K. 5631
(www.kazanci.com).
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(iii) Ispat

Kiraya veren, geri verme davasinda oncelikle aralarinda gegerli sekilde kurulan
bir kira sdzlesmesi bulundugunu ispat etmelidir.’’! Eger yillik kira bedeli HMK m.
200°de yer alan parasal sinir1 agiyorsa senetle ispat zorunlulugu vardir.”’ Kiraya veren
kira iliskisinin varligini ispat ettikten sonra, geri verme borcunun ifa zamaninin
geldigini yani borcun muaccel oldugunu ispatlamalidir. Kiraya verenin ispat etmesi
gereken bir diger husus da ifanin hala miimkiin oldugudur. Buna gore, gegerli sekilde
kurulan kira sdzlesmesi sona erdigi ve kiralananin geri verilmesi miimkiin oldugu

halde, kiralananin geri verilmedigi ispat edilmelidir. Kiracinin kusuru ise aranmaz.

Ote yandan davali sifatina sahip olan kirac1 ise aralarindaki hukuki iliskinin
gegersiz oldugunu yahut geri verme borcunun sona erdigini veya heniiz borcun
muaccel olmadigini ispat ederek davanin reddini saglayabilir. Benzer sekilde kiraci,
kiralananin geri verilmesinin imkansizlastigini ispat edebilir. Kiraya verenin
iddialarin ¢iiriitmek isteyen kiraci, senede karsi senetle ispat zorunlulugu nedeniyle,

yazili bir belge sunmalidir (HMK m. 201).°73

(iv) Gérevli Mahkeme

Mahkemenin gorevli olmasi, hiikiim mahkemelerinden birinin s6z konusu
davanin goriilmesinde izinli olmasini ifade eder.”’* HMK 1 ila 4. maddeler arasinda
diizenlenen goreve iliskin hiikiimlerden biri de kira iligkisinden dogan davalarda

gorevli mahkemeyi diizenlemektedir. HMK m. 4/f. I/b. a uyarinca, dava konusunun

97l Burcuoglu, s. 137; Dogan, s. 315.

972« Taraflar arasinda yazili kira sozlesmesi bulunmadigina gore, oncelikle davacinin kira

iliskisinin varligim ve aylik kira bedelinin ne miktar oldugunu kanitlanmas: gerekir.
HUMK.'nun 288.maddesi (HMK. 200.md) uyarinca akdi iligkinin varligi ve aylik kira
miktarmin yazili delille kanitlanmasi gerekir...” (Yarg. 3. HD., 8.11.2017 T., E. 5811, K.
15461); Yarg. 3. HD., 13.6.2017 T., E. 9317, K. 9979 (www kazanci.com).

73 Buna karsilik Yargitay kararlarinda, kira sdzlesmesinde yazili olarak kararlastiriimis

hususlarin uzun siire farkl sekillerde uygulanmasi s6z konusu ise tanikla ispatin miimkiin
oldugu kabul edilmistir. Ilgili kararlar i¢in bkz. Burcuoglu, s. 143-144.

974 Hakan Pekcamtez/Oguz Atalay/Muhammed Ozekes, Medeni Usiil Hukuku, Gozden
Gegirilmis 7. bs., Istanbul 2019, s. 61; Ramazan Arslan/Ejder Yilmaz/Sema Taspmar
Ayvaz/Emel Hanagasi, Medeni Usul Hukuku, 5. bs., Ankara 2019, s. 196; Baki Kuru,
Medeni Usul Hukuku, Ankara 2017, s. 51; Siitha Tanriver, Medeni Usiil Hukuku, C. I,
Gozden Gegirilmis, Yenilenmis ve Genisletilmis 2. bs., Ankara 2018, s. 142, dn. 2.
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miktar ve degeri dnemli olmaksizin, kira iliskisinden dogan tiim davalarda “sulh hukuk

> Kiralananin geri verilmesine ilisgkin dava da kira

mahkemesi”  gorevlidir.”’
iliskisinden kaynaklanan diger davalar gibi Sulh Hukuk Mahkemesi’nde goriiliir.”’®
Kiralananin, taginir yahut taginmaz olmasinin yahut degerinin gorevli mahkemenin
belirlenmesi agisindan bir 6nemi yoktur.””” Ayni sekilde, kira sdzlesmesinin
taraflarinin tacir olmasi ve ticari nitelikte bir kira s6zlesmesinin kurulmus olmasi da
gorevli mahkemeyi degistirmez.”’8

Ote yandan geri verme davasinin sulh hukuk mahkemesinde agilabilmesi icin,
geri verme isteminin kira sézlesmesine dayanmasi gerekir.””® Kira iligkisi hi¢ veya
gegerli  sekilde kurulmamigsa, bir kira sozlesmesinin varligindan soz
edilemeyeceginden, kiralananin geri verilmesi i¢in agilacak olan dava kira hukukunun
degil, esya hukukunun konusunu olusturur (TMK m. 683/f. I1).°*° Bu durumda kira
iliskisi dogmadigindan, gérevli mahkemeye iliskin HMK m.4/f. I/b. a uygulama alanm
bulmaz.?8!

Geri verme davasmin sulh hukuk mahkemesinde goriilmesi, kamu diizenine

iliskindir (HMK m. 1). Bu nedenle taraflar yargilamanin her agamasinda mahkemenin

gorevsiz oldugunu ileri siirebilecekleri gibi, hakim de gorevli olup olmadigini re’sen

975 Arslan/Yilmaz/Taspmar Ayvaz/Hanagas, s. 200-201; Pekcamitez/Atalay/Ozekes, s. 64;

Kuru, Mgdeni Usul, s. 52; Tanriver, s. 143; Burcuoglu, s. 49; Dogan, s. 313; Giimiis,
Borclar Ozel, s. 338.

976« Somut olayda; uyusmazlik, kira iligkisinden kaynaklanmaktadir. Dava 31/08/2015

tarihinde agilmis olup, dava tarihinde yiiriirliikte bulunan 6100 Sayili HMK'nin 4/1-a
maddesi uyarinca, dava degerine bakilmaksizin davaya bakma gérevi Sulh Hukuk
Mahkemesine aittir” (Yarg. 3. HD., 20.5.2019 T., E. 2017/8401, K. 2019/4687,
www.kazanci.com).

977 Kuru, Medeni Usul, s. 52, dn. 2; Arslan/Yilmaz/Tagspmar Ayvaz/Hanagasi, s. 201;

Tanriver, s. 143-144.

% Yarg. 6. HD., 10.6.2013 T., E. 2012/180, K. 2013/10223; Yarg. 6. HD., 13.10.2014 T., E.
821, K. 10882 (Ceran, s. 52).

979 Pekcamitez/Atalay/Ozekes, s. 64-65; Kuru, Medeni Usul, s. 52.

%0 Yarg. HGK., 25.10.2018 T., E. 2017/1-1236, K. 2018/1568; Yarg. 8. HD., 26.9.2018 T., E.
1978, K. 16377; Yarg. 6. HD., 28.1.2013 T., E. 2012/9699, K. 2013/1065
(www.kazanci.com).

%81 Kuru, Medeni Usul, s. 52; Arslan/Yilmaz/Tagpmar Ayvaz/Hanagasi, s. 201, dn. 5.
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aragtirmalidir (HMK m. 115/f. I, m. 355/c. I1).°*2 Bu nedenle taraflar sézlesme ile farkli
bir mahkemeyi gorevli hale getiremezler.”®?

Kiralananin geri verilmesi davasinda sulh hukuk mahkemesi goérevli olmakla
birlikte, taraflar kira sozlesmesine koyacaklar1 bir tahkim sarti yahut ayrica
yapacaklar1 bir tahkim sozlesmesi ile geri verme davasina iliskin uyusmazligin
hakemlerce ¢oziime kavusturulmasini kararlastirabilirler.”®* Uyusmazlhigin tahkim
aracilifiyla hakeme gotiiriilebilmesi icin, diger 6zel ve genel sartlarin yani sira
uyusmazlik konusunun tahkime elverisli olmas1 gerekir.”®®> Tahkime elverislilik, bir
uyusmazhigin yargi yolu disinda hakemlerce de ¢oziilebilecegini ifade eder.”®® HMK
veya diger kanunlarda (6rnegin TBK m. 262) tahkime elverisli olmayan hususlar
belirtilerek, bunun disinda kalan uyusmazliklarin tahkim yoluyla ¢6ziime
kavusturulma imkani getirilmistir.”®” HMK m. 408, iki durumunun tahkime elverisli
olmadig diizenlenmistir. Bunlar “tasinmaz mallar iizerindeki ayni haklardan” veya

“iki tarafin iradelerine tabi olmayan islerden kaynaklanan uyusmaziiklar” dir.

982 pekcamitez/Atalay/Ozekes, s. 65-66; Arslan/Yilmaz/Taspimar Ayvaz/Hanagasi, s. 204;

Tanniver, s. 147.

%3 Tanriver, s. 148; Burcuoglu, s. 49; Dogan, s. 314.

984 Tahkim sdzlesmesinin tammina HMK m. 412/f. I’de yer verilmistir. Hilkkme gore; “Tahkim

sozlesmesi, taraflarin, sozlesme veya sézlesme dist bir hukuki iliskiden dogmus veya
dogabilecek uyusmazliklarin tamami veya bir kismumin ¢oziimiiniin hakem veya hakem
kuruluna birakilmast hususunda yaptiklar: anlagsmadir ”. Tahkime iliskin ayrintili bilgi i¢in
bkz. Fatih Aydemir, Tiirk Hukukunda Tahkim Sozlesmesi, 1. bs., Istanbul 2017, s. 55 vd.;
Pekcanitez/Atalay/Ozekes, s. 591 vd.; Cevdet Yavuz, “Tirk Hukukunda Tahkim
Sozlesmesi ve Tabi Oldugu Hiikiimler”, II. Uluslararasi Ozel Hukuk Sempozyumu
“Tahkim”, Istanbul 2009, s. 133 vd.; Ziya Akiney, Milletleraras: Tahkim, Genisletilmis ve
Giincellenmis 4. bs., Istanbul 2016, s. 3 vd..

985 fbrahim Ozbay/Yavuz Korucu, Hukuk Muhakemeleri Kanunu Cercevesinde Tahkim

(HMK m. 407-444), Ankara 2016, s. 7; Aydemir F., s. 218; Burak Huysal, Milletlerarasi
Ticari Tahkimde Tahkime Elveriglilik, Istanbul 2010, s. 11 vd.; Pekcanitez/Atalay/Ozekes,
s. 594; Yavuz, Tahkim, s. 155; Nuray Eksi, Hukuk Muhakemeleri Kanunu'nda Tahkim
(6100 Sayili HMK md. 407-444), 1. bs., Istanbul 2013, s. 73. Tahkimin gegerliligine iliskin
diger sartlar i¢in bkz. Aydemir F., s. 145 vd.; Baki Kuru, Hukuk Muhakemeleri Usulii, C.
VI, 6. bs., Istanbul 2001, s. 5944 vd..

98 (zbay/Korucu, s. 7; Aydemir F., s. 218; Huysal, s. 11-12; Pekcamitez/Atalay/Ozekes, s.
594; Ekin Omeroglu, “Tasinmazlarin Kiralanmasina iliskin Sézlesmelerin Uygulanacak
Hukuk, Milletlerarasi Yetki ve Milletlerarasi Tahkim Bakimindan Tiirk Hukukundaki
Yeri”, TBB Dergisi, Y. 2016, C. 29, S. 127, s. 391.

%87 Aydemir F.,s. 223,
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Kiralananin geri verilmesine iligskin geri verme davasi, tasinmaz {izerinde ayni
degil sahsi bir hak dogurdugundan, ilk durum agisindan bir elverigsizlik s6z konusu
degildir. Ancak geri verme davasinin taraf iradelerine tabi bir is olup olmadig:
dolayisiyla, bu davada tahkime gidip gidilemeyecegi doktrinde tartigmalidir. Bir
goriig”’®8, kira sozlesmesine iliskin hiikiimlerin kiractyr koruyucu niteligi nedeniyle
kamu diizenine iliskin oldugunu, bu nedenle de taraf iradelerine tabi olmayan isler
kapsaminda geri verme davasinda tahkim yoluna bagvurulamayacagini kabul
etmektedir.”® Nitekim tahliye davalarma iliskin Yargitay kararlar1 da genellikle bu
yondedir.”*°

Buna karsilik doktrinde aksi goriis®®!

, kira sozlesmesinden kaynaklanan
uyusmazliklarin taraflarin serbest iradesiyle tahkime gotiiriilebilecegini kabul
etmektedir. Goriis uyarinca, kira so6zlesmesine iliskin hiikiimlerin emredici nitelikte
olmasi, bu sdzlesmeden dogan davalarin tahkime elverisliligini ortadan kaldirmaz.
Hakemler de emredici hiikiimlere uygun bir karar vermekle yiikiimliidiir.”*?

Bir diger goriig”®? ise tahkimin kira sozlesmesinden 6nce veya sonra yapilmis
olmasina gore ikili bir ayrima gitmektedir. Buna gore, heniiz kira sdzlesmesi
kurulmadan 6nce tahkime iliskin anlasma veya tahkim sarti, tahliye taahhiidiinde
oldugu gibi gecersizdir. Buna karsilik s6zlesme kurulduktan sonra, kirac1 iizerinde bir

baski olmaksizin serbest iradesi ile tahkimi kabul etmis ise tahliyeye iliskin hususlarin

hakem araciliiyla ¢6zimii miimkiindiir.

%% Burcuoglu, s. 50-51; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 338.

%89 Alman hukukunda zayif konumdaki kiracinin korunmasina iliskin hiikiimlerin taraflarca

bertaraf edilememesi adina, kira iliskisinin varligina ilisgkin uyusmazliklarin tahkim yoluyla
¢oziime kavusturulamayacagini agik¢a diizenlemistir (§ 1030 ZPO/Abs. II). Ancak kira
sozlesmesinin varligma iliskin uyusmazliklar disindaki kira ile ilgili davalar, tahkim
yoluyla ¢oziilebilir. Konuya iligkin ayrintili bilgi i¢in bkz. Aydemir F., s. 228-229.

90 Akinel, s. 74, dn. 135, 136 ve 138’de amilan kararlar. Yargitay’mn geri verme davasinda

oldugu gibi, kira tespit davasinin da tahkim yoluyla ¢dziilemeyecegine iligkin kararlari igin
bkz. Yarg. 3. HD., 2.12.2004 T., E. 13018, K. 13409 (https://legalbank.net/). Yargitay’in
gOriisiinii benimsemeyen yazarlar i¢in bkz. Kuru, s. 5952; Arslan/Yilmaz/Taspinar
Ayvaz/Hanagasi, s. 790.

91 Huysal, s. 140 vd.; Akiney, s. 73; Omeroglu, s. 393-394.

92 Hakem kararlarina kars1 bagvurulabilecek kanun yollan i¢in bkz. Kuru, s. 6093 vd.;

Ozbay/Korucu, s. 217 vd.; Pekcanitez/Atalay/Ozekes, s. 608 vd.; Eksi, s. 193 vd..
93 Kuru, s. 5952-5953. Aym goriiste bkz. Aydemir F., s. 242.
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Kanaatimizce, kiralananin geri verilmesini saglayan geri verme davasinin
hukuki niteligi, sdzlesmeyi sona erdiren tahliye davalarindan farklidir. Iade
davalarinda sona ermis bir kira sdzlesmesinden dogan geri verme borcunun ihlali s6z
konusudur. Geri verme borcunu ihlal eden kiracinin, kiraya verene karst korunmasi
gibi bir durumun kamu diizeninden sayilmasi da diisiiniilemez.*** Kaldi ki tahliye
davalar1 agisindan da kira sozlesmesinden dogan uyusmazliklarin, HMK m. 408
anlaminda “faraf iradelerine tabi olmayan” isler olarak kabul edilmesi hiikmiin
konulus amacini asar niteliktedir. Bu nedenle, geri vermeye iliskin uyusmazliklarin
tahkim yoluyla ¢oziilebilecegi yoniindeki goriisiin, taraf iradelerine dncelik vermesi
acisindan daha uygun oldugunu diisiinmekteyiz.

Son olarak, taraflar yargilama dis1 alternatif uyusmazlik yontemlerinden bir

digeri olan arabuluculuk®®

yoluyla da geri verme davasmi ¢o6ziime
kavusturabilirler.”®® Geri verme davasi, taraflarin {izerinde serbest¢e tasarruf
edebilecekleri bir konu oldugundan (HUAK m. 1/f. II), kiraya veren dilerse geri
vermeye ilisgkin dava devam ederken veya dava Oncesi, arabulucuya bagvurarak

anlagsma yoluyla da kiralananin geri verilmesini saglayabilir.

94 Yargitay genel olarak kira iliskisinden dogan uyusmazliklarin tahkim yoluyla

¢oziimlenemeyecegini kabul etmektedir. Bununla birlikte her iki tarafin da tacir oldugu bir
kararinda, tahkime yoluna basvuran ve hakem tayinine iliskin uyusmazlig: diisen taraflara
hakem tayin ederek, tahliye davasmin hakem tarafindan goriilmesini onaylamustir. Ilgili
karar igin bkz. Yarg. 19. HD., 16.12.2004 T., E. 5413, K. 12656 (www.kazanci.com).
Yargitay tahliye davalarindan farkli olarak, kira alacagina iliskin uyusmazliklarda taraflarin
tahkim yoluna bagvurulabilecegini kabul etmektedir. Bu yonde bir karar i¢in bkz. Yarg. 6.
HD., 30.1.2013 T., E. 2012/9581, K. 2013/1334 (www.kazanci.com).

995 Arabuluculuk, Hukuk Uyusmazliklar1 Arabuluculuk Kanunu (HUAK, RG. T. 22.6.2012, S.
28331) m. 2/f. 1, b. 2’de su sekilde tamimlanmustir: “Arabuluculuk: Sistematik teknikler
uygulayarak, goriismek ve miizakerelerde bulunmak amaciyla taraflart bir araya getiren,
onlarin birbirlerini anlamalarimi ve bu suretle ¢oziimlerini kendilerinin iiretmesini
saglamak igin aralarinda iletisim siirecinin kurulmasini gerceklestiren, taraflarin ¢oziim
tiretemediklerinin ortaya ¢itkmast halinde ¢oziim onerisi de getirebilen, uzmanlik egitimi
almis olan tarafsiz ve bagimsiz bir iigiincii kisinin katilimiyla ve ihtiyari olarak yiiriitiilen
uyusmaziik ¢oziim yontemini... ifade eder”.

9% pekcamitez/Atalay/Ozekes, s. 613; Kuru, Medeni Usul, s. 413; Arslan/Yi1lmaz/Taspmar
Ayvaz/Hanagasl, s. 779.
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(v) Yetkili Mahkeme

Mahkemenin yetkili olmasi, o yerdeki gorevli hiikiim mahkemelerinin davaya
bakmaya izinli olmasini ifade eder.””” HMK m. 6/f. I uyarinca tiim davalara bakmaya
yetkili genel mahkeme davalinin “davanin acildigi tarihteki yerlesim yeri
mahkemesidir”. Dolayisiyla geri verme davasi bakimindan da genel yetkili mahkeme,
kiracinin dava tarihindeki yerlesim yeridir.””®

Davaci genel mahkemenin yani sira, bazi dava tiirleri i¢in dngoriilen 6zel yetkili
mahkemelerde de dava agabilir.”®® Bunlardan biri HMK m. 10’da yer almaktadir.
Hiikkme gore; “Sozlesmeden dogan davalar, sozlesmenin ifa edilecegi yer
mahkemesinde de acilabilir”. Geri verme davasi da kira sdzlesmesinden dogan
davalardan biri olarak ifa edilecegi yer mahkemesinde agilabilir.!? Buna gore,
sOzlesmenin konusunun tasinmaz ise tasinmazin bulundugu yer; tasinir ise
sOzlesmenin yapildigr sirada kiralananin bulundugu yer mahkemesi yetkilidir.
Kiracilarin birden fazla oldugu durumlarda, iglerinden birinin yerlesim yeri
mahkemesi yetkili olur (HMK m. 7/f. I, c. 1).

Mahkemelerin yetkisine iligskin kurallar, gérev kurallarindan farkli olarak kamu
diizeninden olmadig: i¢in, taraflar yetki sdzlesmesi yaparak davanin farkli bir yer
mahkemesinde goriilmesini kararlastirabilirler.!%! Yapilan yetki anlagmasi sonucu
dava, aksi kararlastirilmadikca s6zlesmeyle belirlenen mahkemede agilir (HMK m. 17,

c. 2). Ancak yetki anlagmasinin taraflart Kanun’da sinirlandirilmistir. Buna gore yetki

997 Pekcamitez/Atalay/Ozekes, s. 70; Arslan/Yilmaz/Taspmar Ayvaz/Hanagasi, s. 209;

Tanniver, s. 233; Kuru, Medeni Usul, s. 65.

9% Ceran, s. 56; Dogan, s. 316.

999 Kural 6zel yetkili mahkemelerin, genel yetkiyi kaldirmadigi olmakla birlikte, baz1 istisnai

hiikiimlerde mahkemeler kesin yetkili olarak belirlenmis olabilir (HMK m. 11/f. [, m. 12/f.
I gibi). Bu durumda genel yetkili mahkemede dava agilamaz. Konuya iliskin olarak bkz.
Arslan/Yilmaz/Taspinar Ayvaz/Hanagasi, s. 215-216; Pekcanitez/Atalay/Ozekes, s. 76-
77; Kuru, Medeni Usul, s. 67.

1000 Ceran, s. 57; Burcuoglu, s. 52; Dogan, s. 316.

1001 pekcamitez/Atalay/Ozekes, s. 78; Kuru, Medeni Usul, s. 76, Tanriver, s. 248; Omeroglu,
s. 387; Burcuoglu, s. 52; Dogan, s. 315.
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anlagmasi, tacirler veya kamu tiizel kisileri arasinda yapilabilir (HMK m. 17, c. 1).190

Dolayisiyla bu kapsamda yer almayan kira s6zlesmesinde yetki anlagmasi yapilamaz.

(vi) Dava A¢ma Siiresi

Geri verme davasinin agilmasi igin, ozel bir siire 6ngoriilmemistir.!° Bu
nedenle, geri verme borcunun muaccel oldugu vakitten itibaren siireye tabi olmaksizin
s6z konusu dava agilabilir.!°** Muacceliyet tarihi de s6zlesmenin sona erme nedenine
gore belirlenir.!%%

Geri verme davasi igin bir siire ongoriilmemis olmakla birlikte, davanin
diirtistlik kuralina uygun bir siire i¢inde acilmasi gerektigi de doktrinde ifade
edilmistir.!%% Eger kiralananin geri verilmemesine ragmen, kiraya veren bu duruma
1007

uzun silire itiraz etmemis ve geri verme davasi agmamigsa, bir goris kira

1002 Yarg. 6. HD., 26.2.2014 T., E. 1075, K. 2106; Yarg. 6. HD., 2.11.2016 T., E. 2138, K. 6382
(www.kazanci.com).

1003 Byna karsilik TBK m. 350 vd. hiikiimlere gore agilacak tahliye davasi igin bir aylik siire

s6z konusudur.

1004 Burcuoglu, s. 273; Dogan, s. 297; Tandogan, s. 219; Yarg. 3. HD., 26.6.2019 T., E. 3021,
K. 5814 (www.kazanci.com).

1005 yargitay Borclar Kanunu déneminde, belirli siirenin sona ermesi nedeniyle kiralananin geri
b

verilmesi i¢in agilan davanin, eger siire sona ermeden taraflar s6zlesmenin sona erecegini
bildirmemislerse IiK m. 272’e kiyasen bir ay icinde acilmasi gerektigini kabul etmekteydi.
Eger bir aylik siirede dava agilmazsa, s6zlesme zimnen uzamis kabul edilirdi (BK m. 263).
Buna karsilik heniiz belirli siire sona ermeden, sdzlesmenin sona erecegine iliskin bir
bildirimde bulunulmussa, geri verme davasi her zaman agilabilirdi. BK 263 hiikmiinii
kargilayan TBK m. 327 hiikmiinde ise itiraza iligkin bir diizenleme yer almadigindan, bu
ictihatin da artik uygulanmasinin miimkiin olmadig1 kabul edilmektedir. Konuya iliskin
olarak bkz. Giimiis, s. 254-255. Ilgili kararlar icin bkz. Yarg. 12. HD., 2.3.2001 T., E. 3033,
K. 3938; Yarg. 6. HD., 19.3.2012 T., E. 1212, K. 4247 (www.kazanci.com). BK déneminde
de ilgili i¢tihadin isabetli olmadig1 yoniinde bkz. Dogan, s. 246.

1006 pDogan, s. 246, 265, 281, 297; Burcuoglu, s. 273; Tandogan, s. 219; “... Dava agilmasi
i¢in yasada bir tavan siire simirlamasi olmamakla beraber bu hakki elde eden kiralayanin
makul ve miinasip uzun bir sire kullanmamasi ve bunun bir tehdit amacina
doniistiiriilmesini iyi niyet kurallar: ile bagdastirmak miimkiin degildir. Olayimizda; da
28.8.1987 tarihinde elde edilen dava hakki 1 yil 3 ay 13 giin siire gegtikten sonra
kullanimistir. Her hakkini kullaniimasint ve bor¢larin ifast iyi niyet kuralina tabi olduguna
ve aksinin yasal yonden korunmast miimkiin olmadigina gére davacimin dava hakkint bu
tistiin kural icerisinde kullanip kullanmadigi ve uygun siire bulunmamasinin bu haktan
feragatt icerip icermedigi arastirilip degerlendirme tabi tutulmadan davanmin kabulii
isabetli goriilmediginden kararin bu sebeple bozulmasi gerekmistir...” (Yarg. 6. HD.,
25.5.1989 T., E. 7513, K. 9438, www.kazanci.com).

1007 By yonde bkz. Giimiis, s. 240; Bayram, s. 155; Alaf, s. 40; Burcuoglu, s. 91-92; Dogan,
s. 265; Safak, s. 56; Aydogdu/Kahveci, s. 530. Benzer sekilde, kiralanan uzun siire geri
verilmemesi ve kiraya verenin ihtirazi kayit olmaksizin kira bedellerinin almaya devam
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sozlesmesinin ortiilii olarak yenilendigini kabul etmektedir. Diger bir goriis gore!'?%®

ise bu halde, eski sozlesmenin yenilenmesi degil, oOrtiilii olarak yeni bir kira
sOzlesmesinin kurulmasi s6z konusu olur. Yargitay da belirli siireli kararlagtirilan
olagan bir kira sdzlesmesinde, siire sona ermis olmasina ragmen herhangi bir fesih
bildiriminde bulunulmamasi nedeniyle sozlesmenin belirsiz siireli hale gelecegini
kabul etmistir.!%” Dolayisiyla kiraya verenin, kiracinin kiralanani kullanmaya devam
etmesine uzun siire gbz yumduktan sonra, sonradan geri verme davast agmasi hakkin
kotiiye kullanilmasi anlamina gelebilir (TMK m. 2/f. IT). Bu nedenle diiriistliik kuralina

gore uygun siirede dava agilmalidir.

(b) Cebri icra

Kiraya veren ifas1 miimkiin ve muaccel borcun aynen ifasini talep eder, kiraci
kendi rizasi ile yerine getirmezse, kiraya veren cebri icra yoluna bagvurabilir.!01
Boylece borcun aynen ifasi zor kullanilarak yerine getirilir.!°!! Kiralananin cebri icra
yoluyla, kiracinin elinden geri alinmasi iki sekilde miimkiindiir. Bunlardan ilki, kiraya

verenin genel mahkemelerde almis oldugu mahkeme karari ile ilaml icra yoluna

bagvurmasi; ikincisi ise herhangi bir karar almaksizin dogrudan ilamsiz icra yoluna

etmesini, taraflarin sozlesmenin feshini ortadan kaldirmak amaciyla ortiilii olarak
anlagtiklar1 seklinde kabul eden goriis icin bkz. Dogan, s. 240, 246, 265. Sozlesmenin
yenilenmis oldugunun kabulii igin, kira bedelinin diizenli olarak alinmas: gibi baskaca
unsurlarm da bulunmasi gerektigine iliskin goriis icin bkz. inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I,
s. 415, dn. 1682; Bayram, s. 157.

1008 Burcuoglu, s. 91-92; Giimiis, s. 240, 254; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 311.

1009« Belirli siireli kira sozlesmelerinde belirlenen siirenin dolmast halinde taraflar arasinda

acik bir anlasma olmaksizin kira iligkisi siirdiiriiliirse kira sozlesmesi belirsiz siireli
sozlesmeye doniisiir. Genel hiikiimlere tabi kira sozlesmelerinde belirli siireli kira
sozlesmesinin stiresiz hale gelmemesi icin kiraya veren kira siiresi bitmeden veya dava
agma siiresi i¢inde kira sozlesmesini yenilemeyecegine dair ihtarname teblig ettirirse kira
sozlesmesi yenilenmeyecegi gibi siiresiz hale de gelmez...” (Yarg. 3. HD., 13.3.2019 T., E.
2017/5595, K. 2019/1993, www.kazanci.com).

1010 Kiralananin tahliye edilerek geri verilmesine iliskin bazi 6zel diizenlemeler yer almaktadir.

Bu diizenlemelere, 2946 sayili Kamu Konutlart Kanunu’nda, konuttan ¢ikarilmay1
diizenleyen m. 8, TTK m. 1350 vd. ile IIK m. 31/a’da gemilere iliskin cebri icra kurallari
ornek olarak gosterilebilir.

1011 Ramazan Arslan/Ejder Yilmaz/Sema Taspinar Ayvaz/Emel Hanagasi, Icra ve [flis

Hukuku, 5. bs., Ankara 2019, s. 42; Hakan Pekcamtez/Oguz Atalay/Meral Sungurtekin
Ozkan/Muhammed Ozekes, Icra ve [flis Hukuku, Gozden Gegirilmis 6. bs., Istanbul
2019, s. 7.
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basvurmaktir. Her iki durumda da tasinirlarda kiralananin zorla kiracidan alinarak;
taginmazlarda ise kiralanandaki kisi ve esyalarin tahliye edilerek kiraya verene teslim

edilmesi s6z konusu olur.

(i) Kiralanamn llaml Icra Yoluyla Geri Alinmast

Kiracinin kiralanan1 geri vermemesi durumunda, kiraya verenin basvurabilecegi
hukuki imkan sulh hukuk mahkemesinde geri verme davasi agmaktir.!°!? A¢ilan geri
verme davasi sonucu verilen hiikiim, kiraci tarafindan yerine getirilirse geri verme
borcu sona erer. Ancak kiraya verenin hak sahipligi bir mahkeme karari ile tespit
edilmis olmasina ragmen kiralanan geri verilmezse, kiraya veren ilaml icra yoluna
bagvurarak kararin zorla yerine getirilmesini saglayabilir.

Kiraya verenin ilamli icra yoluna basvurabilmesi i¢in, geri verme davasi agmis
ve dava sonucunda bir ilam (veya ilam niteliginde belge) almig olmasi gerekir.!°!3 Bu
ilamn icraya konu olabilmesi i¢in, kesinlesmis olmasi zorunlu degildir.'%'* ilamli icra
yolu ile kiralananin geri alinabilmesi kira konusuna gore farklilik arz eder. Buna gore
kiraya verenin takip talebinin ardindan, kira s6zlesmesinin konusu tasinir ise IIK m.
24; tagmmmaz ise 1IK m. 26 vd. hiikiimler uyarinca'®® kiraciya tahliye emri

gonderilir.'”!® Tahliye emrine ragmen kiraci kiralanani bosaltarak geri vermezse,

1012 Kiraya veren aym zamanda malikse, ayni hakkina dayanarak istihkak davasi yahut
miidahalenin 6nlenmesi davasi (TMK m. 683/f. 1) ile de kiralananin geri verilmesi i¢in
dava agabilir. Ancak bu davalar kira konusu tasinmaz iizerinde ayni haklara iliskin
oldugundan, kesinlesmeden icraya konu olmasi miimkiin degildir. Tasmirlar ise bu
kapsamda degildir. Konuya iliskin olarak bkz. Oguzhan Esen, “/lamli Icrada Tasinmazin
Tahlivesi ve Teslimi”, (Danigman: Dr. Ogr. Uyesi Cengiz Kulaksiz), Yayimlanmamis
Yiiksek Lisans Tezi, Atithm Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara 2018, s. 6, 15
vd..

1013 Hykuku Muhakemeleri Kanunu m. 301/f. [’ye gore; “Taraflardan her birine verilen hiikiim

ntishast ilamdwr”.

1014 pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes, s. 286-287; Burcuoglu, s. 162; Safak, s.
59; “Ilam tasinmazin aymna degil de tasinmazin iizerindeki kisisel bir hakka iliskin ise o
zaman bu ilamin takip konusu yapilabilmesi icin kesinlesmesini beklemeye de gerek
bulunmamaktadir” (Yarg. HGK., 9.2.2011 T., E. 2010/12-684, K. 2011/50,
www.kazanci.com).

015« Tasmmazlarin tahlive ve tesliminden maksat, bir tasinmazin bor¢ludan alinip,

alacakliya verilmesine iliskin ilamlarin icrasidir. ([IK.26-29) kira siozlesmesine dayali
olarak verilmis olan tahliye kararlart da IIK.nun 26 ve sonraki maddelerine gore icraya

konur...” (Yarg. 12. HD., 4.4.2005 T., E. 4323, K. 7138, www.kazanci.com).
1016 jera [flas Kanunu m. 24 tagmirlarin teslim edilmesini, [IK m. 26 vd. ise tasinmazlarin tahliye

ve teslimini diizenlemektedir. Bu anlamda fahliye, kiralanan tasinmazin igerisindeki kisi ve

202



kiralanan kiracidan zorla alinarak, kiraya verene teslim edilir. Boylelikle, geciken geri

verme borcu cebri icra araciligtyla sona erdirilir.

(ii) Kiralanan Taginmazin Ilamsiz Icra Yoluyla Geri Alinmasi

[lamsiz icranin konusunu kural olarak para ve teminat alacaklari olusturur (IIK
m. 42). Ancak [IK’nin 269 vd. maddelerinde “kiralar hakkinda hususi hiikiimler ve
kiralanan tasinmazlarin tahliyesi” baghg altinda, kiraya iliskin 6zel diizenlemelere
yer verilmis ve istisnaen tasinmazlarin ilamsiz icra yoluyla tahliyesine imkan
taninmustir.'®!” Buna gore, kural olarak kiraya veren bir ilama veya ilam niteligindeki
belgeye dayanarak kiralananin ilamli icra yoluyla kendisine verilmesini saglayabilir.
Ancak Kanun’da belirlenen iki durumda ve yalnizca tasinmazlarda'®'®, kiraya veren
genel mahkemelerde dava agmaksizin dogrudan ilamsiz icra yoluna bagvurabilir.!%!?
Bunlardan ilki, kira bedelinin 6denmemesi nedeniyle tahliye (IIK m. 269-269d),
ikincisi ise kira siiresinin sona ermesi nedeniyle tahliyedir (IIK m. 272-276).

Kira bedelinin 6denmemesi durumunda, kiraya veren hem kira alacagi hem de
kiralananin tahliyesi igin ilamsiz icra yoluna bagvurabilir.!??° Kiraya verenin takip
talebinin ardindan, icra mudiirligii kiractya 6deme emri ile birlikte 6deme yapilmazsa

kiralananm tahliye edilecegine dair “tahliye ihtarli 6deme emri” génderir (1IK m.

esyalarin icra marifetiyle bosaltilarak, kiraya verene geri verilmesini ifade eder. Bosaltilan
kiralanan kiraya verene birakilir ki buna da teslim denir. Teslim ve tahliye kavramlarina
iligkin olarak bkz. Esen, s. 8 vd..

1017 K onuya iliskin ayrmtili bilgi i¢in bkz. Arslan/Yilmaz/Taspinar Ayvaz/Hanagasu, Icra, s.

369 vd.; Pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes, s. 271 vd.; Keles, s. 13 vd.;
Esen, s. 3 vd..

1018 Kiralananin tasinir olmasinin, ilamsiz icra yoluyla geri alinmasina engel olacag: yoniinde

bir karar i¢in bkz. Yarg. 6. HD., 16.5.2006 T., E. 3311, K. 5400 (www.kazanci.com).

1019 Kirac1 geri verme davasi agarak ilam almissa, ilamsiz icraya basvuramayacadi kabul

edilmektedir. Konuya iligkin bir karar i¢in bkz. Yarg. IBK, 26.52017 T., E. 2, K. 3
(www.kazanci.com).

1020 Kiracinin kira bedelini 6demede temerriidii halinde, kiraya veren TBK m. 315 uyarinca

sozlesmeyi feshedip, geri verme davasi agarak ilamli icra yoluna bagvurabilecegi gibi; kira
alacagina tahsil etmek istiyorsa genel haciz yoluyla takibe veya TBK m. 336 vd. uyarinca
sahip oldugu hapis hakkini kullanarak, rehnin paraya ¢evrilmesi yoluyla takibe bagvurabilir.
Ancak kiralananin ilamsiz icra yoluyla tahliyesi hem bir ilam zorunlulugu olmamasi
acisindan hem de kira alacag: ile birlikte kiralananin tahliyesini saglamasi agisindan daha
kolay bir yoldur. Konuya iliskin olarak bkz. Pekcamtez/Atalay/Sungurtekin
Ozkan/Ozekes, s. 372; Keles, s. 5 vd.; Ural Cinar, s. 334.
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269/f. 1).192! S6z konusu 6deme emrine kiraci siiresi i¢inde itiraz etmez ve kira
bedelinin 6denmesi i¢in verilen siirelerde (TBK m. 315) kira bedelini 6demezse, kiraci
kiracinin zorla tasinmazdan ¢ikartilmasini talep eder (IIK m. 269a).'922 Kiracinin itiraz
etmesi durumunda ilamsiz tahliye takibi durur (IIK m. 269/f. 111).'°2* Bu halde kiraya
veren itirazin kaldirilmasii saglarsa (1IK m. 269b-c), kiraya verenin talebiyle kiraci
yine tasinmazdan zorla ¢ikartilir,!0%4

Kira s6zlesmesinde ilamsiz icraya basvurulabilecek ikinci durum, kira siiresinin
sona ermesidir. Sona erme nedeniyle ilamsiz icraya bagvurulabilmesi i¢in, kira
sozlesmesinin taginmazlara iliskin ve yazili olmasi gerekir.!%2> Buna gore, yazili kira
sOzlesmesinde belirlenen siire sona ermis olmasma ragmen kiraci kiralanani geri
vermezse, sona erme tarihinden itibaren bir ay i¢inde kiraya veren ilamsiz icra yoluna
bagvurarak kiractya tahliye emri génderilmesini saglar (1iIK m. 272/f. I). Kirac tahliye
emrine itiraz etmez (IIK m. 273/f. 1) veya yapmus oldugu itiraz kaldirilirsa (1IK m.
275), tasinmazdan zorla ¢ikarilmasina karar verilir.!%?® Belirtmek gerekir ki, konut ve
catilt igyeri kira sozlesmesi bakimindan, slirenin sona ermesi nedeniyle ilamsiz icra
olduke¢a simirhdir. Zira konut ve ¢atili igyeri kiralari, siirenin bitmesi ile kendiliginden

sona ermez (TBK m. 347/f. I). Ancak kiraci, yazili tahliye taahhiidii vererek belirli bir

1021 Kiraya veren, kira bedelinin 6denmesi nedeniyle ilamsiz icrada, kira alacag: ile birlikte

tahliye talebinde de bulunmalidir. Aksi takdirde yalnizca kira bedelinin 6denmesi talebi ile
tahliye talep edilemez. Bu yonde bir karar i¢in bkz. Yarg. 8. HD., 18.9.2017 T., E. 13162,
K. 10909 (www .kazanci.com).

1022 Arslan/Yilmaz/Taspinar Ayvaz/Hanagasl, Icra, s. 372; Pekcamtez/Atalay/Sungurtekin

Ozkan/Ozekes, s. 276; Dogan, s. 299; Safak, s. 59; Ural Cnar, s. 339.

1023 Kiracinin kira bedelinin 6denmemesi nedeniyle tahliye emrine itirazi ve kiraya verenin

itiraz1 kaldirarak, tasinmaz hakkinda tahliye karar1 aldirmasina iliskin ayrintili bilgi i¢in
bkz. Keles, s. 285 vd.; Arslan/}_(llmaz/.’.l“aspmar Ayvaz/Hanagas\, Icra, s. 373-374;
Pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes, s. 374-376; Ural Cinar, s. 341 vd..

194 Keles, s. 285 vd; Arslan/Yilmaz/Tagpmar Ayvaz/Hanagasi, Icra, s. 375;
Pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes, s. 276.

1025 Keles, s. 421; Pekcamtez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes, s. 277.

1026 Kiracinin kira siiresinin sona ermesi nedeniyle tahliye emrine itiraz1 ve kiraya verenin itirazi

kaldirarak, tasinmaz hakkinda tahliye karari aldirmasina iliskin ayrintih bilgi i¢in bkz.
Keles, s. 521 vd.; Pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes, s. 279-280;
Arslan/Yilmaz/Taspinar Ayvaz/Hanagasi, Icra, s. 376-377.
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tarihte kiralanani tahliye edecegini gecerli sekilde bildirmisse, bu taahhiide dayali

olarak kiralananin dava veya icra yoluyla tahliyesi miimkiin olur (TBK m. 352/f. I).!9%’

(2) Gecikme Tazminati Talebi

Kiraci kiralanan1 zamaninda geri vermezse kiraya veren, gecikme nedeniyle
ugramis oldugu zararin karsilanmasini, genel hiikiimler uyarinca talep edebilir (TBK
m. 118).1928 Kiraya veren tazminat talebini, geri verme ile birlikte veya geri vermeden

bagimsiz olarak ileri siirebilir.!92?

(a) Sartlart

Kiraya verenin temerriit nedeniyle tazminat talebinde bulunabilmesi igin,
kiracinin temerriide diismesi, zarar, uygun illiyet bagi ve kusur aranir. Buna gore
tazminat talebi i¢in ilk sart, kiracinin temerriide diismiis olmasidir. Kiracinin ifada
gecikmesi temerriit olarak degerlendirilemiyorsa (6rnegin alacakli temerriidii varsa),
gecikme yiiziinden ugranilan zararin tazmini de sdz konusu olmaz. ikinci olarak
kiracinin geri vermede gecikmesi, kiraya verenin bagli basina bir zarara ugradigi
anlamina gelmez.!%Y Kiraci kiralananin geri verilmesinde gecikmeli ve kiraya veren
s0z konusu gecikme nedeniyle bir zarara ugramalidir.

Tazminata iliskin bir diger sart, geri verme borcunda temerriit ile kiraya verenin
ugradigi zarar arasinda uygun illiyet baginin bulunmasidir.!®*! Borcun zamaninda ifa
edilmemesi, olaylarin olagan akis1 ve genel hayat tecriibelerine gore s6z konusu zarar1
meydana getirmeye elverisli olmalidir.!%? Son olarak, temerriit i¢in kusur aranmasa

da temerriit nedeniyle ugranilan zararin tazmini i¢in kiracinin kusurlu olmasi

1027 Yazih tahliye taahhiidiiniin gegerlilik sartlar1 ve tahliye taahhiidii nedeniyle sézlesmenin

sona erdirilmesine ilisgkin ayrintili  bilgi i¢in bkz.  Arslan/Yilmaz/Tagpmar
Ayvaz/Hanagasi, Icra, s. 378-379; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 341-343.

1028 inceogly, Kira Hukuku, Cilt II, s. 492; Bayram, s. 154; Giimiis, s. 237; Ayanoglu Moral,
s. 125; Oztas, Yenilik ve Degisiklik, s. 232; Ural Cinar, s. 377.

129 Tiimerdem, s. 168; Yildiz, s. 86; Dogan, Geri Verme, s. 463-464; Oguzman/Oz, N. 1583,
s. 486; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 924.

1030 Tiimerdem, s. 168; Oguzman/Oz, N. 1262, s. 385; Bayram, s. 171.
1031 yyldiz, s. 87-88; Tiimerdem, s. 169; Eren, Borclar Genel, s. 1057.
1032 Eren, Borglar Genel, s. 1059.
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gerekir.!%33 Gecikme nedeniyle ugranilan zararin tazmininde kusur karinesine yer
verilmistir.!%* Buna gore ispat yiikii kiracidadir. Kiraci temerriide diismede kusursuz
oldugunu ispat edemezse, sorumluluktan kurtulamaz (TBK m. 118). Kiraci hafif ihmal

dahil kusurun her derecesinden sorumludur (TBK m. 114/f. T).1933

(b) Tazmin Edilecek Zararlar

Tiirk Borglar Kanunu m. 114/f. II’de yapilan gonderme uyarinca sézlesmeden
dogan zarar ve tazminatin belirlenmesine, sozlesme dist sorumluluk hiikiimleri
uygulanir (TBK m. 50 vd.).!3® Bu nedenle bu kisimda tiim detaylari ile tazminatin
hesaplanmas1 konusuna yer verilmemis olup, yalnizca geri verme borcu kapsaminda
tazmin edilecek zararlara deginilmistir.!%%’

Kiraci, temerriidiin gerceklestigi andan, temerriit sona erinceye kadarki siirede
meydana gelen zarar1 gidermekle yiikiimliidiir.!%® S6z konusu zararlarin varligini ve
miktarini ispat yiikii, kiraya verene aittir (TBK m. 114/f. II, 50/f. 1).19° Zararin tam
olarak ispati miimkiin degilse, hakim tarafindan belirlenir (TBK m. 114/f. II, 50/f.
1), 1040

Gecikmeden dogan zararin, borcun geregi gibi ifa edilememesinden dogan
miisbet zararin ozel bir tiirii oldugu kabul edilmektedir.!! S6z konusu zarar, kiraya

verenin gecikmeden onceki malvarligr ile gecikmeden sonraki malvarlig: arasindaki

farki ifade eder.!*? Bu zarar, fiill zarar seklinde olabilecegi gibi, yoksun kalinan

1033 Serozan, [fa Engelleri, § 17,N. 8, s. 226-227; Eren, Bor¢lar Genel, s. 1059; Yildiz, s. 87-
88; Tiimerdem, s. 169; Kilicoglu, s. 879; Oguzman/Oz, N. 1587, s. 487; Bayram, s. 155,
171.

1034 Y1ldiz, s. 88; Eren, Bor¢lar Genel, s. 1065; Bayram, s. 155.
1035 Yildiz, s. 56; Bayram, s. 169.
1036 Eren, Borglar Genel, s. 1067; Yildiz, s. 87; Bayram, s. 173.

1037 Zararin ve tazminatin belirlenmesine iliskin ayrintili bilgi i¢in bkz. Eren, Bor¢lar Genel, s.

724 vd.; Kilicoglu, s. 522 vd..
1038 Temerriidiin baslama ve sona erme anma iligkin olarak bkz. Yildiz, s. 74 vd..
1039 Eren, Bor¢lar Genel, s. 724, 1067; Kiligoglu, s. 879.
1040 Bren, Borglar Genel, s. 1066.
1041 yildiz, s. 86; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 925; Oguzman/Oz, N. 1583, s. 486.

102" Tiimerdem, s. 168; Yildiz, s. 86; Eren, Bor¢clar Genel, s. 1052; Oguzman/Oz, N. 1583, s.
486.

206



kazang seklinde de ortaya ¢ikabilir. Her somut olayin 6zelliine gore bu zararin tiiri,
miktar1 vb. hususlar farklilik gosterebilir. Ancak 6rnek vermek gerekirse kiralananin
gec geri verilmesinden otiirii meydana gelen fiill zararlarin basinda, kiraya verenin
kiralanani geri alabilmek i¢in yaptig1 yargilama ve icra takibi giderleri gelir.!°* Kiraya
veren ge¢ geri verilmesinden oOtlirii kiralanan yerine, gegici olarak ayni nitelikte bagka
bir esya temin edip ¢esitli masraflar yapmissa, kiraci bu zarari karsilamalidir.!%* Ayni
sekilde bir tasinmazin zamaninda teslim edilmemesinden 6tiirti, kiraya verenin kendisi
bagka bir yerde kalmak zorunda kalmissa, yapmis oldugu masraflar kiracidan talep
edebilir. !+

Kiraya veren, kiralanani zamaninda teslim alamadigi i¢in bir baska kira
sO0zlesmesini ifa edememis olabilir. Bu durumda kiraci, kiraya verenin gecikme
nedeniyle szlesmeye aykiriliktan dogan zararindan da sorumlu olur.!'%4¢ Yine temerriit
sirasinda kiralananin kendisinde bir deger kaybi yasanmigsa, bu da fiill zarar
kapsamindadir.'4

Kiraya veren temerriit nedeniyle elde edebilecegi bir kazanc¢tan da yoksun
kalmus olabilir.'**® Ornegin zamaninda geri verilseydi, kiraya veren yeni bir sézlesme
ile kiralanan1 bir bagkasina teslim edebilir ve boylece bir kira geliri elde edebilirdi. Bu
kapsamda tazminat miktar1 belirlenirken kiralananin yeniden kiraya verilebilecegi siire
de dikkate aliir.!% Eger zamaninda geri verilmemesi nedeniyle kiralanan uzun siire

bos kalirsa, belirlenen tazminat miktar1 kira bedelinden fazla olur. Buna karsilik, geri

1043 Tiimerdem, s. 173; Yildiz, s. 89; Bayram, s. 154-155.
1044 Oguzman/Oz, N. 1583, s. 486; Yildiz, s. 92.
1045 Yildiz, s. 92; Tiimerdem, s. 173.

1046 Kiligoglu, s. 879; Yildiz, s. 93; Tiimerdem, s. 172; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.
925; Aydogdu/Kahveci, s. 534-535; Bayram, s. 155. S6z konusu zararin, objektif dl¢iitlere
gore belirlenmesi ve temerriit siiresince yoksun kalman kira bedeli ile sinirli olmasi
gerektigi yoniinde bir karar i¢in bkz. Yarg. 6. HD., T. 3.6.2014 T., E. 2794, K. 7241
(www.kazanci.com).

1047 Oguzman/Oz, N. 1583, s. 486; Tiimerdem, s. 171-172.
1048 Bren, Bor¢lar Genel, s. 1056; Kiligoglu, s. 879; Tiimerdem, s. 171; Serozan, Ifa Engelleri,
§ 17, N. 8, s. 226; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 925; Oguzman/Oz, N. 1583, s.

486; Dogan, s. 340; Dogan, Geri Verme, s. 463.

1049 Kahveci, s. 154.
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verme gergeklesir gerceklesmez yeni bir kiraci bulunursa tazminat miktar1 kira
bedelinden az olabilir.

Kiralananin ge¢ geri verilmesinden otiirli kiraya verenin manevi bir zarara
ugramast da diisiiniilebilir. Her ne kadar bu durum, hayatin olagan akisi icinde
karsilagilmasi1 zor bir durum olsa da kiraya veren manevi zararini ispat ederek
tazminini talep edebilir (TBK m. 114/f. 11, 58/f. I).

Tazminatin kapsamina, sozlesme sona erdikten sonra kiracinin kiralanani
kullanma bedelinin de girip girmedigine iliskin farkli goriisler ileri stirtilmustiir. Bir

1050

goriise gore'*~°, gecikme tazminati ile zarari karsilanan kiraya veren, kiracinin

kiralanan1 kullanmasi nedeniyle ayrica bir talepte bulunamamalidir. Buna karsilik
diger goriis'®!, sona eren sozlesmeye ragmen, kiracinin kiralanani kullanmaya devam
etmesinin sebepsiz zenginlesmeye yol agacagini, bu nedenle de kiracidan temerriit
stiresince kira bedeli tutarinca talepte bulunabilecegini kabul etmektedir.
Kanaatimizce, kiraya verenin hem temerriit nedeniyle yoksun kaldigi bedeli hem de
kullanim bedellerini talep etmesi, ayn1 zararin iki kere tazmini anlamina gelir. Bu
nedenle kiracidan ayrica kullanim bedeli talep edilememelidir.

Son olarak tazminat talebinin, asil alacaktan bagimsiz ve genel zamanasimi

siiresine tabi oldugu kabul edilmektedir (TBK m. 146).192

(3) Kiracinin Beklenmeyen Halden Sorumlu Olmast

Kiralananda beklenmeyen hal nedeniyle meydana gelen zarara kural olarak
kiraya veren katlanir. Dolayisiyla kira s6zlesmesinde hasar kiraya verene aittir.!95?
Ancak kiracinin temerriidii durumunda kiralananda bir zarar meydana gelirse, hasara

kural olarak kiracinin katlanacag: hiikiim altina alinmistir (kiyasen TBK m. 119/f.

1050 By yonde bkz. Tandogan, s. 184, dn. 215a; Yilmaz A., s. 3077. Alman hukukunda kiracinm
kiralanan1 zamaninda geri vermemesi durumunda, kiracinin ya kararlastirilan kira bedelini
ya da emsal iiriinler igin yerel adete gore belirlenen kira bedelini talep edebilir (§ 546a/Abs.
I BGB). Kiracinin daha fazla zarara ugramasi halinde bunlar da karsilanir (§ 546a/Abs. 11
BGB).

1051 By yonde bkz. Giimiis, s. 237; Bayram, s. 154, 157.

1052 Dogan, s. 341; Dogan, Geri verme, s. 463; Ural Cinar, s. 329; Tandogan, s. 184-185;
Yavuz N., s. 1032; Yildiz, s. 96.

1053 Tandogan, s. 186; Dogan, s. 334-335; Tuncomag, s. 716.
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I).!95% Kirac1 ancak aleyhine 6ngoriilen kusur karinesini ¢iiriiterek bu sorumluluktan

kurtulabilir (TBK m. 119/f. II). Ayrica temerriide diisen kiraci, bu siire zarfinda geri
vermenin imkansizlasmasi nedeniyle bor¢lunun sorumlulugunu ortadan kaldiran TBK

m. 136 hikkmiinden de yararlanamaz.!%5

3. Geri Verme Borcunun imkansiziik Nedeniyle ifa Edilmemesi

a) Genel Olarak

Kiracinin geri verme borcunu ifa edememesine yol acan bir diger durum
imkansizhiktir. Imkansizlik, borcun ifasinin kesin ve siirekli sekilde miimkiin
olmamasini ifade eder.'®® Imkansizlik baslangigtaki-sonraki, fiili-hukuki, objektif-
subjektif, tam-kismi, kalici-gegici gibi farkli tiirlere ayrilmaktadir. 17 S6z konusu
tiirlerden, geri verme borcunun imkansizlik nedeniyle ifa edilmemesi agisindan 6nem
arz eden kismi, baslangigtaki ve sonraki imkansizliktir.

b) Geri Verme Borcunda Baslangictaki imkansizhk

Bir sozlesmenin gegerli olarak kurulabilmesi i¢in aranan sartlardan birisi de
borcun konusunun imkansiz olmamasidir. Buna gore, heniiz sézlesme kurulmadan
once veya en ge¢ kurulma aninda borcun ifast miimkiin degilse baslangictaki

imkansizlik s6z konusudur.!938

Bu tiir bir imkansizlik halinde sézlesme kesin
hiikiimsiiz olur (TBK m. 27). Baslangictaki imkansizlik nedeniyle s6zlesmenin
hiikiimsiiz olabilmesi i¢in, imkansizligin objektif yani herkes icin ifasinin miimkiin

olmamas1 gerektigi kabul edilmektedir.!%%® Ifa siibjektif olarak yani yalnizca borglu

1054 Serozan, Ifa Engelleri, § 17, N. 10-11, s. 227-228; Tiimerdem, s. 174; Oguzman/Oz, N.
1590, s. 488; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I1, s. 516; Bayram, s. 155.

1055 Serozan, [fa Engelleri, § 17,N. 11, s. 228; Yildiz, s. 96-97.

19 Eren, Borglar Genel, s. 1036; Kihgoglu, s. 838; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.
403; Fatih Giindogdu, Borca Aykirihk Hallerinden Kusurlu Ifa Imkansiziigr ve Hukuki
Sonuglar, 1. bs., Istanbul 2014, s. 78 vd..

1057 Imkansizlik ve tiirlerine iliskin ayrintili bilgi igin bkz. Eren, Bor¢lar Genel, s. 1036 vd.;

Dural, s. 7 vd.; Giindogdu, s. 4 vd.; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 903 vd.;
Kilicoglu, s. 838 vd..

1058 Dural, s. 75; Serozan, Ifa Engelleri, § 14,N. 3, s. 164; Giindogdu, s. 91; Kih¢oglu, s. 839;
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 404, 903.

1059 Bu goriisteki yazarlar igin bkz. Serozan, [fa Engelleri, § 14, N. 3, s. 164; Eren, Bor¢lar

Genel, s. 1092, 1300; Dural, s. 88-89; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 404, 903;
Kilicoglu, s. 1061. Alman hukukuna iligkin olarak bkz. S. Mehmet Ergiine, “Reform
Sonrast Alman Medeni Kanununda Imkansizlik Halleri ve Sonuglar1”, JUHFM, Y. 2004,
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icin imkansizsa, kisiye siki sikiya bagli bir bor¢ olmadig: siirece, sozlesme gegerli
sekilde kurulur ve bor¢lu imkansizliktan sorumlu olur (TBK m. 112).

Kira s6zlesmesi bakimindan, sézlesme kurulmadan veya en ge¢ kurulma aninda
ifanin imkansizlagmast sézlesmeyi kesin hiikiimsiiz kilar. Bu durumda kiracinin
kiralanan1 sozlesmeye dayali olarak elinde bulundurmasi miimkiin olmadig1 gibi
kiracinin sdzlesmeye dayali bir geri verme borcu da s6z konusu olmaz. Konuya iliskin
bir Yargitay kararinda, kiracinin odun ve komiir deposu olarak kullanmak tizere
kiraladig1 arsaya Imar Miidiirliigii gerekli izinleri vermedigi i¢in, kira sdzlesmesinin
hukuki imkansizliktan dolay1 gegersiz oldugu kabul edilmistir.!%°

¢) Geri Verme Borcunda Sonraki Imkéansizhk

Geri verme borcunun sonraki imkansizlik nedeniyle ifa edilememesi, borg
iligkisinin gegerli sekilde kurulmasindan sonra, ifanin miimkiin olmamasini ifade
eder.!%! Sonraki imkansizlik, bor¢lunun sorumlulugu agisindan kendi iginde ikili bir
ayrim yapilarak incelenmelidir. Bunlar kusurlu ve kusursuz sonraki imkénsizlik
halleridir.!962

Oncelikle kiracinin sorumlu olmadigi sonraki imkansizlik halinde, kiraciya

yiikletilemeyen nedenlerle imkéansizlik meydana gelmektedir. Kiraciya
yiikletilemeyen nedenler miicbir sebep ya da beklenmeyen hal gibi nedenlerden

1063

kaynaklanabilir.'”*> Boyle bir durumunda, kira iliski sona erdiginden, kiract da geri

verme borcundan kurtulur (TBK m. 136).!% Kiracinin kusuru olmaksizin kira

C. LXII, S. 1-2, s. 353 vd.. Aksi goriis ise sonraki imkansizligin objektif ya da siibjektif
olmasi agisindan bir ayrim yapmamakta, her halde ayni hukuki sonucun dogacagini kabul
etmektedir. Bu yonde bkz. Seligi, s. 90.

1060 {lgili karar igin bkz. Yarg. 13. HD., 9.12.1981 T., E. 7575, K. 8064 (www.kazanci.com).
1061 pural, s. 75; Kih¢oglu, s. 839; Giindogdu, s. 91 vd..

1062 Sonraki imkAnsizhigin alacakli yiiziinden gerceklesmesine iliskin olarak bkz. asagida

Uciincii Boliim, 111, C, 4.

1063 Eren, Bor¢lar Genel, s. 1302; Bayram, s. 142, Deprem sonucu tamamen yikilan eve iligskin

kira sézlesmesinin sona erdigini belirten bir karar i¢in bkz. Yarg. 19. HD., 4.7.2003 T., E.
10423, K. 7437 (www.kazanci.com).

1064 Bayram, s. 142; Tandogan, s. 170; Tuncomag, s. 533-534; Burcuoglu, s. 25; Dural, s.

170; Aral, s. 70; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 903, 998; Serozan, [fa Engelleri,
§ 15,N. 3,s. 186-187; Yarg. HGK., 19.10.1984 T., E. 1982/11-553, K. 1984/830; Yarg. 20.
HD., 5.11.2015 T., E. 9294, K. 10574 (www.kazanci.com).
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sozlesmesi kurulduktan sonra meydana gelen imkansizlik durumlari, geri verme
borcunun kapsamina dahil degildir. Dolayisiyla kiraci, kiralanani teslim aldig:
sekilde geri vermese de sorumlu olmaz. TBK m. 112’de bor¢lu aleyhine kusur
karinesine yer verilmistir.!%®> Bu nedenle kiraci, meydana gelen zararin beklenmeyen
hal yahut alacaklinin veya ii¢lincii kisinin kusuru nedeniyle ortaya ciktigini yani
kendi kusuru olmadigini ispat etmekle yiikiimliidiir.!96¢

Kiracinin sorumlu olmadigi sonraki imkansizlik acisindan dikkat edilmesi
gereken husus, imkéansizligin gegici degil devamli olmasidir.!%7 Eger belirli bir siire
sonra ifa miimkiin hale geliyorsa, TBK m. 136 uyarinca sona erme miimkiin olmaz.
Nitekim yangin nedeniyle kiralananin zarar gordiigii bir Yargitay kararinda,
“kiralanamin ifayr imkansiz kilacak sekilde tamamen yamip, yanmadigi iizerinde
durulup, gerekli arastirma yapilarak sonucuna gore karar verilmesi” gerektigi
belirtilmigtir.' %68

Ikinci olarak eger zarar, kusurlu sonraki imkinsizlik nedeniyle meydana
gelmisse kira iliskisi sona ermez.!%® Bu durumda kirac1 kusuruyla bu zarara sebebiyet
verdiginden, TBK m. 112 uyarinca szlesmesel sorumlulugu sz konusu olur.!°”° Her

ne kadar hiikiimde agik¢a imkansizliktan bahsedilmeyip, “hi¢ veya geregi gibi ifa

edilmeme’”den s0z edilmisse de borcun hi¢ ifa edilmemesi imkansizlig1 da iginde

1065« Borglar Kanununun 266. maddesi geregince kiraci kiralanani ne halde teselliim etmis

ise, kiramin sonunda aymt halde geri vermekle yiikiimliidiir. Kiraci kiralanani aynen geri
vermedigi takdirde kendisine hi¢cbir kusur diismeyecegini isbat etmedik¢e bundan dogan
zarart BK.nun 96. maddesi uyarinca tazminle yiikiimlii olur. Olayda davali yanginda kusuru
olmadigimi one siirmiistiir. BK.nun 96. maddesi uyarinca burada davali kendi
kusursuzlugunu ispatla yiikiimliidiir. Aksi halde zarart tazmine mecburdur...” (Yarg. 13.
HD., 31.10.1985 T., E. 4798, K. 6478, www. kazanci.com).

1066 Kilhigoglu, s. 843; Tandogan, s. 186; Cihan, s. 28-29; Dogan, Geri Verme, s. 458; Ural
Cnar, s. 376.

1067 Eren, Borglar Genel, s. 1300.
1068 {lgili karar icin bkz. Yarg. 6. HD., 8.12.2014 T., E. 4580, K. 13609 (www.kazanci.com).

1069 Kiligoglu, s. 840; Cihan, s. 45; Bayram, s. 142; Burcuoglu, s. 26. Aksi goriise gore,

kusurlu ifa imkénsizli1 halinde de borg sona erer. Ancak bor¢lu kusuru ile bu zarara sebep
oldugundan, tazminat 6demekle yiikiimliidiir. Bu yonde bkz. Oguzman/Oz, N. 1809, s.
557-558.

1070 Kiligoglu, s. 1063; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 904; Bayram, s. 142-143.
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barmdirir.!%”! Buna gore kusuruyla geri verme borcunun imkansizlagmasina yol agan
kiraci, kiraya verenin bu ylizden ugramis oldugu zarari karsilamakla yiikiimliidiir.!972
Ornegin, kirac1 emin sifatiyla zilyet olarak kiralanan tasinirin miilkiyetini iyiniyetli
ticlinciliyli kisiye kazandirmigsa (TMK m. 988), kiracinin geri verme borcu kendi
kusuruyla imkansiz hale gelir. Bu durumda geri verme borcunun ifasi miimkiin
olmadigindan kiraya veren, kiracidan zararin tazminini talep edebilir.!?”3

C. Kiraya Verenden Kaynaklanan Nedenlerle Geregi Gibi veya Hig

ifa Edilememe
1. Genel Olarak

Geri verme borcunun ifa edilmemesi bazi hallerde kiraya verenden
kaynaklanabilir. Bu haller alacakli temerriidii, diger ifa engelleri ve kiraya verenden
kaynaklanan imkénsizlik halleridir. Kiraya verenden kaynaklanan imkansizlik

disindaki diger durumlar, kiracinin geri verme borcunu kendiliginden sona erdirmez.
2. Alacakh Temerriidii

Bir borcun ifas1 maddi bir fiille gerceklestirilebilecegi gibi, tek tarafli bir hukuki
islemle yahut bir s6zlesme ile de gergeklestirilebilir.'”’* Kiracinin kiralanan geri
verme borcunun ifasinda kiraci, borcunu maddi bir fiil olan teslim ile yapar. Bu
nedenle kiraya veren, kendisine sunulan kiralanani teslim almalidir. Eger kiract ifa
teklifinde bulunmus olmasina ragmen kiraya veren, hakli bir sebep olmaksizin ifay1
kabul etmez veya borcun ifasi i¢in gerekli hazirlik hareketlerine katilmazsa alacakl

temerriidiine diismiis olur (TBK m. 106/f. I).1075

1071 Giindogdu, s. 44.

1072 Dogan, Geri Verme, s. 458; Bayram, s. 142-143; Yavuz N., s. 1033; Tandogan, s. 186.

1073 Dogan, s. 321; Dogan, Geri Verme, s. 446.

1074 Eren, Bor¢lar Genel, s. 913.

1075 [nceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 497; Eren, s. 390; Bayram, s. 156. Alacakl1 temerriidiine
iliskin ayrintili bilgi i¢in bkz. Tugce Tekben, “Alacakli Temerriidiiniin Hukuki Sonuglar1”,
MUHF-HAD, Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan Ozel Sayisi, C. 111, Y. 2016, C. 22, S. 3,
s. 2597 vd.; Eren, Bor¢lar Genel, s. 1010 vd.; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 837
vd.; Oguzman/Oz, s. 352 vd.; Serozan, [fa Engelleri, § 12, s. 142 vd.; Kihgoglu, s. 846
vd..
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Kiraya verenin alacakli temerriidiine diismesi i¢in birtakim sartlarin bulunmasi
gerekir. Bu sartlardan ilki, geri verme borcunun muaccel olmasidir. Buna gore kiraya
veren, sOzlesmenin sona ermesi ile muaccel hale gelen geri verme borcunun ifasini
kabul etmelidir. Ancak heniiz bor¢ muaccel olmadan, kirac1 kiralanani erken geri
vermek isterse, kiraya verenin teslim alma yiikiimliligi yoktur.!976

Kiraya verenin alacakli temerriidiine diismesi i¢in ikinci olarak, kiracinin tam ve
geregi gibi, yani kiralanani ifa yeri, zamani, konusu, alacaklist gibi unsurlara uygun
olarak ifa teklifinde bulunmasi gerekir.!®”7 Ancak belirtmek gerekir ki, doktrinde
kiracinin geregi gibi ifa teklifinde bulunmasa dahi, kiraya verenin kiralanan1 teslim
alma ylikiimliligiiniin bulundugu kabul edilmektedir.!%”®

Alacakli temerriidii i¢in bir diger sart kiraya verenin, hakli bir sebep olmaksizin
ifay1 reddetmis olmasidir.!°” Kiraya veren kendisine yapilan ifa teklifini dogrudan
reddedebilecegi gibi, teslim icin gerekli hazirlik hareketlerinden de kaginmis olabilir.
Ayrica s6z konusu ifay1 reddetmenin hakli sebebe dayanmamasi gerekir.!%%° Ornegin
kiract kiralanandan baska bir seyi teslim etmeye kalkarsa kiraya verenin ifa teklifini
reddi, alacakli temerriidii olarak kabul edilmez. Ote yandan alacakli temerriidii igin
kiraya verenin kusuru sart degildir.!%!

Alacakli temerriidii durumunda, borgluya ii¢ imkan taninmistir. Bu imkanlar

borcun konusu esyanin tevdi edilmesi, esyanin satilarak parasinin tevdi edilmesi ve

1076 Erzengin, s. 31. Yargitay, kiracinin kiralanani kiraya verene teslim etmesinin zorunlu
olmadigmni, kiralananin notere veya tevdi yerine teslim edilerek de geri vermenin
tamamlandigin1 kabul etmektedir. Dolayisiyla kiraya verenin, teslim alma zorunlulugu
bulunmamaktadir. Hgili kararlar i¢in bkz. Yarg 3. HD., 22.10.2019 T., E. 4100, K. 8176;
Yarg 3. HD., 1.7.2019 T., E. 3238, K. 5977 (www.kazanci.com). Buna karsilik aksi goriise
gore, kiraci ifa zamanin diginda konu, yeri, nitelik vb. unsurlara uygun olmak kosuluyla
kiralanan1 erken geri vermek isterse, kiraya veren teslim almak zorundadir. Bu yonde bkz.
Bayram, s. 153, 156.

1077 Eren, Bor¢lar Genel, s. 1013; Serozan, Ifa Engelleri, § 12, N. 1, s. 143 ve N. 3, s. 146;
Bayram, s. 156.

1078 Eren, s. 390; Yavuz/Acar/Ozen, s. 287; Bayram, s. 156; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II,
s. 513.

1079 Yildiz, s. 62; Eren, Bor¢clar Genel, s. 1015-1016. Ifanin kabulii kural olarak alacakli
agisindan bir borg degil, kiilfettir. Bu nedenle alacaklinin bir tazminat sorumlulugu dogmaz.
Bu yonde bkz. Serozan, Ifa Engelleri, § 12, N. 3, s. 145.

1080 Kiligoglu, s. 849; Yildiz, s. 62.
1081 Eren, Borclar Genel, s. 1013; Yildiz, s. 62.
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sozlesme dénmedir (TBK m. 107 vd.).!%? Kiraya verenin alacakli temerriidiine
diismesinin en 6nemli sonucu, tevdi imkanidir. Tevdi ile borg¢lu, edim konusu maddi
seyi belirlenen tevdi yerine teslim ederek borcundan kurtulur (TBK m. 107/f. I). Kira
sOzlesmesinde de kiraya veren, geri verme borcu bakimindan alacakli temerriidiine
diiserse, kiraci kiralanani tevdi ederek geri verme borcundan kurtulabilir.!%® Kiracinin
kiralanan1 tevdi ederek, geri verme borcundan kurtulabilmesi i¢in dncelikle kiraya
verenin alacakli temerriidiine diismesi ve kiralananin tevdiye elverisli olmasi
gerekir.!9%* Sozlesmenin konusunun taginir olmasi durumunda, niteligi geregi tevdiye
elveriglidir. Tasinmazlar ise her ne kadar tevdiye elverisli nitelikte olmasalar da
taginmaza erisimi saglayan araglarin tevdisi miimkiindiir. %%

Tevdiinin borcu sona erdirebilmesi i¢in kiralananin tevdi yerine teslim edilmesi
gerekir. Tevdi yeri, kural olarak ifa yerindeki hakim tarafindan; eger ticari nitelikte bir
kira sdzlesmesi varsa kiraci tarafindan belirlenir (TBK m. 107/c. II-III).!%%¢ Kiracinin
geri verme borcundan kurtulabilmesi i¢in, sartlarina uygun olarak kiralanani tevdi
yerine teslim etmesi gerekir. Ancak Yargitay’a gore geri verme borcu, kiralananin
tevdi yerine teslim edildigi anda degil, teslim edildiginin kiraya verene bildirildigi

anda son bulur.!'9%7

1082 Alacakli temerriidiiniin genel ve ozel sonuglarina iligskin ayrintili bilgi igin bkz. Eren,

Borg¢lar Genel, s. 1016 vd.; Serozan, [fa Engelleri, § 12, s. 142 vd.; Tekben, s. 2599 vd.;
Kilicoglu, s. 850 vd.; Dogan/Sahan/Atamulu, s. 263 vd..

1983 [nceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, s. 496; Aydogdu/Kahveci, s. 530; Eren, s. 390; Bayram,
s. 156; Kilicoglu, s. 851; “Kiralayamin anahtar: teslim almaktan kaginmasi durumunda
kiractmin -mahkemeye miiracaatla tevdi mahalli tayini, icra dosyasina ya da notere
anahtarin teslimi suretiyle anahtar teslim yiikiimliiliigiinii yerine getirmis olmasi gerekir”
(Yarg. 6. HD., 8.7.2013 T., E. 2012/18253, K. 2013/11655, www.lexpera.com.tr).

1084 Tekben, s. 2606; Oguzman/Oz, N. 1167, s. 361; Eren, Bor¢lar Genel, s. 1019; Kihgoglu,
s. 851.

1085« Kiraya veren anahtart almaktan kaginirsa, kiracinin yapmasi gereken, Mahkemeden bu

yolda tevdi mahalli tayinini isteyip, tayin edilecek yere anahtari teslim etmek ya da Notere
teslim ederek teslim keyfiyetini kiraya verene bildirmektir...” (Yarg. 3. HD., 19.12.2019 T.,
E. 3659, K. 10315); Yarg. 3. HD., 22.1.2020 T., E. 2019/4694, K. 2020/490
(www.kazanci.com).

1086 Ticari nitelikte olmayan kiralananlar bakimindan, kiracinin hakim tarafindan tevdi yeri

belirlenmeksizin kiralanani teslim etmesi geri verme borcunu sona erdirmez. Bu y6nde bkz.
Bayram, s. 157; Gokge, s. 184; Tekben, s. 2606; Oguzman/Oz, N. 1166, s. 361.

187 “Kiraya veren anahtart almaktan kagimirsa, kiracimin yapmasi gereken, mahkemeden bu

yolda tevdi mahalli tayinini isteyip, tayin edilecek yere anahtari teslim etmek ya da Notere
teslim ederek teslim keyfiyetini kiraya verene bildirmektir. Kiracimn kiralanani iade borcu,
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Tevdi yerine kiralananin tesliminin bildirilmesi ile geri verme borcu sona
ermekle birlikte kiraci, kiraya veren tarafindan kabul edilmedigi siirece, kiralanan1 geri
alma hakkina sahiptir (TBK m. 109/f. 1).1%% Dolayisiyla kiraya veren kiralanani kabul
etmedigi siirece, kiracinin borgtan kurtulma durumu askida kalir.!%? Eger kiraci kabul
edilmeden o6nce kiralanani geri alirsa, bor¢ yeniden mevcudiyet kazanir (TBK m.
109/f. I1).1090

Alacakli temerriidii halinde kiracinin basvurabilecegi bir diger imkan,
kiralananin satilarak satig parasinin tevdi edilmesidir. TBK m. 108/f. I’de yer alan
diizenlemeye gore; tevdiye elverisli olmayan bir borcun varligi halinde, bor¢lu
alacakliya ihtarda bulunduktan sonra, hakimin izniyle bor¢ konusu esyay1 agik artirma

yoluyla sattirabilir!®!

ve elde edilen parayr tevdi yerine yatirarak borcundan
kurtulabilir. Esasen kira sozlesmesinde kiralananin geri verilmesi niteligi geregi
tevdiye elverislidir. Ancak bazi istisnai durumlarda tevdi miimkiin degilse, satis
bedelinin tevdisi yoluna basvurulabilir. S6z konusu istisnai durumlar kiralananin
niteliginden yahut tevdi masraflarinin asir1 olmasindan kaynaklanabilir. Ornegin bir

ucagin kiralanmasi durumunda, hacim olarak c¢ok biiyiik oldugu i¢in bir yere tevdi

edilmesi miimkiin olmayabilir.'”? Benzer sekilde bir miicevherin tevdi masraflari,

ancak bu sekilde, durumun kiraya verene bildirildigi tarihte son bulur. Aksi takdirde,
kiracinin, kira sozlesmesinden kaynaklanan yiikiimliiliikleri, anahtar teslimine kadar devam
eder” (Yarg. 3. HD., 1.7.2019 T., E. 2017/11286, K. 2019/6016); Yarg. 6. HD., 18.10.2016
T., E. 4367, K. 5999; Yarg. HGK., 29.5.2013 T., E. 2012/6-1704, K. 2013/774
(www.kazanci.com). Alacaklinin temerriidii halinde, kiracinin anahtari notere tevdii
etmesinin geri verme borcunun ifas1 anlamina gelecegi ve bu tarihten sonra meydana gelen
zarardan kiracinin sorumlu tutulamayacagi yoniinde aksi bir karar i¢in bkz. Yarg. HGK.,
14.11.1980 T., E. 1978/4-83, K. 1980/2366 (https://legalbank.net/).

1088 J¢ durumda, tevdi edilen sey geri alinamaz. Bunlardan ilki, alacaklinin borcu kabul etmesi;

bir digeri bor¢lunun geri alma hakkindan feragat etmesi; sonuncusu ise tevdi edilen seyin,
bir rehni kaldirmasidir. Borglunun tevdi edilen seyi geri almasina iligkin olarak bkz. Eren,
Bor¢lar Genel, s. 1021; Serozan, Ifa Engelleri, § 12, N. 9, s. 150; Tekben, s. 2609;
Kiligoglu, s. 856.

1089 Tekben, s. 2609; Eren, Borclar Genel, s. 1021.
109 Kihgoglu, s. 856-857; Eren, Bor¢lar Genel, s. 1021; Oguzman/Oz, N. 1172, s. 362.

109 Tiirk Borglar Kanunu m. 108/f. II’ye gore; “Teslim edilecek sey, borsada kayitlysa veya

piyasa fiyati varsa ya da yapilacak gidere oranla degeri az ise, satisin agik artirma yoluyla
yapilmast zorunlu olmadigr gibi, hakim, onceden ihtarda bulunma kogulunu aramaksizin
satisa izin verebilir”.

1092 Bren, Borglar Genel, s. 1022.
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kendi degerini astyorsa, kiraci kiraya verene tek tarafli bir beyanla ihtar gondererek,
kiralananin satigin1 hdkimden isteyebilir.!%?

Alacakli temerriidiinde bagvurulabilecek donme imkaninin, kira sdzlesmesi
bakimidan uygulanmasi ise miimkiin degildir. Ilk olarak, dsnme “borcun konusu bir
seyin teslimini” gerektirmedigi hallerde s6z konusudur (TBK m.110).!%* Oysa geri
verme borcunda, bir teslim s6z konusudur. Kiraci ya tevdi ederek ya da niteligine
uygunsa kiralanani sattirip, bedelini tevdi ederek geri verme borcundan kurtulabilir.
Ayrica geri verme borcu, kira sozlesmesinin sona ermesi ile dogan miinferit bir

borgtur. S6zlesme iliskisi sona ermis oldugundan, tasfiye sonucunun gerceklesmesine

yardimct olan geri verme borcundan doniilmesi de miimkiin degildir.
3. Diger ifa Engelleri

Alacaklidan kaynaklanan nedenlerle borcun ifa edilememesine iliskin bir diger
durum, TBK m. 111°de “diger ifa engelleri” bashigi altinda diizenlenmistir. Hiikiimde
ifade edilen belirli durumlarda, alacakli temerriidiine iliskin hiikiimler kiyasen
uygulanir.!%® S6z konusu durumlardan ilki, alacaklinin kim oldugunun bilinmedigi
veya alacagin kime ait oldugunun siipheli oldugu durumlardir.!®® Ancak hiikkmiin
uygulanmasi i¢in, kirac1 bdyle bir duruma kendi kusuru ile sebep olmamalidir. Ornegin
kiraci, kiralananin devredilmesinden Otiirii yeni kiraya verenin kim oldugunu
bilmiyorsa, kiralanani geri vermesi miimkiin olmaz.!%’

Ikinci olarak, “alacaklidan kaynaklanan diger kisisel bir sebeple” borcun ifa

edilemedigi durumlarda da alacakli temerriidii hiikiimleri kiyasen uygulanir.!®® Bu

durumlara, kiraya verenin ayirt etme giiclinii kaybettigi ve yasal temsilcisinin

1093 Kihgoglu, s. 854-855; Eren, Bor¢lar Genel, s. 1023; Oguzman/Oz, N. 1173, s. 363.
1094 Eren, Bor¢lar Genel, s. 1024; Yildiz, s. 63; Kilicoglu, s. 857.

1095 M. Murat inceoglu, “ifam_r} Alacakli Yiiziinden 1mkﬁns¢lasmasf’, AUHFD, Y. 2008, C.
57, S. 4, s.239; Oguzman/Oz, N. 1190, s. 367; Serozan, Ifa Engelleri, § 12, N. 13, s. 153;
Eren, Bor¢lar Genel, s. 938.

109 Oguzman/Oz, N. 1190, s. 367.
197 Yildiz, s. 63; Oguzman/Oz, N. 1190, s. 367.
1% Oguzman/Oz, N. 1190, s. 367; inceoglu, s. 239.
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bulunmamast yahut alacaklinin ikametgdhinin  bilinmemesi 6rnek olarak
gosterilebilir.!%%

Her iki halde de alacakli temerriidiiniin sartlar1 gergeklesmemis olmasina
ragmen, kanun koyucu TBK m. 106 vd. hiikiimlerinin uygulanabilecegini hiikiim
altma almigtir.!'% Dolayisiyla kiraci, kiralanani alacakli temerriidii hiikiimleri

uyarinca ya kiralananin kendisini yahut kiralanani sattirip satig parasini tevdi ederek,

geri verme borcundan kurtulabilir.
4. Kiraya Verenden Kaynaklanan ifa Imkansizhig

Geri verme borcunun alacaklidan kaynaklanan nedenlerle ifa edilememesine
iliskin son durum, kiraya verenin sebep oldugu ifa imkansizhigidir.!'°! Esas itibariyle
konuya iligkin 6zel bir diizenleme bulunmamaktadir.!!'®? Oysa edimin sonradan
imkansizlasmasi halinde bor¢lunun durumu TBK m. 136’da agik¢a diizenlenmis ve
bor¢lunun borcundan kurtulacagi ifade edilmistir. Ayrica karsilikli bor¢ yiikleyen
sOzlesmelerde de taraflar borglarini ifa etmislerse sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine
gore geri verecekleri, heniiz ifa etmemislerse ifay1 talep yetkisini kaybedecekleri

hiikiim altina alinmistir (TBK m. 136/f. I1).!193

109 nceoglu, s. 239.

1100 Oguzman/Oz, N. 1190, s. 367; Serozan, Ifa Engelleri, § 12, N. 13, s. 153.

101 Alacakli yiiziinden edimin imkansizlasmasma iliskin ayrintili bilgi icin bkz. Inceoglu, s.

237 vd.; Ergiine, s. 372 vd.; Giindogdu, s. 331 vd.; Serozan, [fa Engelleri, § 13, s. 154
vd..

1102 Bynunla birlikte alacaklinin ifa imkansizligina sebep oldugu durumlarda, bazi sdzlesme

tiirleri i¢in 6zel hiikiimler getirilmistir. Ornegin kira sézlesmesinde TBK m. 325; hizmet
sozlesmesinde TBK m. 408 ve eser sozlesmesinde TBK m. 483 ile 485 hiikiimleri. Konuya
iligkin olarak bkz. Dural, s. 170; Oguzman/Oz, s. 368, dn. 440.

103 fki tarafa borg yiikleyen sdzlesmelerde, alacaklidan kaynaklanan nedenlerle ifa imkansizlig

durumunda, kendi edimini ifa edemeyen borglunun, kars1 edimi talep edip edemeyecegi
tartismalidir. Doktrinde hakim goriis, bor¢lunun sorumlu olmadig1 sonraki imkansizliga
iligkin TBK m. 136 hiikmiiniin tam anlamiyla s6z konusu duruma uygun olmadigini ve bu
konuda bir kanun boslugu bulundugunu ileri siirer. Bu kanun boslugu da agik bir diizenleme
igeren ve alacaklinin sebep oldugu (alacakli temerriidii halinde) ifa imkansizlig1 durumunda
borglunun kars1 edimi talep edebilecegini kabul eden § 326/Abs. II BGB hiikmiiniin kiyasen
uygulanmasi yoluyla doldurulmalidir. § 326/Abs. II BGB uyarinca, alacaklinin sebep
oldugu ifa imkansizlig1 durumunda borglunun, kendi edimini ifa etmis gibi karsi edimi talep
edebilecegi kabul edilmektedir. Bu goriisteki yazarlar i¢in bkz. Dural, s. 170-176;
Oguzman/Oz, N. 1193, s. 368; Giindogdu, s. 342; Eren, Bor¢lar Genel, s. 1302. Doktrinde
ileri siiriilen diger goriise gore, Kanun’da alacaklinin neden oldugu ifa imkéansizligina
iligkin hiikiimler, ¢eligkili davranis yasagi dikkate alinarak kiyasen bu halde de
uygulanmalidir (TMK m. 2). Buna gore, alacakli imkansizliga kendi sebebiyet verdiginden
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Ifa imkansizligmin alacaklidan kaynaklandigi bu halde de borglu borcundan
kurtulur.''% Dolayisiyla kira s6zlesmesi bakimindan da kiralananin geri verilmesinin
alacakli yiiziinden imkansizlasmasi durumunda (6rnegin kiraya verenin kiralanan
tamamen yok etmesi), kiralananin artik geri verilmesi miimkiin degildir. Kiraci
kendisinin kusuru olmaksizin meydana gelen imkénsizliktan sorumlu olmaz. Geri
verme borcu sona erer.

Konuya iligkin olarak bir 6érnek vermek gerekirse, kiraya verenin bir sugun
islenmesinde kullanmis oldugu arabay1 kiraya vermesi ve daha sonra kiralananin Tiirk

1105

Ceza Kanunu m. 54’¢ gore miisadere edilmesi durumunda, kiraya verenden

kaynaklanan bir nedenle borcun ifasi imkansizlasir. Bu durumda borg iliskisinin
devami miimkiin olmadigindan, kira sozlesmesi ileriye etkili olarak son bulur.!'!
Kiraci da sdzlesmenin sona ermesiyle dogan geri verme borcundan kurtulur. Kiracinin
kiralanan1 geri verme borcu ile kiraya verenin teslim borcu, bir karsiliklilik iliskisi
icinde olmadigindan, geri verme borcu sona eren kiracinin, kars1 edimi talep etmesi de

1107

s6z konusu olmaz. Ancak kiracit bu nedenle bir zarara ugramissa, bu zararin

tazminini talep edebilir.!1%8
Bu konuda ifade edilmesi gereken bir diger husus da imkansizligin kiralananda
bulunan ayiptan kaynaklanmasidir. Buna gore kiralanandaki ayibin imkansizliga yol

acmast durumunda, kiraya verenin ayiptan dogan sorumluluguna iliskin 6zel hiikiimler

kendi edimini ifa etmekle yiikiimlii olur. Bu yonde bkz. Serozan, I[fa Engelleri, § 13,s. 154
vd.. Bir diger goriis, bu halde hem alacakli hem de bor¢lunun borcunun sona erecegini kabul
etmektedir. Bu durumda alacakli, borgluya karst sézlesmenin ihlali hitkmiine (BK m.
96/TBK m. 112) gore sorumlu olur. Bu yonde bkz. inceoglu, s. 246-247. Son olarak kabul
gdrmeyen bir diger goriis, bor¢lunun sartlar1 varsa yalnizca BK m. 41 (TBK m. 49)’a gore
haksiz fiil hiikiimleri uyarinca zararinin giderilmesini talep edebilecegini ileri stirmektedir.
Bu yonde bkz. Ali Naim Inan, “Die Unmoiglichkeit der Leistung im deutschen,
schweizerischen und tiirkischen Recht”, Yayimlanmamig Doktora Tezi, Freiburg 1956, s.
122 (Dural, s. 175, dn. 48’den naklen).

1104 pural, s. 169-170; Eren, Borclar Genel, s. 1302.

105 RG. T. 12.10.2004, S. 25611.

1106 Selii, s. 95.

107 Yilmaz A., s. 3077; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt II, s. 504.
108 nceoglu, s. 244, 249.
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uygulama alani bulur (TBK m. 304-308).!1% Ayip nedeniyle kiralanan tamamen yok

olursa, kiraci da geri verme borcundan kurtulmus olur.

1109 Seligi, s. 95.
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SONUG

Kira sozlesmesi, kullandirma borcu doguran sézlesmelerin en énemlilerinden
biridir. S6zlesme ile kiraya veren kiralananin kullanimini belirli veya belirsiz siire ile
kiractya devretmeyi, kiraci da bunun karsilifinda kira bedelini 6demeyi bor¢lanir
(TBK m. 299). Kurulan sozlesmesi ile kiraya veren kiralananin miilkiyetini degil,
yalnizca belirli siire i¢in kullanimini kiraciya birakmaktadir. S6zlesmenin sona ermesi
ile kiracinin sahsi nitelikteki kullanma hakk1 da sona ereceginden, kiracinin kiralanan
geri vermekle yiikiimlii olacagi diizenlenmistir (TBK 334-335). Dolayisiyla geri
verme borcu, kiracinin kendisine teslim edilen kiralanani, sézlesmenin sona ermesi ile
kiraya verene iade etme yiikiimliiligiinii ifade eder.

Kiracinin kiralanani geri verme borcunu diizenleyen TBK m. 334 ve m. 335
hiikiimleri, kira s6zlesmesine iliskin genel hiikiimler arasinda yer almaktadir. Bu
nedenle tasinir-tasinmaz, liriin-olagan kira s6zlesmesi ayrimi yapilmaksizin her tiirlii
kiralananin geri verilmesinde 6zel bir hiikkiim bulunmadig1 siirece uygulama alani
bulur. Ayrica kiralananin geri verilmesi s6zlesmenin tasfiyesine iligkin bir hiikiim
oldugundan, sozlesmenin hangi tarihte kuruldugu dikkate alinmaksizin kiralananin
geri verilmesi bu hiikiimlere gore gerceklesir (TBK-YUK m. 1/c. II).

Kiracinin kiralanani geri verme borcu, sdzlesmenin sona ermesi ile muaccel olur
(TBK m. 334/f. I). Bu anlamda geri verme borcu, sona eren kira sézlesmesinin
tasfiyesi amacina doniik sozlesmeden dogan bir borgtur. Kanaatimizce bu borcun,
sO0zlesmeden dogan tali bir edim yiikiimliiligi oldugu kabul edilmelidir. Kiracinin
kiralanan1 geri vermesi niteligi itibariyle verme borcudur. Kiraci sézlesmenin konusu
taginmaz ise kiralanani tahliye ederek, tizerinde hakimiyet saglayan araglari; taginir ise
bizzat kendisini kiraya verene teslim etmelidir. Dolayisiyla bu borg, kiraya verenin
teslim borcunun tam karsitidir (TBK m. 301/c. I). Boylece daha 6nce kiralanani teslim
alma yoniinden alacakli olan kiraci, s6zlesmenin sona ermesi ile geri vermenin
bor¢lusuna doniisiir.

Geri verme borcundan kural olarak, kira sdzlesmesinin tarafi olan kiract
sorumludur. Ancak kiraci, kiraya verenin menfaati bulunmadik¢a borcu bizzat ifa

etmekle ylikiimlii degildir. Bu kapsamda ii¢lincii bir kisinin (6rnegin alt kiracinin)
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kiralanan1 iade etmesi de miimkiindiir. Geri verme borcu niteligi itibariyle
boliinemeyen bir bor¢tur. Bu nedenle bizim katildigimiz goriise gore, kiracinin birden
fazla oldugu durumlarda her bir kiraci, aksine bir kanun veya s6zlesme hiikmii
olmadikga, geri verme borcunun tamamindan sorumludur. Buna karsilik, boliinemez
nitelikteki geri verme borcunun yerini tali nitelikteki tazminat borcuna birakmissa,
kiracilarin kismi sorumlulugu s6z konusu olur.

Kiralananin kullaniminin alt kira s6zlesmesi ile bir tigiincii kisiye birakildig:
durumlarda, asil kira sdzlesmesinde kiraci, asil kiraya verene karst geri verme
borcundan sorumlu iken; alt kira sdzlesmesinde ise alt kiraci, alt kiraya verene
kiralanan1 geri vermekle ylikiimliidiir. Ancak asil kiraya verenin sézlesmeden dogan
geri verme talebini, alt kiraciya karst ileri siiriip siiremeyecegi tartigmalidir.
Kanaatimizce kiraya veren ile alt kirac1 arasinda sozlesmesel bir iliski kurulmaz.
Ancak TBK m. 322/f. III’de alt kiracinin kiralanani kullanim hakkina aykir1 kullandig1
hallerde, asil kiraya verenin dogrudan alt kiraciya basvurma hakki oldugu
diizenlenmistir. Geri verme borcu da bu kapsamda degerlendirilmeli ve 6zellikle caiz
olmayan alt kira s6zlesmesinde kiraya veren, dogrudan alt kiracidan kiralananin geri
verilmesini talep edebilmelidir. Ayni1 ¢6ziim yolu, kiracinin kullanim hakkini bir
ticlincii kisiye devrettigi durumlarda da benimsenmelidir.

Kira sozlesmesinin devredildigi durumlarda da devralan kiraci, sézlesmeden
dogan diger borglar gibi geri verme borcundan da sorumlu olur (TBK m. 323/f. 1I).
Buna karsilik, yalnizca isyeri kiralarinda, iki yil siireyle sinirli olarak devreden
kiracinin da devralanla miiteselsilen sorumlu olacagi diizenlenmistir (TBK m. 323/f.
III). Aile konutuna iligkin kira sdzlesmesinin evlilik birligi kurulduktan sonra tek bir
es tarafindan kurulmasi halinde, eslerin kira s6zlesmesinden dogan borglardan ne
sekilde sorumlu olacagi tartismalidir. Doktrinde bizim de katildigimiz hakim goriis,
eslerin barinma ihtiyacini karsilamak tizere kuracaklari kira s6zlesmesini ailenin diger
ihtiyaclar1 kapsaminda degerlendirmektedir. Bu goriise gore, bir esin birlik adina tek
basina kira s6zlesmesini kurabilmesi ancak TMK m. 188/f. [I’de dngoriilen istisnai
hallerde miimkiindiir. Eger bir es istisnai haller kapsaminda yer alan bir durumla
karsilagir ve kira sozlesmesini tek basina kurarsa, birligin temsili séz konusu

oldugundan, s6zlesmeden dogan borg¢lardan esler miiteselsilen sorumlu olurlar (TMK
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m. 189/f. I). Bununla birlikte eslerden biri, temsil yetkisini agarak bir kira sdzlesmesi
kurmussa sozlesme borg¢landirict islem olarak gegerlidir. Bu halde s6zlesmeyi kuran
es, kural olarak tek basina sorumlu olur (TMK m. 189/f. II, c. I). Ancak kiraya veren
iyiniyetli ise eslerin miiteselsil sorumlulugunun dogdugu ifade edilmistir (TMK m.
189/f. 11, c. II).

Geri verme borcunun geregi gibi ifa edilebilmesi igin kiraci, kira konusu esyay1
bizzat kiraya verene teslim etmelidir. Ancak kiraya verenin 6liimi, iflas etmesi, fiil
ehliyetini kaybetmesi, iradi temsilci atamasi gibi istisnai durumlarda kiralananin,
ticiincii bir kisiye teslimi miimkiindiir. Baz1 hallerde ise intifa hakki sahibi de kiraya
veren konumda olabilir. Bu durumda kiraci, s6zlesmenin sona ermesi ile kiralanani
intifa hakki sahibine geri vermelidir. Ancak intifa hakkinin, kira s6zlesmesinden 6nce
sona ermesi durumunda kiralananin ne olacagina iligkin Kanun’da bir diizenleme
bulunmamaktadir. Bu halde, bizim katildigimiz goriise gore, intifa hakkinin sona
ermesi ile kira s6zlesmesi kendiliginden sona ermez ve TBK m. 310 hiikmii kiyasen
uygulanarak, malikin kira s6zlesmesinin tarafi haline gelecegi kabul edilir. Boylece
s0zlesmenin tarafi haline gelen malik, kira hukukuna iliskin kurallar ¢ercevesinde
kiralananin kendisine verilmesini talep edebilir.

Payli miilkiyete tabi yerin kira sdzlesmesine konu olmasi durumunda her bir
paydas, kiraya verenin alacaklisi konumundadir. Ayni sekilde ortaklar elbirligi
miilkiyetlerinde olan esyay1 kiraya vermislerse, her bir ortak kiralananin tiimiine
birden geri verilmesini kiracidan talep edebilir. Ancak birlikte miilkiyete konu yerin
kiraya verilebilmesi i¢in payl miilkiyette kural olarak pay ve paydas cogunlugunun,
elbirligi miilkiyette ortaklarin oybirliginin karart gerekir. Gerekli c¢ogunluk
saglanmadan kurulan kira sdzlesmesinin diger miilkiyet hakk: sahiplerini baglayip
baglamadig ise yetkisiz temsile iliskin kurallar uyarinca ¢éziime kavusturulur (TBK
m. 46-47). Eger gerekli cogunluk saglanirsa, her biri kiraya veren olarak kiralananin
geri verilmesini talep edebilir. Buna karsilik, ¢ogunluk saglanamazsa kira sdzlesmesi
gegersiz olur. Maliklerden biri, kira sozlesmesini kendi nam ve hesabina kurmussa,
gerekli cogunluk saglanmasa bile sozlesmenin gegerli oldugu kabul edilmelidir.
Kanaatimizce, bu halde sozlesmeyi kuran kisi, kiraya veren sifati ile geri verme

borcunun alacaklis1 konumunda olur.
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Geri verme borcunun ifa yerine ve zamanmna iligkin Kanun’da &zel bir
diizenleme bulunmamaktadir. Bu nedenle bor¢larin ifasini diizenleyen genel hiikiimler
(TBK m. 83 vd.), geri verme borcu bakimindan da uygulama alani bulur. Buna gore,
eger sOzlesmenin konusu bir taginir ise sozlesmeden veya isin niteliginden aksi
anlasilmadikca, sozlesmenin yapildig1 sirada kiralananin bulundugu yer, ifa yeri olarak
kabul edilir (TBK m. 89/f. I, b. 2). Tasinmaz kiralarinda ise isin niteligi geregi
taginmazin bulundugu yerde geri verme borcu ifa edilir.

Geri verme borcunun ifa zamani ise sozlesmede 6zel bir hiikiim yoksa veya yerel
bir adet mevcut degilse, sdzlesmenin sona erdigi andir. S6zlesmenin sona erdigi an ise
kira s6zlesmesinin hangi nedenle sona erdigine gore farklilik gosterir. Buna gore, kira
sozlesmesi belirli siireli ise (konut ve catili isyeri kiralar1 diginda) siirenin bitmesi ile
sozlesme kendiliginden sona erer (TBK m. 327/f. T). Eger sozlesme fesih bildirimi
yoluyla sona erdirilmigse ikili bir ayrim yapilmalidir. Siireli bir fesih bildirimi
yapilmigsa, geri verme borcu bu dénemin sonunda muaccel olur (TBK m. 328 vd.).
Ancak stiresiz bir fesih bildirimi varsa bildirimin kiraciya ulagmasi ile sézlesme sona
erer. Konut ve ¢atili igyeri kira sozlesmesinin tahliye davasi yoluyla sona erdirildigi
hallerde ise kanaatimizce tahliye kararinin kiraciya tebligi veya tethimi ile geri verme
borcu muaccel hale gelir.

Kiracinin geri verme borcunu yerine getirme bi¢cimi de Oncelikle taraflar
arasindaki anlagmaya gore belirlenir. Bu konuya iliskin bir anlagsma yoksa yerel adete
bakilir. Kiralananin geri verilmesine iligkin bir anlasma veya yerel bir adetin
bulunmadigr hallerde, kiralananin niteligine gore zilyetliginin kiraya verene
devredilmesi gerekir. Kiralananin zilyetliginin devri de ya kiralananin fiilen teslimi ile
ya da kiralanan lizerinde hakimiyet saglayan araclarin teslimi ile gergeklesir (TMK m.
977). Kiralanana parmak izi, yiliz tanima gibi kisisellestirilmis araclarla girilebiliyorsa,
kiract gerekli teknik gilincellemeleri yaparak kiraya verenin kiralanana girigine imkan
tanimalidir. Yargitay’in yerlesik ictihatlarina gore, tasinmaz kira sézlesmesinde geri
verme borcu, tasinmaza ait anahtarin kiraya verene teslimi ile gerceklesir.

Kiracinin geri verme borcunun kapsami, TBK m. 334/f. I’in ilk ciimlesine gore
belirlenir. Hilkkme gore; “Kiract kiralanani ne durumda teslim almissa, kira

sozlegmesinin bitiminde o durumda geri vermekle yiikiimliidiir’. Dolayisiyla kiracinin

223



kiralanani teslim aldig1 halin, sdzlesme boyunca korunmasi ve aymi sekilde geri
verilmesi gerekmektedir. Kiracinin kiralanani teslim aldig sekliyle geri verebilmesi
icin, her seyden Once sozlesme siiresince kiralanani 6zenle kullanmasi gerekmektedir.
Kira siiresince 6zenle kullanilmayan kiralananin, teslim alindig1 haliyle geri verilmesi
miimkiin degildir. Ayn1 zamanda kiraci, sozlesme siiresince kiralananin olagan
temizlik ve bakimini1 yapmakla da yiikiimliidiir. S6zlesme siiresince temiz ve bakimli
tutulan kiralanan, geri verirken de bu sekilde birakilmalidir.

Kiraci kural olarak kiralanani teslim aldig1 sekliyle geri vermekle yiikiimliidiir.
Ancak bazi istisnai durumlar, geri verme borcunun kapsami digindadir. Kiraci bu
hallerde kiralanani teslim aldig1 halde geri vermese de kiraya verene karsi sorumlu
olmaz. Kiracinin geri verme borcu kapsamina girmeyen ilk durum, s6zlesmeye uygun
kullanma sonucu kiralananda meydana gelen eskime ve bozulmalardir (TBK m. 334/f.
I, c. II). Buna gore kiraci, kiralanan1 kullanim amacina uygun olarak ve 6zenle
kullanilmasina ragmen, birtakim eskimelere ve bozulmalara sebep olmussa, kiralanani
teslim aldig1 halde geri verme yiikiimliiligii yoktur. Geri verme borcunun kapsaminda
yer almayan bir diger durum, kiraya verenin bizzat kendisi tarafindan (TBK m. 320)
veya kendi rizasi ile kiraci tarafindan yapilan yenilik ve degisikliklerdir (TBK m.
321/f. II). Son olarak da, kira s6zlesmesi kurulduktan sonra kiralananda beklenmeyen
bir hal nedeniyle bir hasar meydana gelirse kiract kusuru olmadik¢a bu hasardan
sorumlu degildir (TBK m. 136).

Kiracinin olagan kullanim sonucu olusan eskime ve bozulmalardan sorumlu
olmadigint diizenleyen hiikkmiin devaminda, aynmi zamanda kiraciy1 olagan
kullanimdan sorumlu tutan anlagsmalarin da gegersiz oldugu diizenlenmistir. S6z
konusu hiikiim, TBK ile getirilen yeni bir diizenlemedir. Ilgili hiikkmii karsilayan bir
madde BK doneminde bulunmadigindan, Yargitay’mm bu minvalde s6zlesme
hiikiimlerinin gecerli olduguna iliskin kararlar1 bulunmaktaydi. Ancak o dénemde
doktrinde Isvicre hukukunda oldugu gibi (Art. 267/11 OR), bu tiir sézlesme kayitlarinin
gecersiz oldugunu kabul eden bir maddeye ihtiya¢ duyuldugu ifade edilmistir.
Getirilen yeni hiikiim, bu goriislere uygun olarak sdzlesme yoluyla geri verme
borcunun kapsaminin kiraci aleyhine degistirilmesinin 6niine gegmistir. Boylece TBK

m. 334 hiikiimde, kiracinin olagan kullanimdan sorumlu olmadig: ifade edildigi gibi,
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bu durumun aksinin sdzlesmeyle de kararlagtirilmasina engel olunmustur. Ancak bu
sOzlesmeler onceden yani heniiz kiralanan geri verilmeden dnce yapilmigsa kesin
hiikiimsiizliik yaptirimi ile karsilagir.

Kira s6zlesmesinin sona ermesi ile sozlesme iliskisi tasfiye siirecine girdiginden,
kiracinin geri verme borcu ile baglantili bazi 6zel durumlar séz konusu olur. Bu
kapsamda ilk olarak, yenilik ve degisikliler nedeniyle olusan deger artisinin talep
edilmesi giindeme gelir. S6zlesmenin sona ermesinden sonra kiralanan kiraya verene
geri verileceginden, deger artisindan yararlanacak kisi kiraya verendir. Bu nedenle
yenilik ve degisiklik kiraya verenin rizasi ile yapilmis ve kiracinin deger artisini talep
edebilecegine iliskin yazili bir anlagma varsa, kirac1 deger artisini talep edebilir (TBK
m. 321/f. III). Ancak deger artis talebine iliskin bir anlagsma olmasa dahi bazi hallerde,
yenilik ve degisiklik i¢in yapilan masraflarin genel hiikiimler uyarinca talebi miimkiin
olmalidir. Bu duruma, kiracinin kiralanani uzun siire kullanacagi zanniyla yaptig
ancak soOzlesmesinin kiracinin kusuru olmaksizin erken sona ermesi nedeniyle
kullanamadigi yenilik ve degisiklik i¢in yapilan masraflar 6rnek gosterilebilir.

Kiraya verenin sozlesmeden dogan alacaklarini teminat altina alma amaci ile
giivence verilmis olabilir. S6zlesmenin sona ermesinden sonra eger kiracinin mahsup
edilmesi gereken bir borcu yoksa yani geri verme borcu tam ve geregi gibi ifa
edilmisse, verilen giivencelerin de iadesi gerekir. Yine geri verme borcuna aykiriliktan
dogan tazminatlarin teminat altina alinmas1 amaciyla kefalet s6zlesmesi de kurulabilir.
Eger yapilan kefalet sozlesmesinde kefilin kira sdzlesmesinden dogan her tiirlii
borgtan sorumlu olacagr kararlagtirilmigsa bizim katildigimiz goriise gore, kefaletin
kapsamina geri verme borcuna aykiriliktan dogan tazminatlar da girer. Son olarak geri
verme borcunun tam ve geregi gibi ifa edilmemesi nedeniyle kararlastirilan ceza
kosullarinin da TBK m. 334/f. II hiikmiine aykir1 olmadig1 yani olagan kullanimdan
kiracty1 dnceden sorumlu tutmadigi siirece gegerli oldugu kabul edilmelidir.

Kiralananin erken geri verilmesine iliskin TBK m. 325°de ayrica bir hilkkme yer
verilmistir. Bu hiikiim, kiracinin kiralanani geri verme borcunu diizenleyen TBK m.
334 ve 335 hiikmiinden farkli ve ayrica diizenlenmistir. Dolayisiyla uygulama alani
hem kiralananin erken geri verildigi hallerle sinirlidir hem de kiraci agisindan borca

aykirilik teskil ettiginden hukuki sonuglar1 farkli diizenlenmistir.
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Geri verme borcu, kiracinin kiralanani geri vermesi ile birlikte sona erer. Ancak
s0z konusu geri vermenin yani ifanin, borcu sona erdirebilmesi birtakim unsurlarin
bulunmasina baglidir. Bu unsurlarin varligi halinde tam ve geregi gibi yapilan ifadan
s0z edilir ve kiralananin iadesi ile geri verme borcu sona erer. Ayrica ifa disinda, diger
borcu sona erdiren haller de niteligine uygun oldugu 6l¢iide geri verme borcunu sona
erdirir.

Geri verme borcunun, ¢esitli sekillerde ihlal edilmesi miimkiindiir. Bu ihlallerin
kaynakladig1 durumlar, esas itibariyle ikiye ayrilabilir. Bunlar geri verme borcunun
kiracidan kaynaklanan nedenlerle ve kiraya verenden kaynaklanan nedenlerle ifa
edilmemesidir. Ancak ihlal sebepleri bunlarla smirli degildir. Taraflara
yiikletilemeyen beklenmeyen bir hal nedeniyle kiralanan yok olmus ve kirac1 veya
kiraya verene atfedilecek bir kusur veya kusursuz sorumluluk hali s6z konusu degilse,
kiracinin kiralanan1 geri verme borcu da TBK m. 136 uyarinca sona erer.

Kiracidan kaynaklanan nedenlerle geri verme borcunun ifa edilemedigi ilk
durum, geri verme borcunun geregi gibi ifa edilmemesidir. Kiracinin geregi gibi ifa
etmemeden sorumlu olabilmesi i¢in kiralananin kotii/ayipl sekilde geri verilmesi veya
kiracinin koruma yiikiimliiliiklerine aykir1 davranmasi, kusur, zarar ve uygun illiyet
bagi1 sartlarinin bulunmasi gerekir. Geri verme borcunu geregi gibi ifa edilmedigi
durumlarda, kiraya verenin aynen ve nakden olmak {izere iki tiirlii talebi s6z konusu
olur. Aynen tazmin borcu, kendisini kiralananin eski hale getirilmesi talebi olarak
gosterir. Nakden tazmin ise yargi kararlarinda hor kullanma tazminati olarak da
geemektedir. Kiraya verenin bu iki talebi karsisinda, kiracinin da kiralananda yapmis
oldugu yenilik ve degisiklikleri sokiip alma hakk1 s6z konusu olur.

Kiracinin geri verme borcunu geregi gibi ifa etmemesinden dolayr meydana
gelen zarardan sorumlu olabilmesi i¢in genel sartlarin yan1 sira, TBK m. 335°de 6zel
sartlar da diizenlenmistir. TBK’yla getirilen bu yeni diizenleme ile kiraya veren,
kiralanandaki sozlesmeye aykiri kullanimlar1 daha kolay sekilde ispat ederek,
kiracinin sorumluluguna gidebilecektir. Hiikiim uyarinca, kiraya veren geri verme
sirasinda kiralanani gézden gegirmeli ve tespit ettigi sozlesmeye aykiriliklari kiraciya
bildirmelidir (TBK m. 335). Eger kiraya veren, gerek kiralananin geri verildigi sirada

acik olan, gerekse teslim edildikten sonra ortaya c¢ikan sozlesmeye aykiriliklar
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zamaninda gozden gegirmez ve kiraciya bildirmezse, kiraci tazminat sorumlulugundan
kurtulur (TBK m. 335/c. II). Ancak kiracinin kurtulmus oldugu tazminat, borcun
geregi gibi ifa edilmemesinden dogan tazminattir. Buna karsilik kiraci, kiralanani hig
geri vermemis yahut geri verirken ayn1 zamanda temerriide de diismiisse, kiracinin
bunlardan dogan tazminat sorumlulugundan kurtulmasi s6z konusu degildir.

Kiracidan kaynaklanan bir diger borca aykirilik nedeni temerriittiir. Kiracinin
geri verme borcunda temerriidii, borcu sona erdirmez. Bu durumda kiraya veren,
oncelikle kiracidan aynen ifay1 yani kiralananin geri verilmesini talep edebilir. Bu
talep dava veya dava dig1 yollarla ileri siiriilebilir. Ancak kiralananin geri verilmesi
acisindan aynen ifa talebi genellikle kendisini geri verme veya tahliye davasi olarak
gosterir. Dava sonucu verilen tahliye karari ile geciken geri verme borcunun ifasi
saglanmaya calisilir. Ancak mahkeme kararina ragmen kiralanan geri verilmezse,
aynen ifa cebri icra marifetiyle gergeklestirilir. Temerriidiin ikinci bir sonucu, kiraya
verenin gecikme nedeniyle ugradiglr zararin tazminidir. Son olarak da temerriit
nedeniyle kiracinin beklenmeyen halden dogan sorumlulugu s6z konusu olur.

Kiracidan kaynaklanan son borca aykirilik nedeni ise sonraki kusurlu ifa
imkansizligidir. Bu durumda geri verme borcunun ifas1 miimkiin olmadigindan kiraya
veren, kiracidan zararin tazminini talep edebilir.

Kiraya verenden kaynaklanan nedenlerle geri verme borcunun ifa edilemedigi
durumlar ise alacakli temerriidii, diger ifa engelleri ve kiraya verenden kaynaklanan
imkansizlik halleridir. Alacakliya yiikletilebilen bir imkansizlik durumunda, geri
verme borcu kendiliginden sona erer. Alacakli temerriidii ve diger ifa engellerinin
bulunmas1 durumunda ise kiraci kiralananin niteligi tevdiye elverisli ise tevdi ederek,
eger tevdi miimkiin degil yahut asir1 masraf gerektiriyorsa, kiralanani sattirip satig

parasini tevdi ederek geri verme borcundan kurtulur.
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