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ISLAM HUKUKU ACISINDAN KONUT KiRACISININ
SORUMLULUKLARI
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Ozet

Bu incelemede kisaca kira sézlesmesi ile ilgili genel
bilgiler verilmis, Islam hukuku acisindan konut kiracisinin
sorumluluklan tizerinde durulmus ve bunlar, kira bedelini
6deme, kiralanani koruma, etrafa zarar vermeme, ortak gi-
derlere katilma ve stirenin sonunda kiralanant iade etme
seklinde basliklar altinda ele alinnustir.
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Abstract

In this paper general information about lease was giv-
en and then focused on the responsibilities of tenants in
terms of Islamic law. These responsibilities are classified as
paying the rental, protecting the tenancy, not destroying the
environment, paying the common costs and after the time
giving back the tenancy. The subjects in this paper were
studied under general titles.
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1. Giris

Guntmuzde sikca karsilasilan sorunlardan biri ko-
nut kiralariyla ilgili oldugu icin calisma sadece konut kira-
layanin sorumluluklarina hasredilmistir. Bundan dolay:
Islam hukukunda cok genis bir kapsama sahip olan kira
soézlesmesinin diger alanlari tizerinde durulmayacaktir. Ko-
nut kiracisinin sorumluluklarina temel olusturmasi acisin-
dan genel anlamda kira s6zlesmesiyle ilgili bilgi verildikten
sonra konu birka¢ baslik altinda degerlendirilmeye calisila-
caktir.

Gayeleri bakimindan soézlesmeler tasnif edildiginde
ariyet gibi kira da faydalandirma gayesi tasiyan sozlesmeler
grubuna girer. Menfaatin bir bedel karsiligi devredilmesi
esas1 Uzerine yapilan sozlesmelerin en 6nemli ve kapsamli-
larinin basinda gelen kira soézlesmesi ayni zamanda top-
lumsal hayatta cokca ihtiya¢c duyuldugu icin uygulama
alani bulan ve insanlarin hayatlarin1 kolaylastirmaya doé-
nuk bir fonksiyona da sahip olarak degerlendirilebilir. Ge-
nel anlamiyla kira s6zlesmesiyle bir kimse (kiralayan) belli
bir bedel (Gcret) karsiliginda sahip oldugu bir seyden fayda-
lanilmay1 veya onun kullanilmasini belli bir mutiddet icin
baska bir kimseye (kiraci) devretmeyi taahhtit etmis olmak-

tadir!.

Klasik fikih kitaplarinda kira, menfaatin satimi? ola-

1 Akintuirk, Turgut, Ttirk Borg¢lar Hukuku, Ankara, 1991, 185.

2 es-Serahsi, Ebu Bekir Muhammed b. Ahmed b. Ebi Sehl, el-Mebstit,
Beyrut, 2001, XV, 82; Semerkandi, Alauddin, Tuhfetii’l-Fukahd, Beyrut,
1984, 1, 347; el-Kasani, Alauddin Ebi Bekr b. Mesad, Kitabii Bedai’s-
Senadi’ fi Tertibi’s-Serai’, Beyrut, 1986, IV, 173; el-Mevsili, Abdullah b.
Mahmud b. Mevduad, el—I'htiydr li Ta’lili’l-Muhtar, Istanbul, 1980, II, 50; el-
Merginani, Burhanuddin, el-Hiddye Serhu Biddyeti’l-Miibtedi, Istanbul,
1986, III, 231; el-Gamravi, Muhammed, Siracti’l-Vehhdc Serhu Ala Met-
ni’l-Minhadc, Istanbul, tsz., 287; Mollo Hiisrev, Muhammed b. Feramiz,
Kaynaklanyla Biiyiik Islam Fikhi (Cev.: Arif Erkan), Istanbul, tsz., III,
380; ez-Zuhayli, Vehbe, Islam Fikhi Ansiklopedisi (Cev.: Heyet), Istanbul,
1990, VI, 19; Ceker, Orhan, Islam Hukukunda Akitler, Istanbul, 2006,
188.
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rak 6zIU bir bicimde tanimlanmustir. Diger pek cok sozles-
mede oldugu gibi kira sbézlesmesi de satim soézlesmesine
benzetilerek ilke ve unsurlar: belirlenmeye calisilmistir3.

Yukaridaki ifadelerden de anlasilacag: gibi kira ivazl
bir faydalandirma soézlesmesidir. Bu so6zlesmeyle taraflar-
dan biri malik oldugu menkul veya gayri menkul bir mal
lUzerindeki yararlanma ve kullanma hakkini gecici olarak
diger tarafa devretmektedir. Bu devir karsiliginda yarar-
lanma ve kullanma hakkini devralan taraf da digerine, lite-
rattirde genelde Ucret olarak isimlendirilen bedeli 6demeyi
taahhtit etmektedir. Kira sézlesmesinde malini kiraya veren
ve bu maldan yararlanma hakkini elde eden taraf icin bir
sorumluluk dogdugundan kira, “iki tarafa bor¢ yulkleyen
sozlesme”lerden sayilirlart. Bu soézlesme, ikaleye acik olup
iki taraf icin de baglayict oldugundan 6zlrstiz olarak tek
tarafli feshedilemezs.

Islam hukukcular kira sézlesmesinin kitap, stinnet
ve icma ile sabit oldugu tespitinde bulunmuslardiré. Buna
gore Kur’an-1 Kerim’deki, “Cocuklarinizt emzirtmek (stit an-
neye vermek) isterseniz mesru surette verdiginiz (emzirme
licretini) teslim etmek sartiyla size bir gtinah yoktur”, “Rab-
binin rahmetini onlar mu paylastiniyorlar? Diinya hayatinda
onlanin gecimliklerini aralarinda biz paylastirdik. Birbirlerine
is gordiirmeleri icin kimini étekine derecelerle tistiin kildik.
Rabbinin rahmeti onlann biriktirdikleri seylerden daha ha-

yulhidir”s, “(Suayb) dedi ki: Bana sekiz yil calismana karstlik

3 Ibn Riisd, Muhammed b. Ahmed el-Hafid, Bidayetii’l-Miictehid ve
Nihayetii’l-Muktesid, Istanbul, 1985, II, 183.

4 Akinturk, Borglar, 185.

5 Serahsi, XV, 88; Semerkandi, I, 360; Mevsili, II, 51; Kasani, IV, 173;
ibn Ruisd, II, 191; Mecelle-i Ahkam-1 Adliyye, Istanbul, 1985, mad., 406;
es-Senhuri, Abdurrezzak, Mesadiru’l-Hak fi’l—szhi’l-fsldmi, Misir, 1968,
VI, 238.

6 Zuhayli, VI, 20.

7 Bakara 2/233.

8 Zuhruf 43/32.
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su iki kizzmdan birini sana nikahlamak istiyorum. Eger on
yua tamamlarsan arttk o kendinden; yoksa sana agurlik
vermek istemem. Insallah beni iyi kimselerden (isverenler-
den) bulacaksin™ mealindeki ayetler icare akdine delalet

etmektedir.

Yukaridaki ayetlerin yani sira kira soézlesmesinin
mesrulugunu ifade eden hadisler de mevcuttur. Bir hadis-
te, “..Allah’in ticretle bir kisiyi kiralayarak (emegini) ondan
alip sonra ticretini vermeyen kisinin kiyamette hasmi olaca-
gi”10 ifade edilmis, bir digerinde ise, “Ucretliye alin teri ku-

rumadan ticretini veriniz”!! buyurulmustur.

Ayrica tarihi stirecte mesruiyetini farkli kaynaklara
dayandirmis olmalarina ragmen Islam hukukgulari arasin-
da kira soézlesmesinin caiz olmadigi hususunda gortis be-
yan eden hicbir hukukcunun bulunmayisi da bu akdin hu-
kuken gecerli kabul edilen akitlerden olduguna dair icma
delili olarak gosterilebilir.

Hanefilere gore kira sozlesmesi genel huktim anla-
mindaki kiyasa muhalif olarak mesru kabul edilmistir. Bu
anlayis, kira soézlesmesinde heniiz mevcut olmayan bir
menfaatin satisinin s6z konusu olmasina dayanir!2. Ctinkd
menfaat zamanla ortaya cikabilecek 6zellik arz eder. Islam
hukukundaki genel hikiim; henliz ortaya ¢ikmamis, yani
mevcut olmayan bir seyin satisini yasaklamaktadir. Bunun
icin kira s6zlesmesinin mesru kabul edilmesi, hentiz ortaya

cikmamis olan menfaatin sbézlesmenin yapildigi anda var

9 Kasas 28/27.

10 Ahmed b. Hanbel, es-Seybani, el-Miisned, Beyrut, tsz., II, 475; el-
Buhari, Ebu Abdillah Muhammed b. ismail b. Ibrahim el-Mugire, es-
Sahih, Istanbul, tsz., Buyu’ 5; Ibn Mace, Ebu Abdillah Muhammed b.
Yezid el-Kazvini, es-Stinen, Beyrut, 1975, Ztihd 2; es-Sevkani, Muham-
med b. Ali b. Muhammed, Neylii’l-Evtar, Beyrut, 2002, II, 1180.

11 fbn Mace, Duhtin 2.

12 Kadizade, Semsuddin Ahmed, Netdicti’l-Efkar, Beyrut, tsz., IX, 60; ez-
Zebidi, Muhammed Murteza, Kitabu Ukudi’l-Cevahiri’l-Miinife, Beyrut,
1985, 11, 83
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oldugunun hikmen kabul edilmesi distincesine dayandi-
rilmaktadir!s.

Kira sozlesmesine konu olan menfaati tam olarak
maddi mallardan ayirmak mumkin degildir. Bu da onun
ayna bagli araz olmasindan kaynaklanmaktadir4. Ancak
akde mahal olmas: ac¢isindan mallardan ayr1 degerlendirile-
rek hareket edilmektedir.

Pozitif hukukta kira soézlesmesi, adi kira ve hasilat
kiras1 olmak tlzere iki kategoriye ayrilmaktadir. Adi kira,
kiraciya kiraladigi seyi sadece kullanarak ondan yararlan-
ma hakkini verir. Bu sekildeki kira sézlesmesinin konusu
menkul veya gayri menkul cinsinden mutlaka maddi bir
varliktir. Ornegin, ev, diikkan, araba, bisiklet, elbise gibi
mallarin kiralanmasi adi kira sézlesmesi olarak nitelendiri-
lir. Hasilat kirasi ise, adindan da anlasilacag: gibi kiraciya,
kiraladig1 seyi kullanmanin yaninda onun semerelerini top-
lama hakkini da vermektedir. Bundan dolay: hasilat kirasi-
nin konusu sadece Urin veren, hasilat getiren mallar ile
haklardan olusur. Ornegin bir findik bahgesinin veya ticari

bir isletmenin kiralanmasi hasilat kirasi olarak kabul edilir
15

Islam hukukuna gére kira sézlesmesi herhangi bir
sekil sartina bagli olarak yapilan sozlesme cesitlerinden
degildir. Sadece sozlesmelerle ilgili genel hiikimler cerceve-
sinde yapilmasi yeterlidir. Uygulamada goérdigtimuz, 6zel-
likle ev ve is yeri kiralamalarinda karsimiza ¢ikan yazili kira
sozlesmeleri gecerlilik acisindan hukuki bir zorunluluk ol-
may1p, sozlesme ile ilgili anlasmazlik s6z konusu oldugun-
da bunun giderilmesine yoneliktir. Kisaca kira soézlesmesi-

nin yazili olarak yapilmasi gecerlilik bakimindan degil ispat

13 Serahsi, XV, 82; Mevsili, II, 50; Kasani, IV, 173.

14 Kahveci, Nuri, “Islam Hukuku Acisindan Menfaatlerin Tazmini”, KSU
ilahiyat Fakiltesi Dergisi, Kahramanmaras, 2006, Yil: 4, Say1: 8, 49.

15 Akintltrk, Borglar, 186.
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acisindan 6nem tasimaktadir.

Kira sozlesmesi taraflarin her ikisine de bor¢ yukle-
yen ve baglayici nitelikte oldugu icin bu sézlesmeyle birlikte
hem kiralayan hem de kiraci bir takim borg¢lar altina gir-
mektedir. Kiralayanin en 6nemli borcu s6ézlesmenin gayesi-
ne uygun bir sekilde kiraya verdigi seyi kiraciya teslim et-
mek ve kira stiresince bu durumun devamini saglamaktir!e,
Bunun yaninda kiralayanin ayiba karsi ve zabta karsi te-
keffil borclar da bulunmaktadir. Ancak bu inceleme kira-
cinin bor¢lariyla ilgili oldugu icin kiralayanin bor¢larinin

detaylarina girilmeyecektir.
2. Konut Kiracisinin Sorumluluklari

Genel anlamiyla konut kiracisi, tek basina veya aile-
siyle ya da baskalariyla birlikte icinde iskan etmek maksa-
diyla iskana uygun bir binay: hukuka uygun bir sézlesme
ile kiralayan kisi olarak tanimlanabilir. Burada konutun
apartman dairesi veya mustakil ev olmas: hatta bahce gibi

diger miistemilatiyla birlikte olmasi1 arasinda fark yoktur.

Ivazli sézlesmelerden olmasi dolayisiyla kira sézles-
mesi her iki tarafa bir takim sorumluluklar ytuklemektedir.
Burada konut kiralayarak bir kira stézlesmesi yapan taraf-
lardan biri konumundaki kiracinin s6zlesmenin geregi ola-
rak yerine getirmesi gereken bor¢ ve sorumluluklar tizerin-
de durulacaktir. Kiract kavraminin genis bir anlam alani
olmas1 dolayisiyla konuyu daraltmak ve guincel bir soruna
da dikkat cekmek amaciyla burada sadece konut kiracila-
rina doéntk bir degerlendirilme yapilacaktir. Konunun
sistematize edilebilmesi icin belirli basliklar altinda ele

alinmas1 uygun olacaktir.
2.1. Kira Bedelini (Ucret) Odeme Sorumlulugu

Gayri menkul kiralamalarinda genel anlamiyla Ucret,

16 Kasani, IV, 179.
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kiralanan seyin kira bedeli olarak 6denmesi gereken karsi-
liga verilen isimdir. Bu da satim sézlesmesindeki satilan
malin karsiligi olarak 6denen semenle ayni kategoride de-
gerlendirilir. Bunun icin satim sézlesmesinde semen olma-
ya elverisli olan her seyin kira sézlesmesinde Uicret olmaya

elverisli olacagi kabul edilir!?.

Iskan maksatl bir konut kiralayan kisinin en basta
gelen sorumlulugu ve yerine getirmesi gereken borcu kira
sozlesmesinde belirtilen ticreti 6demesidir. Belirlenmis tic-
ret borcunun dogabilmesi icin kira sézlesmesinin mutlaka
sahih yani hukuken gecerli olmasi sarttir. Kiracinin kirala-
dig1 konutun kira bedeli olan Ucreti sozlesmede belirtilen
zaman ve sartlarda 6demesi esastirl®. Sézlesmede Uicretin
6denme zamaninin belirtilmemis olmasi sézlesmeye huku-
ken bir eksiklik getirmez. Bu durumda Ucret 6zellikle kisa
sureli kiralamalarda stirenin sonunda 6denirken, uzun su-
reli kiralamalarda ise oOrfteki uygulamaya goére hareket
edilmesi en dogru olandir. Sézlesmede Ucretin 6deme yeri
belirtilmemis ise kural olarak 6deme kiraya verenin ika-
metgahinda yapilir. Ozellikle 6demenin bir maliyet ve kiilfet
gerektirmesi durumunda soézlesmede farkli bir dlizenleme
s6z konusu degilse bunlarin tamam kiraciya aittir. Orne-
gin, bir ev kiralayan kisi kira bedelini banka gibi bir araci
kurum vasitasiyla yapacaksa sézlesmede belirtilmedigi st-
rece araclt kuruma o6denecek bedeli kiraci karsilamak zo-

rundadir.

Kira sozlesmesinde Uicretin hangi para ile 6denecegi
belirtilmeyip sadece Odenecek rakam belirtilmis olursa

6deme o ulke parasi lzerinden yapilir. Ancak bir tlkede

17 Serahsi, XV,153. Merginani, III, 231; el-Meydani, Abdulgani, el-Liibab
fi Serhi’l-Kitab, Istanbul, tsz., II, 88; Kadizade, IX, 62; Damad Efendi,
Muhammed b. Stleyman, Mecmdu’l-Enhur Fi Serhi Multeka’l-Ebhur, 1s-
tanbul, tsz., II, 369; Mecelle, mad., 463.

18 Bardakoglu, Ali, “Icare”, DIA, Istanbul, 2000, XXI, 382.
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yapilan kira sozlesmesinde belirlenen Ucretin, kanuni zo-
runluluklar haricinde, o tilke parasiyla yapilmas: zorunlu-

lugu yoktur.

Bir kira sozlesmesiyle kiralanan malin menfaatinden
yararlanmanin karsiliginda édenmesi gereken Ucreti taraf-
lar kendi iradeleriyle serbestce belirleyebilecekleri gibi bilir-
kisi konumunda olan ti¢linct sahislar araciligiyla da belir-

leyebilirler.

Kira soézlesmesinin hukuken gecerli olabilmesi ic¢in
hem menfaatin hem de Ucretin taraflar arasinda mtinazaa-
ya sebebiyet vermeyecek derecede acik bir sekilde belirtil-
mesi gerekirl9. Islam hukuk¢ulari bu hususu Hz. Peygam-
ber’in “Kim Ucretle bir kisiyi kiralarsa ona Ucretini bildir-

sin” seklindeki hadisiyle de delillendirmektedirler2o.

[slam hukukuna goére mutlak bir kira sézlesmesiyle
kiraci ticret 6deme borcu altina girmis olmaz?!. Ucret bor-
cunun dogabilmesi icin kiraladigi seyden yararlanmaya
baslamasi1 veya faydalanabilme imkanina sahip olmasi sart-
tir. Ancak kiralananin menfaatinden yararlanma gercek-
lesmeden akdin yapilmasiyla ticret 6denecegi sart kosulur-
sa kiraci i¢in Ucret borcu dogmus olur. Bu durum Mecel-
le’de soyle ifade edilmistir: “Sart-t ta’cil ile ticret lazum
olur”2, Bunun sebebi Hanefiler ve Malikilere gore kira s6z-
lesmesinin hikim ifade edebilmesi icin menfaatlenmenin
sart olmasidir23. Buna gore kural olarak o6nce kiralanan
seyin menfaatinden istifade etme sonra Uicret gelmesi gere-
kir. Konuyla ilgili klasik fikih kitaplarinda verilen 6rnekler-
den birinde, bir kisi konutu kiraya verip anahtarlarini tes-

lim etmedigi halde kiracisinin herhangi bir sekilde konutun

19 Konu ile ilgili hadisler i¢in bkz., Sevkani, II, 1174 vd.

20 Serahsi, XV, 83; Mevsili, IV, 51

21 Merginani, IlI, 232; Kadizade, IX, 66; Mecelle, mad., 466.

22 Mecelle, mad., 468.

23 Serahsi, XV, 92; Semerkandi, I, 348; Kasani, IV, 179; Mevsili, IV, 51;
ibn Rusd, II, 190; Bardakoglu, “icare”, 382.
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kapisini agmasina izin vermis olmasi ve kiracinin da buna
glc yetirebilir konumda bulunmasi halinde kiraci icin UGicret
6deme borcunun dogacagi, ancak kiraci kapiyr agcmaya guic
yetiremeyecek durumda ise Ucret borcunun dogmayacagi,
cinkd bu durumda konutun kiraciya teslimi gerceklesme-
mis kabul edilecegi seklindeki degerlendirmedir24. Benzer
sekilde 6rnegin aylik olarak kiralanan bir konutta bir mud-
det oturulduktan sonra, kiracidan kaynaklanmayan bir
sebepten dolay1 konut oturulamaz hale gelirse yararlanilan
muddet icin Ucret gerekmez. Cliinki menfaatin belirlenmesi
ancak surenin belirlenmesiyle mtimkutndir. Bu sure de bir
ay olduguna goére menfaatlenme tam olarak gerceklesmemis
ve Uizerine akit yapilan sey (ma’kidun aleyh) kiraciya teslim
edilmemis gibi kabul edilir2s. Bu durumda kirac1 kira soz-
lesmesini mazeretli olarak tek tarafli feshetmis olur. Bu
fesih irade dis1 bir sebebe dayandigl icin kiralayanin fesihte

hazir bulunma sart1 da aranmaz26.

Ucretle ilgili hususlardan biri de yapilan kira soz-
lesmesinin herhangi bir sebepten dolay: fasit oldugunun
anlasilmasi Uizerine devreye girecek olan ecr-i misil olgusu-
dur. Islam hukukuna gére sézlesme hangi sebepten fasit
olursa olsun so6zlesme sirasinda belirlenmis olan Ucret dev-
re dis1 kalir ve kiraci kiralanan evin emsal kira bedeli an-
lamina gelen ecr-i misil 6demekle sorumlu olur2?. Ancak bu
ecr-i misil s6zlesmede belirtilen Ucretten (ecr-i miisemma)
fazla olamaz. Akdin fasit olmasi durumunda taraflar s6z-
lesmede belirledikleri Uicretin 6denmesi konusunda anlasir-

larsa bu da Islam hukukuna gére gecerlidir2s.

Klasik fikih kitaplarinda tcretle ilgili olarak bir kigi-

24 Kasani, IV, 179.

25 Kasani, IV, 179.

26 Serahsi, XV, 152.

27 Kasani, IV, 179, 195: Gamravi, 297; es-Sirbini, Muhammed, Mugni’l-
Muhtac, Misir, 1958, 11, 353.

28 Serahsi, XV, 100; Merginani, III, 238; Molla Husrev, III, 391.
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nin kiralamis oldugu evde Ucret karsilig1 veya Ucretsiz ola-
rak baskalarini misafir etme hakkinin bulundugu ifade
edilmistir2®. Ancak burada sinirlayici olarak binaya zarar
vermeme sarti aranmistir. Boyle bir durumda alinan Ucre-
tin kira Ucretinden fazla olmasi halinde fazla kisim huku-
ken kiraciya ait olsa bile diyaneten bunu tasadduk etmesi
gerekir. Ancak kiraci icinde oturdugu konuta ilaveler yapa-
rak baskalarini Ucret karsiligns burada iskan ettirmis ise
kira bedelinden fazla olan kisim hem hukuken hem de
diyaneten kendisinin olur. Bu yaklasim Hanefilere gore-
dir30. Safiilere gore ise, her iki halde de fazla ticret kiracinin
hakki olur. Cinkll menfaatler hikiim acisindan mevcut
aynlar gibidir. Kiraladigi konut kendisine teslim edilince
kiraci akitle onun menfaatine malik olmus kabul edilir. Bu
durum bir seyi satin alip kabz ettikten sonra karli bir sekil-
de satmasi menzilesindedir. Buradaki kar kendisine ait ol-

dugu gibi fazla ticret de kendisine ait olur3!.

Bir konut kiralanirken tUcret olarak belirlenen ayni
mal, evde oturulduktan sonra, henliz kiralayana teslim
edilmeden telef olursa kiracinin ticret borcu o malin bedeli
degil ecr-i misil olur32.

Kiralanan konut baskasi tarafindan gasb edilerek ki-
racinin bir middet o evden yararlanmasi engellenmis olur-
sa bu sture icin kiracinin tcret 6demesi gerekmez. Ctinkt
kiracinin Uizerine akit yapilan seyden yararlanma imkani
ortadan kalkmistir3s3.

[slam hukukuna gére bir konut kiralayan kisi, éde-
me zamaninda akit esnasinda kararlastirilan tcretten fazla

29 fbn Abidin, Muhammed Emin, Hdsiyetii Reddi’l-Muhtar, Istanbul,
1984, VI, 28.

30 Tbn Rtisd, II, 190-191; Bilmen, Omer Nasuhi, Hukuk: Islamiyye ve
Istilahati Fikhiyye Kamusu, Istanbul, tsz., VI, 226.

31 Serahsi, XV, 145; Bilmen, VI, 227.

32 Serahsi, XV, 154.

33 Serahsi, XV, 154, 157; Damad Efendi, II, 371.
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0deme yapabilirs4.

Turk Borclar Hukukuna gore de kira bedeli taraflar-
ca serbestce belirlenebilir. Ayrica kiralayan kira bedelinin
tespitini mahkemeden de isteyebilir. Mahkeme de bilirkisi-
ler araciligiyla kira bedelini tespit eder3s. Kira s6zlesmesinin
bir diger unsuru da kiralanan seye karsilik 6denecek kira
bedelidir. Kira akdinde karsilik prensip olarak para ile 6de-
nir ancak bu karsiligin paradan baska bir seyle, 6rnegin bir
mal ya da hizmetle 6denmesi de mtimktndurs3e.

2.2. Kiralanani1 Muhafaza Sorumlulugu

Her turlt kira soézlesmelerinde oldugu gibi iskan
edilmek Uzere kiralanan konutlarda da kiracinin 6nemli
sorumluluklarindan biri kiralamis oldugu konutu kendi
istifade edebilecegi sekilde fakat 6zenle kullanmaktir. Kira-
lananin akdin gerektirdigi sekilde kullanilmas: esastir. Bu
ylzden kullanma tarzi ve sinirlar1 o6ncelikle soézlesmeyle
belirlenmelidir. Sézlesmede belirlenmeyen hususlarda o
konudaki mevcut 6rf esas alinir3?. Bu konuyla ilgili bir ha-
diste Hz. Peygamber, “Kisi aldigint geri verinceye kadar on-
dan sorumludur™® buyurmustur. Genel bir anlama sahip
olan bu hadis kiralananin itina ile muhafaza edilmesi ge-
rektigi hususunda da delil olarak kullanilabilecek nitelikte-
dir.

[slam hukukuna gore kiralananin kiracinin elinde
emanet htukmuinde oldugu genel prensiptirs®. Buna gore
oturmak icin bir konut kiralayan kisi ile icinde iskan ettigi

konut arasinda emanetle ilgili htiktimler cari olur. Konutu

34 Serahsi, XV, 87.

35 TBK, mad., 19.

36 Akinttirk, 188.

37 el-Ceziri, Abdurrahman, Dért Mezhebin Fikih Kitabt (Cev.: Hasan Ege),
Istanbul, tsz., IV, 133; Bardakoglu, “icare”, 382.

38 Ahmed b. Hanbel, V, 8, 12; et-Tirmizi, Ebu Isa Muhammed b. Isa b.
Sevre, es-Siinen, Beyrut, tsz , Buyu’ 39; Ibn Mace, Sadakat 5.

39 Kasani, IV, 209; Merginani, III, 244; el-Erdebeli, Yusaf, el-Envar li’l-
A’mali’l-Ebrar, Misir, tsz., I, 407.
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kiralayan kisinin bu konudaki sorumluluklari emanetle
ilgili genel htiktimler cercevesinde belirlenir. Bu baglamda
konut kiralayan kisi orada camasir yikama gibi 6rfen yapi-
labilecek fiilleri yapabilir. Ctink®i bunlar mutad olan seyler-
dir4o.

Islam hukukuna gére bir kisi konutu tek basina ki-
ralamis olsa bile kiralama gayesine ters dlismeyecek sekil-
de orada akrabalariyla birlikte oturma hakkina sahiptir.
Ancak oturmak Uzere kiralanan konutta kiralayanin izni
olmaksizin oturmanin disinda baska faaliyetlerde bulunu-
lamaz#*!. Boyle bir fiil, kiralanani1 muhafaza etme sorumlu-

lugu disina ¢ikmak anlamina gelir.

Oturmak icin konut kiralayan kisi kendisinin ihtiya-
c1 olan esyalari oraya koyma hakkina da sahiptir. Kiracinin
bu davranisi onun konutu maksadina uygun kullanma so-
rumlulugunun disina c¢ikarmis olmaz. Bu baglamda kirac:
binaya zarar vermeyecek, etrafi rahatsiz etmeyecek mahi-
yetteki seyleri orada yapabilir. Ancak bunlarin adeten ko-
nutta iskan etmeye tabi kilinan unsurlardan olmasi gere-
kir. Etrafi rahatsiz etmeyecek mahiyette olmakla birlikte
binaya zarar verecek nitelikteki fiiller ise kiraci tarafindan
kiralayanin 6zel izni olmaksizin yapilamaz*2. Bu, onun kira-
ladigt konutu 6zenle kullanma sorumlulugunun disina
cikmasina neden olur. Bu da hukuken sézlesmeye aykirilik

sonucunu dogurur.

Mutlak kira soézlesmesiyle bir konut kiralayan kisi,
eskimeye sebebiyet vermis olsa bile, konutun binasina za-
rar vermeyecek ve yapisini zayiflatmayacak mahiyetteki
fiilleri evde yapmas: kendisine bir sorumluluk ytklemez.

Cunkd bu husus satim sozlesmesinde satilan seyin selamet

40 Serahsi, XV, 145; Kasani, IV, 209
41 Serahsi, XV, 145.
42 Serahsi, XV, 145; Merginani, III, 235; Mecelle, mad., 528.
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sifatiyla es degerde kabul edilmistirss.

Kira soézlesmelerinde kiralananin muhafaza edilmesi
gerektigi aciktir. Zira Islam hukukuna gore ivazli sézlesme-
lerde selamet sifatina itibar edilir. Dolayisiyla kiraci kirala-
dig1 konutu gerektigi gibi korumadiginda verilen zararlari
tazminle yukdmli olacaktir. Ancak korumanin imkansiz
oldugu durumlar bundan istisnadir. Clinkd kiracinin bun-
dan kacinmaya giici yetmemektedir#+. Zira Insanlarin glic-
lerini asan hususlarda onlarin sorumlu tutulmayacag: ilke-

si Islam hukukunun temel prensiplerindendir4s.

Pozitif hukuk acisindan da kiraci kiralanani tahsis
gayesine uygun bicimde kullanmakla yukdmld kabul edil-
mektedir. Ornegin, konut olarak kiralanan bir yerin isyeri
olarak kullanilmas: kiralananin tahsis gayesine aykir1 kul-
lanimidir. Boyle bir uygulamada yapilan degisikligin kirala-
yanin yararina ya da zararina olmasi, tahsis gayesine ayki-

rilig1 ortadan kaldirmaz.46
2.3. Etrafa Kars1 Sorumluluk

Gayri menkul kiralarinda 6zellikle apartman dairele-
rinin kiralanmalar1 durumunda komsularla iyi gecinme,
hukukun ve 6rflin gerektirdigi komsuluk iliskilerine uyma
sorumlulugu daha da 6nemlidir. Kiract bu sorumlulugunu
yerine getirmez ve kira soézlesmesine aykiri davranarak ki-
raladig1 dairedeki davranislariyla etrafina zarar verirse uya-
rilmas: gerekir. Kiraya veren tarafindan uyarildigi halde bu
tutum ve davranislarina devam eden kiraci kira soézlesme-
sinin ytkledigi sorumluluklar: aciktan ihlal ettigi icin kira-
layan so6zlesmeyi tek tarafli olarak feshetme hakkina sahip

olur.

Kisinin sahip oldugu haklarin elinde birer emanet

43 Serahsi, XV, 145.

44 Serahsi, XV, 115; Erdebeli, I, 407.
45 Bakara 2/286.

46 Akinttrk, 188.
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oldugu ve hicbir hakkin sinirsiz olmadigi#? seklindeki islam
hukukunun genel prensibine gére, baskalarina zarar ver-
memek sartiyla kisinin kendi mulkinde diledigi gibi tasar-
ruf hakki vardir4s. Bir konut kiralandiginda da kiraci onun
menfaatini mulk edinmis kabul edildigi icin evin menfaa-
tinden yararlanirken diledigi gibi hareket etme hakkina sa-
hiptir+9. Ancak genel kuralda da belirtildigi gibi bu tasarruf-
larinda asla baskalarina zarar veremez. Bu ayni zamanda
Hz. Peygamber'in, “Miisliiman, diger Mtisliimanlarin elinden
ve dilinden zarar gérmedigi kimsedir. Mii'min de, halkin, can
ve mallarint kendisine karst emniyette bildikleri kimsedir”°,
“Zarar vermek ve zarara zararla karsilik vermek yoktur™! ve
benzeri manadaki hadisleriyle52 de delillendirilebilir. Ayrica
Islam hukukundaki hak nazariyesi cercevesinde konu ele
alindiginda baskalarinin hakkina bir saldir1 oldugu da

acikca anlasilmaktadirss.

Kur’an baskalarini incitme ve onlara eza vermeyi za-
rar olarak>4 nitelendirdigine gore kiracinin kiraladigi konu-
tu kullanirken komsularina eziyet vermeyecek sekilde ha-
reket etme zorunlulugu vardir. Kiracinin hukuken komsu-
larina zarar vermemesi esas olmakla birlikte, bir kisminda
hukuki zorunluluk olmasa bile, Islam’in komsulukla ilgili

vecibelerini yerine getirmesi gerekir.

Islam hukukuna gére kiralanan konut kiralanma

maksadina uygun olarak kullanilmalidir. Bu baglamda kla-

47 Bardakoglu, Ali, “Hak”, DIA, Istanbul, 1997, XV, 146; Koése, Saffet,
Islam Hukukunda Hakkin Kétiiye Kullarulmast, Istanbul, 1997, 43-45.

48 ez-Zerka, Ahmed, Serhu Kavaidil Fikhiyyye, Beyrut, 1989, 165-179;
Bardakoglu, “Hak”, 146.

49 Serahsi, XV, 149.

50 Tirmizi, Iman 12; Nesai, Iman 8.

51 Ahmed b. Hanbel, I, 313; Ibn Mace, Ahkam 17.

52 Konu ile ilgili diger hadisler icin bkz. Buhari, Iman 4, Edeb 29; Ms-
lim, Iman 64, iman 73; Tirmizi, Birr 27; Eba Davad, Stleyman ibnu'l-
Es'asi's-Sicistani, es-Siinen, Beyrut, 1988, Cihad 2; Nesai, iman 9.

53 Genis bilgi icin bkz. Kése, Saffet, Islam Hukukunda Hakkin Kétiye
Kullanilmasy, Istanbul, 1997 adli eseri.

54 Al-i Imran 3/111
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sik fikih kitaplarinda verilen 6rneklerden birinde, bir zim-
minin Muslimandan kiralamis oldugu evde kendisi ve aile
fertlerinin kendi dinlerine goére ibadet yapmalari konutun
gayesi disinda kullanilmadigl anlamina gelmekle birlikte bu
konutu diger dindaslar1 icin umuma agik bir ibadet hane
haline getiremeyecegi ifade edilmistirss.

Pozitif hukuka gore de insanlar, tasinmaz mulkiye-
tinden dogan yetkileri kullanirken, komsularini olumsuz
sekilde etkileyecek taskinliktan kacinmakla yuktimladur.
Ozellikle, tagsinmazin durumuna, niteligine ve yerel adete
gore komsular arasinda hos gorulebilecek dereceyi asan
duman, bugu, kurum, toz, koku cikartarak, glriltii veya
sarsint1 yaparak rahatsizlik vermek yasaklanmis fiillerden-
dir s6.

2.4. Ortak Giderlere Katilma Sorumlulugu

Kiralanan konutun bulundugu konum geregi birden
cok malik tarafindan kullanilan ortak kullanim alanlarina
sahip olmasi halinde bir takim maddi ytuktmlultikler s6z
konusu olmaktadir. Bu durum o6zellikle apartman dairesi
kiralanmasi1 halinde belirgin bir sekilde karsimiza ¢ikmak-
tadir. Apartman dairesinde zorunlu ortak kullanim alanlari
mevcuttur. Bunlar, merdiven aydinlatmasi, asansor,
apartman gorevlisi, merdiven ve kapi 6nu temizligi gibi hu-
suslar icin 6denen giderler olarak siralanabilir. Prensip ola-
rak bu tur giderlere apartmandaki kiraci veya ev sahipleri
katilmak zorundadir. Ortak zorunlu giderler icin daire ba-
sina 6denmesi gereken Ucreti aksatan kisiler hukuken bir
sorumluluk ytklenmis olacaklar: gibi diyaneten de sorum-
ludurlar. Ancak apartmanlardaki konumlar1 geregi bazi
daire sakinlerinin kullanmaya ihtiya¢c hissetmeyecekleri

diger sakinlerin kullandiklar1 ortak alanlarin giderlerinden

55 Serahsi, XV, 150; Kasani, IV, 176.
56 TMK, mad., 737.
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onlar: istisna etmek hakkaniyete daha uygundur. Ornegin,
bodrum veya zemin katta oturanlarin hi¢ kullanmayacakla-

r1 asansor masraflarindan istisna edilmesi gibi.

Apartman dairesi kiralayan kisi buna bagli olarak
dogan ortak kullanim alanlarini kullanmamis olsa bile bun-
larin maddi sorumluluklarina katlanmak zorundadir. Or-
negin asansorli bir apartmandan daire kiralayan kiraci bir
ay konutunda olmadigr ve asans6érti kullanmadig i¢cin bu-
nunla ilgili olarak 6denmesi gereken aylik Ucreti 6demesi

gerekmedigini ileri siremez.

Kiracinin bu sorumlulugu ile ilgili olarak Islam hu-
kukunda 6zel nitelikli dogrudan bir htikiim bulunmamakla
birlikte sorumlulukla ilgili genel prensipler dogrultusunda
hareket edilerek ortaya cikan sorunlar ¢coziilebilir. Bu bag-
lamda irtifak haklar: gibi haklarin kullanimindaki sorumlu-

luklar 6rnek olarak verilebilir57.

2.5. Siire Sonunda Kiralanani Geri Verme Sorum-
lulugu

Kira so6zlesmesinin dogasi geregi mutlaka belirli bir
stire icermektedir. Kira stiresi cok uzun vadeli olsa bile so-
na erecegi muhakkaktir. Stirenin sona ermesiyle birlikte ise
kiracinin kiralamis oldugu seyi kiraladigi gibi kiralayana
teslim etmesi zorunludurSs. Surenin bitmesiyle kiracinin
kiralanan tUzerindeki kullanma hakki da sona ermis olur.
Kira muiddetinin bitiminden sonra, kiralayanin izni olma-
dan, kiralanani kullanmaya devam eden kisi gasib konu-
muna gecers®. Kiraci sézlesmeye uygun bir sekilde kullan-
digr kiralanandaki eksilmelerden tazminle sorumlu tutul-

maz. Ancak mutad kullanmanin disinda vermis oldugu za-

57 Bardakoglu, “Hak”, 146.
58 Meydani, II, 90.
59 Bilmen, VI, 228; Zuhayli, VI, 51.



Nuri KAHVECI » 93

rarlar1 kiraci tazmin etmek zorundadireo.

Kiralananin so6zlesmede belirtildigi gibi kullanilmasi-
nin kira bedelini édeme borcu dogurmasi gibi taraflarin
lzerinde anlastiklar1 veya bu konudaki mevcut 6rfe birak-
tiklar1 hususlara aykiri davranilmasi da tazminat borcu
dogurur. Bu baglamda kiralananda kiracinin fiil ve kulla-
nim1 sonucu ortaya c¢ikan eksiklik ve bozukluklarin gide-
rilmesi ve bunun icin gerekli harcamalariné! yapildiktan

sonra kiralananin kiralayana teslim edilmesi gerekir.

Daha o6nce de ifade edildigi gibi kira s6zlesmelerinin
sahih olabilmesi icin taraflar arasinda anlasmazliga sebebi-
yet vermeyecek derecede kira muiddetinin belirlenmesi ge-
rekir. Bu da kira sézlesmesinin bu miiddet sonunda bitme-
si gerektigini ve kiralanan seyin kiralayana teslimi sorum-
lulugunu dogurur.

Kiraci miiddetin bitiminde konutu bosaltarak kirala-
yana, normal kullanimdan kaynaklanan eskimeler veya
eksilmeler disinda, kiraladigi zamanki haliyle teslim etmek
zorundadir. Kiraci kullandig1 esyalarini alarak evi bosaltti-
gin1 belirtip kiralayana teslim etse, ancak evin icinde ¢cop
mabhiyetinde bir takim atiklar bulunsa bunlarn yine kiraci-
nin temizlemesi gerekir. Ctinkd bu atiklar kiracinin fiili so-
nucu olusmustur. Burada Islam hukukculari, her ne kadar
kiracinin fiili sonucu dolmus ise de foseptik cukurunu
istihsanen istisna etmislerdir. Buradaki istihsanin dayana-
g1 orftir. Orfler de kira sézlesmelerinde muteber kabul edi-
lirler. Ancak Ust acik atik su kanalinin kira mtiddeti so-
nunda konut teslim edilmeden kiraci tarafindan temizlen-

mesi gerekiré2. Bunun dayanagi da yine 6rf olarak gosteril-

60 Serahsi, XV, 115, 155; Kasani, IV, 209; ibn Rusd, II, 193; Damad
Efendi, II, 377; Bardakoglu, “Icare”, 382.

61 Bardakoglu, “icare”, 382.

62 Kasani, IV, 208-209.
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mistirés.

Kiralanan konutun kira slresinin sonunda teslimi
sirasinda kiraci evde otururken yapmis oldugu ilaveleri, eve
bitisik olsalar bile, s6kmesi gerekir. Ancak bu ilavelerin s6-
kiilmesi esnasinda binaya zarar vermemesi esastir. Sayet
zarar vermeden s6kemeyecekse o zaman, ev sahibinin riza-
sina matuf, ilaveler s6ktilmeyip kiymetleri ev sahibine 6det-

tirilerek evde birakilirlare4.
Sonuc¢

Kullandirma gayesi gliden kira soézlesmeleri taraflar
icin baglayici nitelikte olup her iki tarafa da bir takim so-
rumluluklar ytklemektedir. Bu genel kurala bagli olarak
kira sodzlesmelerinin 6zel tliirlerinden konut kirasinin taraf-
larindan biri olan kiraci1 sézlesmeyle birlikte yerine getirme-
si gereken sorumluluklar da tstlenmis olur.

Kisaca ifade etmek gerekirse, Islam hukuku acisin-
dan konut kiralayan kisinin genel olarak yerine getirmesi
gereken, kiraladigi konutun kira bedelini 6deme, kiralaya-
rak icinde iskan ettigi konutu gayesine uygun bir sekilde
O0zenle kullanma ve koruma, etrafa zarar vermeme, komsu-
luk iliskilerinin gereklerine uyma, ortak giderler s6z konusu
oldugunda kendi hissesine diisen miktar kadar bunlara
katilma, konutu kullanirken vermis oldugu iradi zararlar:
tazmin etme ve sOzlesmede belirtilen stirenin sonunda ko-
nutu kiralayana teslim aldigi gibi geri verme seklinde sira-

lanabilecek sorumluluklar: s6z konusudur.
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