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ABSTRACT

Rental agreement is regulated by the articles 299-378 of the Turkish Code of Obligations
(Law no. 6098) entered into force on 1st of July, 2012 by replacing old Code (Law no.
818) which had remained in effect 86 years, 8 months and 27 days since 4 October 1926.

In the new Code of Obligations, especially in the area of the rents of commercial and
residential estates, the principle of protection of the tenant and justifiable benefits of
the landlord, as it was in the abolished Law Concerning the Rents in Real Estate (Law
no. 6570), have been observed and regulated in a much better way than the old Code.

In this article only amendments and new rules in Code of Obligations are focused on
whereas the provisions similar to the previous Code are not analyzed deeply.
Keywords: the Turkish Code of Obligations (Law no. 6098), rental agreement, rents
of real estate

l. Genel olarak

Kira sozlesmesi, 1 Temmuz 2012 tarihinde, 4 Ekim 1926 tarihinden baslaya-
rak 86 y1l 8 ay 27 giin uygulandiktan sonra, énceki 818 sayili Bor¢lar Kanunu-
muzun' yerini alarak yiiriirliige giren 6098 sayih Tiirk Bor¢lar Kanununun? 299
ila 378. maddelerinde diizenlenmistir. Onceki Borclar Kanunumuzun 248 ila
298. maddelerinde kira s6zlesmesi, 51 maddede diizenlendigi halde, yeni Tiirk

1) RC (Resmi Ceride). 22.4.1926, S. 359.
2) RG. 4.2.2011, S. 27836.
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Borglar Kanununda, ayni s6zlesmenin 80 maddede diizenlendigi goriilmektedir.
Her iki kanun arasindaki 29 maddelik fark, bir yandan 6101 sayili Tiirk Borclar
Kanununun Yiiriirliigli ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanunun? 10. maddesiyle
yiiriirlitkten kaldirilmis olan 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun#
hiikiimlerinin, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun fkinci Kismunin Dérdiincii
Boliimiinde, “Konut ve Catili Isyeri Kiralar1” baghkh 339 ila 356. maddelerine
aynen veya degistirilerek alinmasindan, diger yandan kaynak Isvicre Borclar Ka-
nununda da yer verildigi halde, miilga 818 sayili Kanunda karsiligi bulunmayan
bazi hiikiimlere de yer verilmesinden olugsmustur.

Fakiiltemiz Dergisinin ilk sayisinda yayimlanmak tizere hazirladigim bu ma-
kalede, Adalet Bakanlhiginca olusturulan ve 1998 yilindan, yasalagtigi 11 Ocak
2011 tarihine kadar gecen siirecte, Adalet Bakanhg: tarafindan, rahmetli ho-
camiz Prof. Dr. Turgut Akintiirk’iin baskanlhiginda, 1998 yilinda olusturulan
“Borclar Kanunu” Komisyonu”nunda, once iiye ve Komisyon ¢alismalarinin son
doneminde de, ad1 gecen hocamizin rahatsizligi nedeniyle, Komisyon Bagkam
ve alt komisyon bagkanliklar1 yapma onuruna erigmis bir akademisyen olarak,
kira sozlesmesine iligkin yeni diizenlemeler hakkinda genel bir degerlendirme
yapmak istedim.

Tiirk Bor¢lar Kanununda da, 6zellikle konut ve ¢atil isyeri kiralarinda, miilga
6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanunda oldugu gibi, kiracinin ko-
runmasl ilkesi yaninda, kiraya verenin hakli menfaatleri de, asagida aciklanacagi
iizere, bircok yoniiyle, ad1 gecen Kanundan daha ileri bicimde gozetilmistir.

Yeni ve onceki Bor¢lar Kanunumuzun sistematiginde de 6nemli degisiklikler
yapilmistir. Kira sozlesmesi, miilga 818 sayih Borclar Kanununun ikinei Kis-
minin “Akdin Muhtelif Nevileri” list baghkl Sekizinci Babinda (m.248 — 298),
“Kira” baslikh iki fasilda diizenlenmis idi. Birinci Fasil, “Adi kira” bashg alinda
yer verilen 248 ila 269. maddelerden, ikinci Fasil ise, “Hasilat kiras1” baslikh
270 ila 298. maddelerden olusuyordu. Yeni Tiirk Bor¢lar Kanununda ise, kira
sozlesmesi, Kanunun “Ozel Borg fliskileri” iist baghkli Ikinci Kisminin Dérdiincii
Boliimiinde (m.299-378), “Kira Sozlesmesi” baglikh {i¢ ayirnmda diizenlenmis-
tir. Birinci Ayirimda, “Genel Hiikiimler”e (m.299-338), ikinci Ayirimda, “Konut

3) RG. 4.2.2011, S. 27836. Tiirk Bor¢lar Kanunun Yiiriirliigii ve Uygulama Sekli Hakkinda Ka-
nununun 1. maddesine gore: “Tiirk Borclar Kanununun yiiriirliige girdigi tarihten onceki fiil
ve iglemlere, bunlarin hukuken baglayici olup olmadiklarina ve sonuclarina, bu fiil ve islemler
hangi kanun yiiriirliikte iken gerceklesmisse, kural olarak o kanun hiikiimleri uygulanir. An-
cak, Tiirk Bor¢lar Kanununun yiiriirliige girmesinden sonra bu fiil ve islemlere iliskin olarak
gerceklesecek temerriit, sona erme ve tasfiye, Tiirk Borclar Kanunu hiikiimlerine tabidir.” Ayni
Kanunun 2. maddesine gore de: “Tiirk Bor¢lar Kanununun kamu diizenine ve genel ahlaka
iliskin kurallar, gerceklestikleri tarihe bakilmaksizin, biitiin fiil ve iglemlere uygulanir.”

4) RG. 27.5.1955, S.9013.
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ve Catili isyeri Kiralar”na (m.339-356), nihayet Uciincii Ayinmda da, “Uriin
Kirasi”na (m.357-378) yer verilmistir.

Onceki Borglar Kanunumuzda 29 madde halinde diizenlenmis olan hasilat
kiras1 (m.270-298), yeni Tiirk Bor¢lar Kanununda, 6greti ve uygulamada da yay-
gin bicimde kullanilan “Uriin Kiras1” terimiyle ifade edilerek, 22 madde olarak
diizenlenmistir. Aradaki 7 maddelik fark, yeni Kanunun 358. maddesinde de be-
lirtildigi gibi, {iriin kirasina iligkin 6zel hiikiim yoksa, kira sézlesmesine iligkin
genel hiikliimlerin uygulanacaginin kabul edilmesinin bir sonucudur. Bu siste-
matik diizenleme farklilig1 sebebiyle, 6nceki Borclar Kanununun ikinci Kisminimn
Sekizinci BAbinin Birinci Fashnda kullanilan “Adi kira” seklindeki bashga da, bu
ifadeye de, yeni Tiirk Bor¢lar Kanununda yer verilmemistir. Ayrica, tiriin kirasi
konusunda, yiiriirliikteki Tiirk Bor¢lar Kanununda yapilmis olan diizenlemenin,
terminolojik ve sistematik birkac¢ degisiklik disinda, onceki Borglar Kanunu-
muzdaki diizenleme ile tam bir uyum icinde oldugu sGylenebilir. Bu nedenle,
makalemizde kira s6zlesmesine iligkin olarak degindigimiz yenilik ve degisik-
likler, agirlikh olarak, genel hiikiimler ile konut ve catili isyeri kiralarina iligkin
olacaktir. Ayrica, bu calismanin amaci, genel bir cercevede, soz konusu yenilik ve
degisiklikleri, okuyucularin dikkatlerine sunmak oldugu i¢in, doktriner goriisle-
rin ve mahkeme kararlarinin ayrintih bir degerlendirmesine girisilmemis; sade-
ce siurh sayidaki bazi noktalara iligkin kigisel degerlendirmemiz aciklanmistir.
Kaldi ki, Tiirk Borclar Kanununun kira s6zlesmesine iligkin yenilik ve degisiklik-
lerinin, 6greti ve uygulama 1s1g1inda ayrintih bicimde tartisilip degerlendirilmesi,
bir makalenin sinirlarini agar. Nitekim, bu konuda son zamanlarda yayimlanmis
monografik caligmalars da yapilmigtir.

Makalemizde de, yeri geldikee belirtilecegi gibi, Tiirk Borglar Kanununun kira
sozlesmesine iligkin hiikiimleri kaleme alinirken, kaynak Isvicre Borclar Kanu-
nunun ilgili hiikiimleri de géz 6niinde tutulmustur. Ancak, Tiirk Bor¢lar Kanu-
nunun Genel Gerekgesinde de belirtildigi gibi, baz1 madde gerekeelerinin son
ciimlelerinde, Isvicre Borclar Kanununda da yer verilen benzer hiikiimlerin “géz
ontinde tutuldugu” seklindeki ifade, onlarin aynen alinmasi anlamina gelme-
mekte, alinmasi uygun goriilmeyenlerin ilgili madde kapsami disinda birakildig
veya baz1 degisikliklerle madde kapsamina dahil edildigi anlamini da icermekte-
dir. Kira sézlesmesine iligkin hiikiimler bakimindan da durum béyledir. Ozellikle
belirtilmelidir ki, makalemizin ilgili yerlerinde de baz1 6rneklerine rastlanacag:
iizere, Hiikimet TeKklifi olarak Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi Bagkanligina sunu-
lan Tiirk Borglar Kanunu Tasarisinin, Meclis Adalet Komisyonunda goriisilmesi

5) Ornek olarak bkz. Giimiis, Mustafa Alper, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununa Gére Kira Soz-
lesmesi, Istanbul 2011.
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sirasinda, Komisyon iiyelerince bazi 6nergeler sunulmus; ¢ok az sayida da olsa,
bunlarin bir kisminin kabulii sonucunda, Tasar1 Genel Kurulca da benimsenen
baz degisikliklerle yasalastirilmistir.

Ayrica, makalemizde Tiirk Borclar Kanununda kira sozlesmesine iligkin ola-
rak yapilan yenilik ve degisikliklerden sadece esasa iligkin olanlari iizerinde du-
rulmusg ve onceki diizenlemeyle parallellik arz eden hiikiimlerinin tekrarmndan
kacimilmigtir.

Il. Yeni Tiirk Borglar Kanununun Kira Sézlesmesine iligkin
Yenilik ve Degisiklikleri

1. Genel Hiikiimler Bakimindan

6098 sayil Tiirk Bor¢lar Kanununun, genel hiikiimler bakimdan icerdigi ye-
nilik ve degisiklikler, asagida 25 madde halinde aciklanmistir.

Hemen belirtelim ki, yeni Tiirk Borclar Kanununun Genel Gerekcesinde de
belirtildigi gibi, “yenilik” sozciigiiyle, herhangi bir maddede 6ngoriilen ve 6nceki
Borclar Kanunumuzda yer verilmeyen yeni hiikiim veya hiikiimler; “degisiklik”
sozctigiiyle de, onceki Kanunda yer verilen herhangi bir maddenin, ifadesi veya
kapsami ya da ifadesiyle birlikte kapsam1 da kismen degistirilmig hiikiim veya
hiikiimler kastedilmektedir.

1. Kira sozlesmesinin tanimi

Onceki Borclar Kanunumuzun 248. maddesinde, adi kira sézlesmesi tanim-
landig1 halde, yeni Tiirk Borclar Kanununun “Genel Hiikiimler” baghikh Birinci
Ayirimin ilk maddesi olan 299. maddesinde, kira s6zlesmesinin tamiminda, ye-
rinde olarak, kiraya verenin, kiraciya sadece bir seyin kullanilmasin degil, “kul-
lanmayla birlikte ondan yararlanma” hakkini da birakmayi iistlendigi belirtildigi
gibi, kiracinin asli edimi de, 6nceki Kanunda hatal olarak kullanilan “licret” s6z-
ciigli yerine, “kira bedeli 6deme” seklinde ifade edilmistir. Ayrica, 6nceki Borg-
lar Kanununda, kira sozlesmesinin taraflarindan birini olusturan “kiralayan™mn,
zaman zaman, kiraci ile karigtirildig1 goz 6niinde tutularak, bunun yerine, yeni
Tirk Borclar Kanununda “kiraya veren” teriminin kullanilmasi tercih edilmistir.

2, Kira siiresi

Onceki Borclar Kanunumuzun bazi maddelerinde, meseld, 249. maddesinin
birinci fikrasinda, “kira miiddeti zarfinda”, 250. maddesinde “kiralama miidde-
ti zarfinda”, 257. maddesinde, “akit ile muayyen olan zamanda” seklindeki iba-
relerle, kira sozlesmesinin belirli siireli veya 262. maddesinin birinci fikrasinda
“Kira icin miiddet tayin edilmemis olursa”, 263. maddesinde “...gayri muayyen
bir miiddet i¢in”, 298. maddesinde “gayri muayyen bir zaman” seklindeki iba-
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relerle, belirsiz siireli olabilecegi belirtilmis idi. Yeni Tiirk Bor¢lar Kanununun
300. maddesinin birinci fikrasinda, kira s6zlesmesinin belirli veya belirsiz siireli
olabilecegi belirtildikten sonra, ayn1 maddenin ikinci fikrasinda, belirli siireli ve
belirsiz siireli kira sozlesmesi tanimlanmustir.

3. Kiraya verenin kiralanam teslim borcu

Yeni bir hiikiim olan 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun 301. maddesinin
ikinci ciimlesinde, kiraya verenin kiralanani teslim borcunun, konut ve catili ig-
yeri kiralarinda kiraci aleyhine degistirilemeyecegi; diger kira sozlesmelerinde
ise, kiraci aleyhine genel islem kosullar1 yoluyla bu hitkme aykir1 diizenleme ya-
pilamayacag kabul edilmistir.

Hemen belirtelim ki, genel islem kosullari, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun
20 ila 25. maddelerinde, reform niteligindeki bir diizenlemenin konusu olmustur.

4. Kiralananin vergi ve benzeri yiikiimliiliiklerine katlanma borcu

Onceki Borclar Kanunumuzun 258. maddesi ile kaynak Isvicre Borclar Kanu-
nunun 256b maddesindeki diizenlemeden farkli olarak, yeni Tiirk Borclar Kanu-
nunun 302. maddesinde “aksi kararlastirilmamus...ise” seklinde bir ibareye yer
verilerek, kiralananin vergi ve benzeri yliklimliiliiklerine kiraya verenin katlan-
masi gerektigine iliskin bu hiitkmiin, emredici nitelikte olmadigi belirtilmistir.

5. Kiralananin kullanimu ile ilgili yan giderlere katlanma borcu

Tiirk Borglar Kanunu Tasarisinin 302. maddesine iligskin Hiik{imet Teklifinde,
kiralananin kullanimu ile ilgili yan giderlere katlanma borcunun, kaynak isvicre
Borclar Kanununun 257a maddesinin ikinci fikrasinin zit anlamindan ¢ikan so-
nuctaki gibi, sozlesmede aksi ongoriilmemisse, kiraya verene ait olacagi 6ngo-
rilmiis idi. Ancak, bu madde, teselsiil nedeniyle, 303. madde olarak, Tiirkiye
Biiyiik Millet Meclisi Adalet Komisyonunda “s6zlesmede aksi 6ngériilmemisse”
seklindeki ibare metinden ¢ikarilmak suretiyle kabul edilmis ve Tiirkiye Biiyiik
Millet Meclisi Genel Kurulunda da, boylece yasalastirllmistir. Kanaatimizce, kira
sozlesmesinin genel hiikiimleri arasindaki bu hiikme, kiraya verenin asli edimi
olan kiralanan teslim ve kira iligkisi devam ettigi siirece kiralanani, kiracinin
kullanmasina ve yararlanmasina elverisli bicimde bulundurma borcu g6z 6niin-
de tutularak emredici nitelik kazandirilmistir®.

6) Madde gerekcesinde de belirtildigi gibi, Kaynak Isvicre Bor¢lar Kanununun, emredici nitelikte
olmayan 257a maddesinin birinci fikrasinda, yan giderlere katlanma, kiracimin borglarindan
biri olarak diizenlenmisse de, bu borcun, gercekte kiraya verene ait oldugu anlasilmaktadir.
Ciinkii, kaynak Isvicre Borclar Kanununun 257a maddesinin ikinci fikrasina gére de, yan gi-
derlere katlanma borcunun kiraciya ait olmasi igin, sézlesmede 6zel bir hitkmiin bulunmasi
aranmustir.

Journal of Istanbul Medipol University School of Law 1 (1), Spring 2014
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Buna karsilik, Tiirk Bor¢lar Kanununun 341. maddesinde, konut ve ¢atili isye-
ri kiralarinda sozlesmede aksi 6ngoriilmemisse veya aksine yerel adet yoksa, 1sit-
ma, aydinlatma ve su gibi kullanma giderlerine kiracinin katlanmakla yiikiimli
oldugu belirtilmisse de, o maddede, kiraya verenin asli ediminin degil, kiralana-
nin olagan kullaniminin gerektirdigi yan giderler s6z konusudur.

6. Kiraya verenin kiralananin ayiplarindan sorumlulugu

Tiirk Borclar Kanununun 304. ve 305. maddelerinde, kiraya verenin kirala-
nanm ayiplaridan sorumlulugu diizenlenmistir. Onceki Bor¢lar Kanunumuzda
da, kiraya verenin bu sorumlulugu diizenlenmis idi. Ancak, yeni diizenleme-
de, kiraya verenin kiralananinin tesliminden 6nceki ayiplarindan sorumlulugu
(TBK.m.304) ile kiralananin tesliminden sonraki ayiplarindan sorumlulugu
(TBK.m.305), iki ayr1 maddede diizenleme konusu yapilmistir. Bir yenilik olmak
iizere, yeni Tiirk Bor¢lar Kanununun 304. maddesinde, kiralananin 6nemli ay1p-
larla teslimi halinde kiraciya, borclunun temerriidiine (TBK.m.117 vd., ozellikle
TBK.m.126) veya kiraya verenin, kiralananin sonradan ayipl duruma gelmesin-
den dogan sorumluluguna (TBK.m.305) iliskin hiikiimlere dayanabilme konu-
sunda bir se¢im hakki taninmistir.

Kiraci, kiralananin énemli olmayan ayiplarla teslimi (TBK.m.304/1I) veya
sonradan Onemli ya da 6nemli olmayan ayiplarin ortaya ¢ikmasi halinde, Tiirk
Borglar Kanununun 305 ve devamindaki hiikiimlerden yararlanabilir.

Ayrica, Tiirk Bor¢lar Kanununun 305. maddesinin birinci fikrasinda, 6nceki
Borclar Kanunumuzda yer verilmeyen bir hiikiim olmak {izere, zararin gideril-
mesi isteminin, kiracinin diger secimlik haklarini kullanmasini énlemeyecegi
belirtilmistir.

7. Kiracinin ayibin giderilmesi isteme hakk:

Tiirk Borglar Kanununun 306. maddesinin birinci fikrasinda, kiralananin
ayipl olmasi halinde, kiraciya, 6nceki Borg¢lar Kanunumuzda yer verilmeyen
yeni bir se¢imlik hak olarak, kiralananin ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesi-
ni isteme hakki tamnmus ve ayn1 maddenin ikinci fikrasinda da, kaynak Isvicre
Borglar Kanununun 259c¢ maddesinde 6ngoriildiigii gibi, kiraya verene, kirala-
nandaki ayib1 giderme yerine, uygun bir siire i¢inde, kiralananin ayipsiz bir ben-
zeri ile degistirme yetkisi verilmistir.

Tiirk Borclar Kanununun 306. maddesinin son fikrasi, hem 6nceki Borclar
Kanunumuzda hem de kaynak Isvicre Borclar Kanununda yer verilmeyen, yeni
bir hiikiimdiir. Bu hitkme gore: “Kiraya veren, kiraciya aym mahn ayipsiz bir
benzerini hemen vererek ve ugradigi zararin tamamum gidererek, onun se¢im-
lik haklarim kullanmasun onleyebilir’.

7) Bu yeni diizenleme, Tiirk Bor¢lar Kanununun 227. maddesinin ii¢iincii fikrasinda, satilanin
ayipli olmasi halinde saticiya taninan ve alicinin ayiptan dogan haklarini kullanmasini 6nleme
olanag saglayan hiikiimle benzerlik gostermektedir.
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8. Kiralananin el degistirmesi veya s6zlesmenin kurulmasindan sonra

ticiincii bir kisinin, kiralanan iizerinde ayni hak sahibi olmas1

Uciincii kisinin sézlesmenin kurulmasindan sonra, kiralananin el degistirme-
si, doktrinde “gercek olmayan zapt” olarak nitelendirilmektedir. Onceki Borclar
Kanunumuzun 254. maddesinin kenar baghginda kullanilan, “Satim ile kiramn
infisahi” seklindeki ibare, doktrinde ileri siiriilen hakl elestiriler g6z 6niinde tu-
tularak, 6098 say1li Tiirk Borclar Kanununun 310. maddesinin kenar baghiginda,
“kiralanann el degistirmesi” seklinde bir ibare kullamldig: gibi, hiikmiin icerigi
de farklilagtinlmistir. Gergekten, her seyden once satis s6zlesmesi, bor¢landirict
bir igslem olmasi nedeniyle, tasarruf islemiyle (teslim veya tescil) tamamlanma-
dikca, tagiirin veya tasinmazin miilkiyeti el degistirmez. Ayrica, miilkiyetin el
degistirmesinin ilk adim niteligindeki bor¢landiric: islem, sadece satis sozles-
mesinden ibaret degildir. Bagislama ve mal degisim sozlesmeleri de borglandi-
ric1 islemlerdir. Bu nedenle, yeni diizenlemede, “Kiralananin el degistirmesi”
seklinde bir ibarenin kullanilmasi yerindedir.

Bu maddenin igeriginde yapilan hiikiim degisikligiyle, kamulastirmaya ilis-
kin hiikiimler sakl olmak kaydiyla (TBK.m.310/11), sézlesmenin kurulmasimdan
sonra kiralananin herhangi bir sebeple el degistirmesi halinde, yeni malikin kira
sOzlesmesinin tarafi olacagi, bagka bir ifadeyle hukuken (ipso jure; kendiligin-
den) kiraya veren sifatin1 kazanacagi kabul edilmistir®.

Sozlesmenin kurulmasindan sonra iigiincii bir kisi, kiralanan tizerinde kira-
cinin hakkin etkileyen bir ayni hak (mesela, intifa hakki veya {ist hakki) sahibi
olursa, kiralananin el degistirmesiyle ilgili hiikiimler, kiyas yoluyla uygulanir
(TBK.m.311).

9. Kiracinin kira bedelini 6deme zamani

Tiirk Borclar Kanununun “ifa zamam” kenar baslikh 314. maddesinde, 6nceki

8) Kanaatimizce, bu hiikiim, Tiirk Bor¢lar Kanununun 127. maddesinin son fikrasinda sakl tu-
tulan, yasal halefiyetin 6zel bir uygulama hali niteligindedir. Ayrica, Tiirk Borclar Kanunu-
nun 310. maddesinin gerekgesinde de belirtildigi gibi, kiralananin el degistirmesi halinde,
yeni malikin kira sézlesmesinin tarafi olmasina iliskin hiikiim, kosullar1 gerceklesmisse, icra
ve Iflas Kanununun 135 inci maddesinin uygulanmasi olanagini ortadan kaldirmamaktadir.
Aksi gortiste: Glimiis, s.143. Yazar (s.145 ve dn.386), kiralanan taginmazin cebri icra yoluyla
satis1 halinde, kira so6zlesmesinin ihale ile birlikte devralana intikal edecegine iliskin bir Fede-
ral Mahkeme Kararma (BGE 128 III 82) yollamada bulunmussa da, isvicre hukukunda, icra
ve iflis Kanunumuzun 135. maddesini karsilayan bir diizenleme bulunup bulunmadig: ve s6z
konusu kararin, boyle bir hitkkme dayandirilip dayandirilmadigi konusunda bir agiklama yap-
mamistir. Ayrica, Tiirk Borclar Kanununun 310. maddesinin ikinci fikrasinda, kamulastirmaya
iligkin hiikiimlerin sakl tutuldugu ve maddenin, gercek olmayan zapt1 diizenleyen birinci fik-
rasinda, kiraya veren durumundaki malikin kiralanani hukuki islemle devretmesi s6z konusu
oldugu i¢in, kanaatimizce, cebri satis sonucunda kiralananin el degistirmesinin, bu hitkmiin
kapsamina girmedigi sonucuna varilmalidir.
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Borglar Kanunumuzun 257. maddesinin ikinci fikrasindan farkh olarak, kiraci-
nin, aksine sozlesme ve yerel adet olmadikca, kira bedelini ve gerekiyorsa yan
giderleri, her ayin sonunda ve en gec kira siiresinin bitiminde 6demekle ylikiimli
oldugu belirtilmistir. Boylece, sozlesmede kira bedelini 6deme borcunun kapsa-
mina, kiracinin 6demekle yiikiimli oldugu yan giderler de dhil edilmis; ayrica
sozlesmede kararlastirllmamis veya yerel adet de bulunamamis olmasi durumun-
da, 6deme zamaninin, kira siiresine gore belirlenmesinden de vazgecilmistir.

10. Kiracinin temerrudii

Tiirk Bor¢lar Kanununun 315. maddesine gore, kiraya veren, kiralananin tes-
limiden sonra muaccel olan kira bedeli yaninda, 6nceki Borclar Kanunumuzun
260. maddesindeki diizenlemeden farkl olarak, yan giderleri (elektrik, su vb. tii-
ketim bedelleri gibi) 6deme borcunu ifa etmeyen kiraciya da, yazih olarak en az
on giinliik, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda ise en az otuz giinliik bir siire verip,
bu stirede de ifa gerceklesmezse, sozlesmeyi feshedecegini bildirebilir. Bu siire,
kiraciya yazih bildirimin yapildig: tarihi izleyen gilinden itibaren islemeye baslar
(TBK.m.315/I1, c. son). Maddede 6ngoériilen siirenin, kiraciya verilmesi zorun-
lulugu bakimindan, 6nceki diizenlemeden farkh olarak, sézlesmenin belirli veya
belirsiz stireli olmasi 6nemsizdir.

11. Kiracinin kiralanani 6zenle kullanma ve komsulara
sayg1 gosterme borcu

Kiraya veren, kiralanani sozlesmeye uygun olarak 6zenle kullanma ve kirala-
nanin bulundugu tasinmazda oturan Kisiler ile komsulara gerekli saygiy1 goster-
me ylikiimliiliigiine aykir1 davranan kiraciya karsi, konut ve catili igyeri kirasin-
da, en az otuz giin siire vererek, aykirihigin giderilmesini, aksi takdirde sozles-
meyi feshedecegi konusunda yazili bir ihtarda bulunarak, diger kira iligkilerinde
ise, onceden bir ihtarda bulunmaksizin, kiraciya yapacag: yazili bir bildirimle
sozlesmeyi hemen feshedebilir (TBK.m.316).

Bu yeni diizenlemeye gore, onceki Bor¢lar Kanunumuzun 256. maddesinin ikin-
ci fikrasindan farkh olarak, konut ve catili isyeri kirasinda, kiraya verenin, 6zenle
kullanma borcuna aykirithgin giderilmesi istemiyle, kiraciya “ihtar’da bulunmasi
yeterli degildir. Bu ihtarin gecerli olmast i¢in, hem yazil olmasi hem de kiralananin
sozlesmeye uygun olarak 6zenle kullanma ve saygi gosterme yiikiimliiliigiine ayki-
riligin giderilmesi amaciyla en az otuz giinliik bir siireyi icermesi de sarttir.

12. Kiracinin, ayiplarin giderilmesine ve kiralananin gosterilmesine
katlanma borcu

Tiirk Borc¢lar Kanununun 319. maddesinde, 6nceki Borclar Kanunumuzda yer
verilmemekle birlikte, Isvicre Borclar Kanununun 257h maddesinin ikinei fik-
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rasinda oldugu gibi, kiracinin yeni bir yan yiikiimliiliigii diizenlenmistir. Buna
gore, kiraci, bakim, satig ya da sonraki kiralama i¢in zorunlu oldugu olctide, ki-
raya verenin ve onun belirledigi ticiincii kisinin kiralanan1 gezip gérmesine izin
vermekle ytikiimliidiir (TBK.m.319/II).

Ayn1 maddenin son fikrasinda, Isvicre Bor¢lar Kanununun 257h maddesinin
ticiincii fikrasinda oldugu gibi, 6nceki Borclar Kanunumuzda bulunmayan ve
kiraya verenin bir yan yiikiimliiliigii olarak nitelendirilebilecek yeni bir hiikme
daha yer verilmistir. Buna gore kiraya veren, kiralanandaki ayiplarin giderilmesi
veya zararlarin 6nlenmesi amaciyla calismalarin yapilacagini ve kiralananin ge-
zilip goriilecegini, uygun bir siire 6nce kiraciya bildirmek ve bunlarin yapildig
sirada kiracinin yararlarini goz 6niinde tutmak zorundadir.

13. Kiraya veren tarafindan, kiralananda yenilik ve degisiklik yapilmasi

Tiirk Bor¢lar Kanununun 320. maddesinde, kiraya verene, 6nceki Borglar Ka-
nunumuzun 251. maddesinin birinci fikrasindaki diizenlemeden daha kapsaml
olarak, kiralananda yenilik ve degisiklikler yapabilme hakki taninmistir. Ger-
cekten, onceki Kanunun s6z konusu fikrasinda, kiracinin kiralananin “zorunlu
onarim”ma izin vermekle yiikiimli oldugu belirtildigi halde, yeni diizenlemede,
kiraya verenin, kiralananda, kira sozlesmesinin feshini gerektirmeyen ve kiraci-
dan katlanmasi beklenebilecek olan yenilik ve degisiklikleri yapabilecegi kabul
edilmigtir (TBK.m. 320/1).

“Bu yenilik ve degisikliklerin yapilmas: sirasinda kiraya veren, kiracimin
men-faatlerini gozetmekle yiikiimliidiir. Kiracimin, kira bedelinin indirilmesine
ve zararimn giderilmesine iliskin haklar: sakhdir” (TBK.m.320/11).

14. Kirac1 tarafindan, kiralananda yenilik ve degisiklik yapilmasi

Tiirk Borclar Kanununun 321. maddesinde, kiracinin kiralananda yenilik ve
degisiklik yapilmasi konusunda yeni diizenlemeler yapilmistir.

Her seyden once kiraci, ancak kiraya verenin yazil rizasiyla kiralananda yeni-
lik ve degisiklikler yapabilir (TBK.m.321/I).
“Yenilik ve degisikliklere rza gosteren kiraya veren, yazil olarak kararlas-

tirilmis olmadikea, kiralanamin eski durumuyla geri verilmesini isteyemez”
(TBK.m. 321/II).

Maddenin iigiincii fikrasi, Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisinin 320. maddesine
iliskin Hiikiimet Teklifinden, dolayisiyla bu hiikmiin kaynagim olusturan Isvig-
re Borclar Kanununun 260a maddesinden de farkh bi¢cimde yasalagtirilmistir.
Ciinkii, Hiiklimet Teklifinde s6z konusu fikra, soylece kaleme alinmis idi: “Ki-
raci, aksine yazih bir anlasma yoksa, kiraya verenin rizasiyla yaptig1 yenilik
ve degisiklikler sonucu ortaya cikan onemli deger artisinin karsihiginin éden-
mesini kira sozlesmesi sona erdiginde isteyebilir. Daha yiiksek bir bedel 6den-
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mesini 6ngoren yazili anlagsmalar saklidir.” Tiirkiye Biiylik Millet Meclisi Adalet
Komisyonunda yapilan goriismeler sirasinda, fikrada kullanilan “aksine yazih
bir anlasma yoksa,” seklindeki ibare, metinden cikarilmistir. Bu nedenle fikra
hiikmii, kiraciy1 koruyucu bir hiikiim olmaktan ¢iktig1 gibi, kiraya verenin se-
bepsiz zenginlesmesi sonucunu doguracak bir hiikiim halini almistir. Tiirk ka-
nunkoyucusu, fikray1 bu sekliyle yasalastirmakla, kiracinin kiraya verenin yazil
rizasiyla yapabilecegi yenilik ve degisiklikler, kiralananda 6nemli deger artisina
sebep olsa bile, kiracinin ancak yazili bir anlagsma “varsa”, bunun karsiligini kira-
ya verenden isteyebilecegini kabul etmis bulunmaktadir. Kanaatimizce, Isvicre
kanun ko-yucusunun, aksine yazili bir anlasma “yoksa”, kiracinin énemli deger
artiginin karsihgin isteyebilecegi; buna karsilik, sadece “daha yiiksek bir bedel
O0denmesi isteminin, ancak yazil bir anlagsma “varsa” kabul edilebilecegi hiik-
miine yer vermesi, kural olarak, hakkaniyete daha uygun bir ¢6ztimdiir. Ancak,
kiracinin kiralananda yaptig1 yenilik ve degisikliklerin kiralananda sebep oldugu
onemli deger artisinin, kiraya verenin, kira iligkisinin devam ettigi siire icinde,
kiracidan aldig1 kira bedelinden fazla olmasi durumunda, bunun da kiraya ve-
reni 6deme giicliigiine sokabilecegi i¢in hakkaniyete aykir1 oldugu séylenebilir.
Bu nedenle, en azindan, kiraya verenden istenebilecek karsiligin st siniriin,
kira iligkisinin devam ettigi siire icinde, kiracinin 6demis oldugu kira bedeliyle
orantili bicimde belirlenmesi, daha yerinde bir ¢6ziim olurdu.

15. Konut ve catili isyeri kiralarinda alt kira ve kullanim hakkinin devri

6101 sayili Tiirk Borclar Kanununun Yiiriirliigii ve Uygulama Sekli Hakkinda
Kanunun 10. maddesiyle yiiriirliikten kaldirilan 6570 sayih Gayrimenkul Kiralar:
Hakkinda Kanunun 12. maddesinin metni, “Kiraci, mukavelede hilafina sarahat
olmadikca, kiralanan yeri kismen veya tamamen baskasina kiralayamaz yahut
istifade hakkinm veya mukavelesini baskasina devredemez veyahut kendisi gay-
rimenkulii birakmis oldugu halde hi¢bir sebeple bu yeri kismen veya tamamen
baskalarina isgal ettiremez.” seklinde idi. Ancak, kira sozlesmesi, kural olarak
gecerlilik sekline tabi olmadig i¢in, s6z konusu maddede kullamilan “mukavele”
sozcligli, yazil veya sozlii kira sézlesmelerini ifade ettigi icin, ayn1 maddede kul-
lanilan “hilafina sarahat olmadik¢a” seklindeki ibare, bazi tartismalara yol aga-
biliyordu. Tiirk Bor¢lar Kanununun 322. maddesinin ikinci fikrasinin: “Kiraca,
konut ve ¢atil isyeri kiralarinda, kiraya verenin yazili rizas: olmadikea, kira-
lanam baskasina kiralayamaz, kullamim hakkin da devredemez.” (TBK.m.322/
IT) seklindeki yeni ve agik diizenlemesi, bu tartismayi da ortadan kaldirmigtir®.

9) Yargitay'in, “aksine sarahat olmadik¢a” ibaresini, genisletici bir yorumla, ortiilii sakh tutma-
y1 da yeterli goren kararlari, yeni diizenlemenin yiiriirliige girdigi 1 Temmuz 2012 tarihinden
sonra, kanaatimizce, gegerliligini yitirmistir. Bu kararlar ve degerlendirme i¢in bkz. Tandogan,
Haliik, Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg Iliskileri, C.1/11, B.3, Ankara 1985, 5.161, dn.109.
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16. Kira iliskisinin devri
Tiirk Borclar Kanununun 323. maddesinde, kira iligkisinin devri, onceki
Borclar Kanunumuzda yer verilmeyen, yeni bir diizenlemedir.

Maddenin birinci fikrasina gore: “Kiraci, kiraya verenin yazih rizasum alma-
dikea, kira iliskisini baskasina devredemez. Kiraya veren, isyeri kiralarinda
hakh sebep olmadike¢a, bu rizayi vermekten kaginamaz.”

Kira iligkisinin devri, 6nceki Borclar Kanunumuzda diizenleme konusu yapil-
mamis olan “s6zlesmenin devri’nin (TBK.m.205) 6zel bir uygulama halini olus-
turmaktadir. Kira iligkisinin devrinin hukuki sonucu, maddenin ikinci fikrasin-
da soylece agiklanmistir: “Kiraya verenin yazih rizaswyla kira iliskisi kendisine
devredilen kisi, kira sézlesmesinde kiracuun yerine gecer ve devreden kiraci,
kiraya verene karst bor¢larindan kurtulur.”

Maddenin birinci fikrasinin son ciimlesinde, hakli sebep olmadikga, isyeri
kiralarinda, kira iligkisinin devrine yazili rizasin1 vermekten kaginamayacagi 6n-
goriilen kiraya verenin, katlanmasi gereken bu zorunluluk nedeniyle, kira soz-
lesmesinden dogan borclardan, kira sézlesmesinin bitimine kadar ve en fazla
iki y1l siireyle, devralan yaninda, miiteselsil bor¢lu sifatiyla devreden kiraciyr da
sorumlu tutabilecegi kabul edilmistir (TBK.m.323/1III). Boylece, belirli bir siire
i¢in de olsa, kiraya verenin kira sozlesmesinden dogan alacak haklari, mal var-
liginin veya igletmenin devralinmasina iliskin Tiirk Borclar Kanununun 202.
maddesinin ikinci fikrasindaki diizenlemede oldugu gibi, daha giivenceli bir hale
getirilmistir.

Bununla birlikte, bu madde de dahil olmak tizere, Tiirk Bor¢lar Kanununun
325, 331, 340, 342, 343, 344, 346 ve 354. maddelerinin uygulanmasi, 6353 sayili
Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanunun® 53. maddesiyle, 1/3/2011 tarihli ve 6217 sayil Yargi Hizmetlerinin
Hizlandirilmasi Amaciyla Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun
Gegici 2. maddesi degistirilerek, 1.7.2012 tarihinden itibaren sekiz yil (1.7.2020
tarihine kadar) ertelenmistir. Bu degisiklige gore, s6z konusu dokuz madde, kira-
cinin Tiirk Ticaret Kanununda tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu
hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda, erteleme siiresinin sonuna kadar,
kira sozlesmelerinde bu maddelerde belirtilmis olan konulara iligkin olarak s6z-
lesme serbestisi geregi, kira sozlesmesi hiikiimleri, kira s6zlesmelerinde hiikiim
bulunmayan hallerde ise, miilga Borclar Kanunu hiikiimleri uygulanacaktir.

Kanaatimizce, ayr1 bir incelemenin konusunu olusturabilecek nitelikteki s6z

10) RG. 12.7.2012, S. 28351.
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konusu dokuz maddenin uygulanmasinin sekiz y1l siireyle ertelenmesine iligkin
degisiklik isabetli degildir. Ciinkii, bu dokuz madde, s6zlesmenin kiraci tarafini,
tacir olan gercek Kkisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisilerinin olustur-
dugu igyeri kiralar bakimindan da gozetilmesine gerek olmadig1 sGylenemeye-
cek olan kiracinin korunmasi ilkesine, dolayisiyla bu nitelikteki igyeri kiracilari
ile diger igyeri kiracilar1 arasinda farkli uygulamaya yol acacag icin, esitlik ilke-
sine aykir1 oldugu gibi, s6zlesmede hiikiim bulunsa bile, emredici hukuk kuralla-
rina aykirilik sebebiyle s6zlesme hiikmii uygulanamayabilir. Ayrica, s6z konusu
dokuz madde i¢inde, s6zlesmede hiikiim bulunmayan héllerde uygulanmasi 6n-
goriilen miilga 818 sayili Borclar Kanununda, tamamlayici (yedek) hukuk kura-
linin bulunmadig1 durumlara iliskin diizenlemeler de s6z konusudur. Mesela,
818 sayil miilga Borglar Kanunumuzda, kira iligkisinin devri ve kira bedelinin
belirlenmesi diizenlenmemistir. Bu nedenlerle, s6z konusu gegici 2. madde hiik-
mii, kanaatimizce, somut norm denetimi yoluyla, Anayasa Mahkemesince iptal
edilebilecek niteliktedir.

17. Kiracinin, kiralanam s6zlesmenin bitiminden 6nce geri vermesi
halinde sorumlulugu

Tiirk Borclar Kanununun 325. maddesinde®, 6nceki Bor¢lar Kanunumuzda
yer verilmeyen, yeni bir diizenleme yapilmistir. Buna gore, “Kiraci, sozlesme sii-
resine veya fesith dénemine uymaksizin kiralanam geri verdigi takdirde, kira
sozlesmesinden dogan bor¢lari, kiralanamin benzer kosullarla kiraya verile-
bilecegi makul bir siire icin devam eder.” Bu ¢6ziim tarzi, Yargitay'in yerlesmis
ictihadinda da kabul edilmistir. Ancak, yeni diizenlemede, bu durumda “kirala-
nanin ayni kosullarla” degil, “benzer kosullarla kiraya verilebilecegi makul siire-
nin goz oniinde tutulmasi gerektigine dikkat edilmelidir.

Maddenin, Tiirk Borclar Kanunu Tasarisinin 324. maddesi iken kaleme ali-
nan gerekcesinde de su aciklamaya yer verilmistir: Tasariin 113 iincii madde-
sinin ikinei fikrasinda (TMK.m.114/II) yapilan yollama uyarinca uygulanmasi
gereken Tasariin 52 nci maddesinin birinci fikrasinda, zarar gorenin zararin
artmasinda birlikte kusurunun bulunmasi halinde, hakime tazminati indirme
yetkisi verildigi gibi, Yargitay'in yerlesmis ictihadinda da, kiraya verenin, bu du-
rumda, bilirkisi miitalaas1 goz oniinde tutularak belirlenecek olan, kiralananin
benzer kosullarla kiraya verilebilecegi makul bir siire i¢in, kiracidan tazminat
isteyebilecegi kabul edilmektedir.

Tiirk Bor¢lar Kanununun 325. maddesinin birinci fikrasinin son cilimlesi ge-
regince, kiracinin bu siirenin ge¢gmesinden 6nce, kiraya verenden kabul etmesi

11) Bkz. yuk. dp. 10 ve buna iligkin agiklamalar.
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beklenebilecek, 6deme giiciine sahip ve kira iligkisini devralmaya hazr yeni bir
kiraci bulmasi halinde, kiracinin kira so6zlesmesinden dogan borglari sona erer.
Bu hiikiim, kiraya verenin, kiracinin buldugu bu nitelikleri tagiyan bir kirac1 ada-
yiile, kira sozlesmesi yapmaktan kacinmasi halinde de uygulanir.

18. Takastan feragat yasagi

Tiirk Borclar Kanununun 326. maddesinde, 6nceki Borglar Kanunumuzda
yer verilmeyen, takastan feragat yasagina iligkin yeni bir diizenleme yapilmigtir.
Buna gore, kira sozlesmesinin taraflari, bu sézlesmeden dogan alacaklarini takas
etme hakkindan 6nceden feragat edemezler. Bu hiikiim, bor¢lunun takas hak-
kindan 6nceden de feragat edebilecegine iliskin Tiirk Bor¢lar Kanununun 145.
maddesinin emredici bir istisnasi niteligindedir.

19. Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde fesih bildirimi

Tiirk Bor¢lar Kanununun 328. maddesinde, énceki Bor¢lar Kanunumuzun
262. maddesinde, boyle bir hiikiim olmamakla birlikte, fesih dénemlerinin he-
sabinda, kira sozlesmesinin baslangi¢ tarihinin esas alinacag belirtilmistir'.

Maddenin ikinci fikrasi, onceki Bor¢lar Kanunumuzda yer verilmeyen, yeni
bir hiikiim niteligindedir. Bu yeni diizenlemeye gore, sozlesmede veya kanunda
belirtilen fesih donemine veya bildirim siiresine uyulmamissa, bildirim bir son-
raki fesih dénemi icin gegerli olur. Yeni diizenleme karsisinda, Yargitay'in aksi
yonde olup, fesih bildiriminin etkili oldugu dénem gegirilmisse, bu bildirimin
bir sonraki fesih doneminin sonu i¢in yeniden yapilmasini arayan kararlarinda*
kabul edilen goriis, 6101 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun Yiiriirliigii ve Uygulama
Sekli Hakkinda Kanunun 1. maddesi geregince, 1 Temmuz 2012 tarihi itibaryla,
gecerliligini yitirmistir.

20. Belirsiz siireli tasinmaz ve tasinir yapi kiralarinda fesih bildirimi

Tiirk Borc¢lar Kanununun 329. maddesinde, 6nceki Bor¢lar Kanunumuzun
262. maddesindeki diizenlemeden farkh olarak, kiralanan taginmazin doseli
(mobilyali) olup olmadigina bakilmaksizin, taraflardan birinin, bir taginmaza
veya ayni1 hiikmiin kapsamina dahil edilen tasinir bir yapiya iliskin belirsiz siire-
li bir kira sozlesmesinin, yerel adette belirlenen kira doneminin sonu i¢gin veya

12) Bu hiikmiin, “maliimu ildm” niteliginde oldugu diisiincesiyle, gereksizligi ileri siiriilerek eles-
tirilmesi miimkiin olmakla birlikte, kanaatimizce uygulamada karsilasilabilecek bazi problem-
lerin ¢ozlimiinde aciklik ve kolaylik saglayacagi icin, boyle hiikiimlere kati bir tutumla kars:
cikilmamalidir. Bkz. ve kars. Serozan, Rona, Yeni Bor¢lar Kanununda Ifa Engelleri Alamnda
“Malumu Ilam” Ornekler”, Prof. Dr. Mustafa Dural’a Armagan, Istanbul 2013, 5.1041-1047.

13) Ornek olarak bkz. 6. HD., 8.2.2007 tarihli ve 90-1053 sayih karar (www.kazanci.com.tr);
YHGK., 29.1.2003 tarihli ve E. 2003/13-66, K. 2003/38 sayil1 karar (www.kazanci. com.tr); 6.
HD., 21.4.1998 tarihli ve 3424-3395 sayili karar (YKD. 1998, S.6, 5.847).
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badyle bir adetin bulunmamasi durumunda, alti aylik kira doneminin sonu igin,
ti¢ aylik fesih bildirim siiresine uyarak feshedebilir. Bu maddede s6z konusu edi-
len tagimir yapi, madde gerekgesinde de belirtildigi gibi, Tiirk Medeni Kanunu-
nun 728. maddesinde* tanimlanmis bulunmaktadir.

21. Belirsiz siireli tasiir kiralarinda fesih bildirimi

Tiirk Borclar Kanununun 330. maddesinin ikinci fikrasinda, belirsiz siireli ta-
sinir kiralar1 bakimindan, 6nceki Bor¢lar Kanunumuzda ongoériilmeyen, yeni bir
fesih bildirimi diizenlenmistir. Buna gore: “Kiraya verenin mesleki faaliyeti ge-
regi kiraya verdigi ve kiracimin da 6zel kullamimuina yarayan tasir bir mahn
kiracisy, kira s6zlesmesini, ti¢ aylik kira donemi sonu i¢in en az bir ay 6nceden
yapacag bir fesih bildirimiyle sona erdirebilir. Bu durumda kiraya verenin,
zararmn giderilmesini isteme hakki yoktur.”

22, Kira s6zlesmesinin 6nemli sebeplerle feshi

Onceki Borclar Kanunumuzun 264. maddesinin birinci fikrasinda kullanilan
“Muayyen bir miiddetle akdedilen gayrimenkul kirasinda” seklindeki ibare,
Tiirk Borclar Kanununun 331. maddesinin® birinci fikrasina alinmayarak, taraf-
lardan birinin 6nemli sebeplerle kira sozlesmesini fesih hakkinin, belirli siireli
tasinmaz kiralariyla sinirlandirilmasindan vazgecilmistir.

Ayrica, 331. maddenin ikinci fikrasinda, kira sézlesmesinin olagantistii sona
erme sebeplerinden biri olarak diizenlenmis bulunan 6nemli sebeplerle feshi
halinde, 6nceki Bor¢lar Kanunumuzun 264. maddesinin ikinci fikrasindaki dii-
zenlemeden farkl olarak, asgari bir tazminat miktarina yer verilmemistir. Yeni
diizenlemeye gore: “Hakim, durum ve kosullar: goz oniinde tutarak, olagantis-
tii festh bildiriminin parasal sonuclarim karara baglar.”

23. Kiracinin gliimii sebebiyle kira s6zlesmesinin feshi

Tiirk Bor¢lar Kanununun 333. maddesinde, 6nceki Bor¢lar Kanunumuzun
265. maddesindeki diizenlemeden farkli olarak, kiracinin 6lmesi durumunda,
bu olaganiistii sona erme sebebine dayanarak, her iki tarafin da degil, sadece
oOlen kiracinin mirasg¢ilarinin, yasal fesih bildirim siiresine uyarak, en yakin fesih
dénemi sonu i¢in sozlesmeyi feshedebilecekleri kabul edilmistir.

24. Kiralananin geri verilmesi

Kiralananin geri verilmesine iligkin Tiirk Borclar Kanununun 334. maddesi-

14) Tiirk Medeni Kanununun 728. maddesine gore: “Baskasinin arazisi lizerinde kalict olmast
amaglanmaksizin yapilan kuliibe, biife, cardak, baraka ve benzeri hafif yapilar, bunlarin
malikine aittir.—Bu tiir yapilar, tasiur mal hiikiimlerine tabi olur ve tapu kiitiigiinde goste-
rilmez.”

15) Bkz. yuk. dn. 10 ve buna iligkin agiklamalar.
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nin son fikrasi, 6nceki Borclar Kanunumuzda yer verilmeyen, yeni bir hiikiim-
diir. S6z konusu emredici hiikiimle, kiracinin, sézlesmenin sona ermesi halinde,
sozlesmeye aykir1 kullanmadan dogacak zararlar1 giderme disinda, bagkaca bir
tazminat 6deyecegini 6nceden taahhiit etmesine iliskin anlagsmalarin gecersiz
olacag kabul edilmistir. Aym hiikme, bu hiikmiin kaynagini olusturan Isvicre
Borclar Kanununun 267. maddesinin ikinci fikrasinda da yer verilmistir.

25. Kiralananin gozden gecirilmesi ve ayiplarin kiraciya bildirilmesi

Tiirk Bor¢lar Kanununun 335. maddesinde, kiralananin geri verilmesi sira-
sinda kiraya verenin bir yiikii (kiilfeti) niteliginde olmak iizere, 6nceki Borclar
Kanunumuzda yer verilmeyen, yeni bir diizenleme yapilmistir. Buna gore, kiraya
verenin, kiracinin sorumlu oldugu eksiklikler ve ayiplar nedeniyle kiraciy1 sorum-
lu tutabilmesi icin, kiralananin geri verilmesi sirasinda, kiralananin durumunu
gozden gecirmesi ve bunlar1 hemen, yazili olarak, kiraciya bildirmesi zorunludur.
Kiraya verenin, bu bildirimi yapmamasi durumunda, kirac1 her tiirlii sorumlu-
luktan kurtulur. Bununla birlikte, ayn1 madde geregince, “teslim alma sirasin-
da olagan incelemeyle belirlenemeyecek olan eksikliklerin ve ayiplarin varlig
halinde, kiractmin sorumlulugu devam eder. Kiraya veren, bu tiir eksiklikleri
ve ayiplar belirlediginde, kiraciya hemen yazih olarak bildirmek zorundadir.”

Ayni diizenleme, kaynak Isvicre Bor¢lar Kanununun 267a maddesinde de bu-
lunmaktadir.

26. Kiraya verenin hapis hakkini kullanmasi

Kiraya verenin yasal hapis hakkina iligkin Tiirk Borclar Kanununun 338.
maddesinde, 6nceki Borglar Kanunumuzun 269. maddesinin birinci fikrasinda-
ki diizenlemeden farkli olarak, onun bu hakkini sulh hakiminin karar1 yaninda,
icra miidiiriiniin karariyla da kullanabilecegi kabul edilmistir. Boylece, kiraya
verene, yasal hapis hakkini bu iki merciden birinin verecegi kararla uygulatma
konusunda secim hakki tanimnmak suretiyle, icra ve Iflis Kanunumuzun 271.
maddesinin birinci fikrasinin ilk ciimlesiyle uyumluluk saglanmistir.

2. Konut ve Catili isyeri Kiralari Bakimindan

1. Uygulama alam

Miilga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanunun uygulama alanina
iliskin 1. maddesindeki diizenlemeden farkl olarak, Tiirk Bor¢lar Kanununun 339.
maddesinde, belediye sinirlari icinde veya disinda, sehirde ya da kéyde olmasina
bakilmaksizin, konut ve catili igyeri kiralarina iligkin hiikiimlerin, bunlarla birlikte
kullanimi kiraciya birakilan esya hakkinda da uygulanacagi; ancak bu hiikiimlerin,
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niteligi geregi gecici kullanima 6zglilenmis tasinmazlarin alti ay*® ve daha kisa sii-
reyle kiralanmalarinda uygulanmayacagi belirtilmistir. Ayn1 maddenin son fikrasi-
na gore de: “Kamu kurum ve kuruluslarimin, hangi usul ve esaslar icinde olursa
olsun yaptiklar biitiin kira sézlesmelerine de bu hiikiimler uygulamr.”

Kanaatimizce, bu hiikiim geregince, 2886 sayih Devlet Thale Kanununun
“Ecrimisil ve Tahliye” kenar baslikli 75. maddesinin birinci fikrasinda belirtilen
Devletin 6zel miilkiyetinde veya hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan tasinmaz
mallarin ve Vakiflar Genel Miidiirliigii ile idare ve temsil ettigi mazbut vakifla-
ra ait tasinmaz mallara iligkin kira s6zlesmelerinin bitim tarihinden sonra, ayni
maddenin dordiincii fikrasinin “Isgal edilen tasinmaz mal, idarenin talebi iize-
rine, bulundugu yer miilkiye Gmirince en ge¢ 15 giin icinde tahliye ettirilerek,
idareye teslim edilir.” seklindeki hitkmiin de, 6nceki uygulamay: teyit eden yeni
bir diizenleme yapilmadikga, ortiilii olarak yiiriirlitkten kaldirldig1 sonucuna
varilmahdir. Ciinkii, s6z konusu fikra hitkmii, 6098 sayih Tiirk Bor¢lar Kanunu-
nun, kira sozlesmesinin sona ermesini diizenleyen 350 ve devami maddelerinin
emredici hiikiimlerine aykiridir. Ayrica, yeni diizenlemede “Ozel kanun hiikiim-
leri saklidir.” seklinde bir hitkme yer verilmemis olmasi da, bu degerlendirme-
mizi dogrulayici niteliktedir. Bu nedenle, kanaatimizce, Yargitay Hukuk Genel
Kurulunun 22.12.2010 tarihli ve E. 2010/13-671, K. 2010/696 sayil aksi yondeki
kararinda kabul edilen goriis, 1 Temmuz 2012 tarihinde ve sonrasinda yapilan
kira sozlesmeleri bakimindan, gecerliligini kaybetmistir.

2, Baglantil s6zlesmenin gecersizligi

Miilga 6570 sayith Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanunda karsihigi bulunma-
yan Tiirk Borclar Kanununun 340. maddesinde, kaynak Isvicre Borclar Kanunun
254. maddesinde oldugu gibi, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda sézlesmenin kurul-
masl veya siirdiiriilmesi, kiracinin yarari olmaksizin, kiralananin kullanimiyla dog-
rudan iligkisi olmayan bir borg altina girmesine baglanmigsa, kiracinin korunmasi
ilkesinden hareketle, kirayla baglantili s6zlesmenin gegersiz oldugu kabul edilmis-
tir. Madde gerekgesinde de belirtildigi gibi, mesela, kiracinin kiraya verene karsi
kiralanani veya onceki kiracinin biraktigi esyay satin alma yiikiimliiliigi altina gir-
mesi ya da kiralananla ilgili bir sigorta sozlesmesi yapmay iistlenmesi halinde, kira
sozlesmesiyle baglantili olan bu sozlesmeler gecersiz olacaktir.

Ayrica belirtilmelidir ki, kiracinin kiracihkla baglantih bulunmayan borg-
lanmasinin, kiraya verene veya liciincii kisiye karsi olmasi farksiz olup, her iki
durumda da uygulanacak yaptirim, Tiirk Borclar Kanununun 27. maddesinin
birinci fikrasi anlaminda olmak iizere, kesin hiikiimstzliiktiir.

16) Maddenin birinci ve ikinci fikralarinin kaynagini olusturan isvicre Borclar Kanununun 253a
maddesinin ikinci fikrasinda bu siire, “ii¢ ay”dur.

17) Bkz. yuk. dn. 10 ve buna iligkin agiklamalar.
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3. Kullanma giderleri

Konut ve catili igyeri kiralarinda kullanma giderlerine iligkin Tiirk Borglar
Kanununun 341. maddesinin birinci fikrasina gore kiraci, sozlesmede aksi 6ngo-
riillmemisse veya aksine yerel adet yoksa, 1sitma, aydinlatma ve su gibi kullanma
giderlerine katlanmakla yiikiimlidiir®

Ayn1 maddenin ikinci fikrasinda, giderlere katlanan tarafin, bu giderleri is-
pat edici belgelerin birer 6rnegini, istem iizerine diger tarafa vermek zorunda
oldugu belirtilmistir®. Bu hiikme, 6nceki Borclar Kanunumuzda da, miilga 6570
say1li Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanunda da yer verilmemis idi.

18) Madde gerekcesinde de belirtildigi gibi, kiralananin sézlesme siiresince kullanima elverisli
durumda bulundurulmasiyla ilgili olan, bagka bir ifadeyle, kiraya verenin asli ediminin ifa-
sin1 kolaylastiran veya buna yardime: olan diger yan edimlerin gerektirdigi giderler (¢atinin
onarilmasi giderleri gibi), Tiirk Bor¢lar Kanununun 303. maddesine tabidir. Bkz. yuk. II, 5.
Giimiis'lin (s.177-178), Tiirk Bor¢lar Kanununun 303. maddesinin gerekcesinde, 6nceki Borglar
Kanunumuzun 258. maddesinin ikinci fikrasindaki “tamir kiralayana aittir.” seklindeki hiik-
miin, 341. madde metnine alinmamis olmasinin, bunun 303. maddede diizenlenmis olmasin-
dan kaynaklandig1 yoniindeki agiklamay1 dogru bulmadigi anlagilmaktadir. Yazar, 303. madde-
de s0z konusu edilen yan gider kavraminin, dogrudan esyaya (kiralanana) yonelik olarak, esya
yararina yapilan harcamalari ifade eden teknik anlamiyla “gider” kavramindan farkli oldugunu,
oysa 303. maddede, kiralananin kullanimi ile baglantili olarak ortaya ¢ikan (sicak su, 1sitma
vb.) harcamalarin kime yiiklenecegi diizenlendigi i¢in, burada kanun koyucunun yanls deger-
lendirmesinden dogan kanun boslugunun, kiralananin olagan kullanimina bagh kii¢iik onarim
giderlerinin, Tiirk Bor¢lar Kanununun 317. maddesine gore kiraciya ait oldugu kabul edilerek
doldurulabilecegi diisiiniilse de, bu yola gitmeden, temizlik ve bakim giderlerinin genisletici
yorumla kiiciik onarimlarin da kiraciya yiiklenebilecegini ileri siirmektedir. Kanaatimizce, ya-
zarin kullandig1 anlamiyla “gider” kavrami, teknik olarak “masraf” kavramindan daha genistir.
Ciinki, hukukta masraf, kisinin iradi olarak yaptig1 ve mal varhginda azalmaya sebep olan har-
camalari ifade eder. Gider ise, kisinin iradesi disinda, kamusal bir yiikiimliiliikten dogan harca-
malar1 da kapsayan bir iist kavramdir. Bu nedenle, Tiirk Borclar Kanununun 303. maddesinin
kenar baghginda “Yan giderlere katlanma borcu” seklinde bir ibare kullanilmas: yerindedir.
Bu nedenle, madde gerekcesinde verilen 6rnekte oldugu gibi, catinin onarim giderlerinin de
bu madde kapsaminda degerlendirilmesi gerekir. Ayrica, Tiirk Bor¢lar Kanununun 317. mad-
desinde, “kiralananin olagan kullanimi i¢in gerekli temizlik ve bakim giderleri’ni, kural olarak,
kiracinin 6demekle yiikiimlii olmasi nedeniyle, bu ibarenin, kii¢iik onarim giderlerini de kap-
sadiginin kabul edilmesi gerektigi i¢in, bizce de Tiirk Bor¢lar Kanununun 303. maddesinde bir
kanun boslugundan soz edilemez. Siiphesiz ki, burada, kiraya verenin kiralananin ayiplarindan
sorumlulugu kapsamindaki kii¢iik onarim giderlerinin s6z konusu olmadig: belirtilmelidir.

19) Bu hiikmiin kaynagini olusturan Isvicre Borclar Kanununun 257b maddesinin birinci fikrasin-
da “konut ve igyeri kiralarinda yan giderlerin, 1sitma, sicak su ve diger isletme masraflar gibi,
kiralananin kullanimiyla ilgili edimler i¢in kiraya verenin fiili harcamalar1 yaninda, kiralana-
nin kullanilmasindan kaynaklanan kamusal katki paylarini da ifade ettigi belirtilmekte ve ayni
maddenin ikinei fikrasinda da, kiraya verenin kiracinin istemi tizerine, ona bu yan giderleri
ispat edici belgeleri inceleme olanagini saglamakla yiikiimlii oldugu belirtilmektedir. Boylece,
Tiirk Bor¢lar Kanununun 341. maddesinin kenar baghgindaki “Kullanma giderleri” seklindeki
ibarenin, kaynak Isvicre Borclar Kanununun 257b maddesinin birinci fikrasindaki anlamiyla
“yan giderleri”; Tiirk Bor¢lar Kanununun 303. maddesinin kenar baghginda kullanilan “Yan
giderlere katlanma borcu” seklindeki ibarenin ise, kiraya verenin asli ediminden kaynaklandi-
g1icin, teknik anlamiyla, esyaya (kiralanana) yonelik harcamalari, yani “gider” kavramini ifade
ettigi kabul edilmelidir.
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4. Kiracinin giivence vermesi

Onceki Borclar Kanunumuzda ve 6570 sayill miilga Gayrimenkul Kiralar:
Hakkinda Kanunda yer verilmeyen, “Kiracinin giivence vermesi” kenar bagliklh
Tiirk Borclar Kanununun 342. maddesinde®°, kaynak Isvicre Borclar Kanunu-
nun 257e maddesi goz oniinde tutularak, su lic hususta diizenleme yapilmistir:

a) Konut ve catili igyeri kiralarinda s6zlesmeyle kiraciya giivence verme borcu
getirilmigse, bu giivence ii¢ aylik kira bedelini asamaz (TBK.m.342/1).

Giivence olarak para veya kiymetli evrak verilmesi kararlagtirilmissa kira-
c, kiraya verenin onay1 olmaksizin cekilmemek iizere, paray1 vadeli bir tasar-
ruf hesabina yatiracak, kiymetli evraki ise bir bankaya depo edecektir. Banka,
giivenceleri ancak iki tarafin rizasiyla veya icra takibinin kesinlesmesiyle ya da
kesinlesmis mahkeme kararina dayanarak geri verebilecektir (TBK.m.342/11).

Kiraya veren, kira s6zlesmesinin sona ermesini izleyen ti¢ ay*' icinde kiraciya
kars1 kira sozlesmesiyle ilgili bir dava a¢tigini veya icra ya da iflas yoluyla takibe
giristigini bankaya yazih olarak bildirmemisse banka, kiracinin istemi {izerine
giivenceyi geri vermekle yiikiimlii olacaktir(TBK.m.342/f.son).

Kanaatimizce, bu diizenleme, hukukumuzdaki bir boslugu dolduran ve soz-
lesmeyle giivence (depozit) verme borcunu iistlenen kiracilarin, bu borcun ifas:
i¢in ayirdiklar paralarin veya kiymetli evrakin deger kaybin1 6nlemek amaciyla
yapilmis koruyucu bir diizenleme olmasi nedeniyle yerindedir=2.

4. Kira bedelinin belirlenmesi disinda, kiraci aleyhinde degisiklik yapma

yasagl

Onceki Borclar Kanunumuzda yer verilmemekle birlikte, kira sozlesmelerin-
de, kira bedelinin belirlenmesi disinda, kiraci aleyhinde degisiklik yapma yasagi,
miilga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanunun 9. maddesinde 6n-
goriilmiis idi. Kiracinin korunmasi ilkesinden hareketle, ayni yasaga, Tiirk Borg-
lar Kanununun 343. maddesinde de yer verilmistir.

5. Kira bedelinin belirlenmesi

Miilga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanunun 2. ve 3. mad-
delerinin, Anayasa Mahkemesince iptalinden sonra, kira sézlesmelerinde kira
bedelinin belirlenmesi konusunda ortaya ¢ikan ve 1963 yilindan beri Yargitay
kararlariyla doldurulmaya calisilan bosluk, 1 Temmuz 2012 tarihinden itibaren,
Tiirk Bor¢lar Kanununun, uygulama da goz 6niinde tutularak hazirlanan 344.

20) Bkz. yuk. dp. 10 ve buna iliskin agiklamalar.
21) Kaynak Isvicre Borclar Kanununun 257e maddesinin ficiincii fikrasinda, bu siire bir yildir.

22) Aksi goriiste: Kilicoglu, Ahmet, Tiirk Bor¢lar Kanunu'na Elestiriler, Tirkiye Barolar Birligi
Yayinlar1: 140, Ankara 2008, s.73-76.
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maddesindeki®3 yasal hiikiimlerle doldurulacaktir. Maddenin dort fikradan olu-
san ve kira bedelinin belirlenme yontemine iligkin hiikiimleri, kisaca soyledir.

a) Bir yil veya daha uzun siireli kira sozlesmelerinde, taraflarin yenilenen
kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline iligkin anlagmalari, bir 6nceki kira
yilinda iiretici fiyat endeksindeki artis oranin1 gegmemek kosuluyla gegerlidir
(TBK.m.344/1). Kanaatimizce, s6zlesmede kararlastirilan siire doluncaya kadar,
“yenilenen” bir kira stzlesmesinden, dolayisiyla “yeni kira donemi’nden s6z edi-
lemeyecegi igin, meseld, ti¢ y1l siireli bir kira s6zlesmesinde taraflar, bu ii¢ yilin
her yilinda 6denecek kira bedelini, bir 6nceki yihn iiretici fiyat endeksindeki artig
oraniyla bagh olmaksizin, s6zlesme 6zgtirliigii ilkesi cercevesinde, serbestce ka-
rarlagtirabilirler. Kanaatimizce, s6z konusu fikrada veya kira s6zlesmesine ilis-
kin herhangi bir hiikiimde, siiresi bir yildan daha uzun siireli olsa da, her bir y1lin
“bir kira donemi” sayilacagi seklinde bir ifadeye yer verilmedigi icin, mesela, ii¢
yil siireli bir kira s6zlesmesinin de “bir kira donemi” olarak kabulii gerekir.

b) Taraflarca yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira bedeli konu-
sunda bir anlagma yapilmamigsa, kira bedeli, bir 6nceki kira yilinin tiretici fiyat
endeksindeki artis oranin1 gegmemek kosuluyla, hakim tarafindan, kiralananin
durumu goz oniine alinarak hakkaniyete gore belirlenir (TBK.m.344/11).

¢) Taraflarca yenilenen kira dénemlerinde uygulanacak kira bedeli konusun-
da bir anlagsma yapilmis olup olmadigina bakilmaksizin:

aa) Bes y1ldan uzun stireli veya

bb) Bes yildan sonra yenilenen kira sézlesmelerinde ve bundan sonraki her
bes y1lin sonunda,

yeni kira yihinda uygulanacak kira bedeli, hakim tarafindan, iiretici fiyat en-
deksindeki artis orani, kiralananin durumu ve emsal kira bedelleri goz oniin-
de tutularak hakkaniyete uygun bicimde belirlenir. Her bes y1ldan sonraki kira
yilinda, boylece belirlenen kira bedeli, onceki fikralarda yer alan ilkelere gore
degistirilebilir (TBK.m.344/I1I).

d) Sozlesmede kira bedeli yabanci para olarak kararlagtirllmigsa, bes yil gec-
medikee kira bedelinde degisiklik yapilamaz. Ancak, bu Kanunun, “Asir ifa giic-
liigii” baghkl 138 inci maddesi hiikmii saklidir®+. Bes yil gectikten sonra kira be-
delinin belirlenmesinde, yabanci paranin degerindeki degisiklikler de goz oniin-
de tutularak tictincii fikra hiikmii uygulanir (TBK.m.344/f.son).

23) Bkz. yuk. dn. 10 ve buna iligkin aciklamalar.

24) Tiirk Borclar Kanununun 138. maddesi hiikmiiniin sakli olduguna iligkin ctimle, Tiirkiye Bii-
yiik Millet Meclisi Adalet Komisyonu tarafindan metne dahil edilmis ve boylece yasalagtiril-
mustir. Serozan (s.1046-1047), Tiirk Bor¢lar Kanununun 344. maddesinin son fikrasiyla, adeta
panik atak icinde iki kez iist liste yapilan bu hatirlatmanin, “maltimu ildm”mn en goze batici, en
sivri 6rnegi oldugu goriisiindedir.
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6. Kira bedelinin belirlenmesi davasinin acilma siiresi ve kararin etkisi

Uygulamada “kira tespit davas1” olarak bilinen, kira bedelinin belirlenmesi
davasinin agilma siiresine ve mahkemece belirlenen kira bedelinin hangi tarih-
ten itibaren kiraciy1 baglayici etkisinin olacagi, 6nceki Borclar Kanunumuzda ve
miilga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanunun 2. ve 3. maddeleri-
nin iptalinden sonra da yasal bir diizenleme konusu yapilmanus idi. Yeni Tiirk
Borglar Kanununun 345. maddesinde, bu hukuki problem, uygulama da goz
oniinde tutularak, yasal bir ¢6ziime kavusturulmustur.

S6z konusu maddede, ti¢ fikra halinde yapilan diizenleme soyledir:

a) “Kira bedelinin belirlenmesine iliskin dava her zaman agilabilir” (TBK.m.
345/1). Bu hiikiim, Yargitay'in 1964 tarihi ictihadi birlestirme kararinda da ka-
bul edilmis olan goriisiin yasalastirilmis bir ifadesidir.

b) Kira bedelinin belirlenmesi davasi, “yeni dénemin baslangicindan en
gec otuz giin onceki bir tarihte acildigr ya da kiraya veren tarafindan bu stire
icinde kira bedelinin artirilacagina iliskin olarak kiracwya yazih bildirimde
bulunulmus olmasi kosuluyla, izleyen yenit kira donemi sonuna kadar acildig
takdirde, mahkemece belirlenecek kira bedeli, bu yeni kira doneminin baslan-
gicindan itibaren kiracuyt baglar (TBK.m.345/11).

Hiik{imet Teklifinde, bu hiikiimde yer verilen “Ancak, bu dava, dava dilekge-
sinin, yeni donemin baslangicindan en gec otuz giin 6nceki bir tarihte kiraciya
teblig edilmis...olmast kosuluyla” seklindeki ibare, Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi
Adalet Komisyonundaki goriismeler sirasinda, “Ancak, bu dava yeni donemin
baslangicindan en geg otuz giin énceki bir tarihte acildig...takdirde” seklinde
degistirilmis ve boylece yasalagtirilmigtir=s.

¢) “Sozlesmede yeni kira doneminde kira bedelinin artirilacagina iliskin bir
hiikiim varsa, yeni kira doneminin sonuna kadar agilacak davada mahkemece
belirlenecek kira bedeli de, bu yeni donemin baslangicindan itibaren gecerli
olur.” (TBK.m.345/f.son). Bu hiikiim de, Yargitay’in yerlesmis i¢ctihadinin yasa-
lastirilmasi niteligindedir.

25) Degisiklik 6nergesi, kiracinin yeni dénemde sozlesmeyi siirdiirebilme karari i¢in gerekli enfor-
masyon ihtiyacinin, Tasarida yapilan diizenlemeyle biiyiik 6lciide karsilandig, ictihatla artig
kriterlerini degistirme ve belirsizlik doneminin, Tasarmin yirtrlige girmesiyle kapanacagi ve
davanin belirtilen siirede acilmis olmasina, kiralayanin bu konudaki girisiminin kendisine ait
olan boliimiinii tamamlamasina ragmen, cesitli sebeplerle dava dilekgesinin teblig edilememe
riskini kiralayana yiiklemenin hukuki bir zemininin bulunmadig: gerekgelerine dayandirilmis-
tir.
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7. Kiraci aleyhine diizenleme yasag:

Onceki Borclar Kanunumuzda ve miilga 6570 sayih Gayrimenkul Kiralari
Hakkinda Kanunda yer verilmeyen, Tiirk Bor¢lar Kanununun “Kirac: aleyhine
diizenleme yasagi” kenar bashkli 346. maddesi2®, kiracinin korunmasi ilkesine
uygun bir diizenleme icermektedir. Maddeye gore: “Kiracwya, kira bedeli ve yan
giderler disinda baska bir 6deme yiikiimliiliigii getirilemez. Ozellikle, kira be-
delinin zamamnda 6denmemesi halinde ceza kosulu 6denecegine veya sonraki
kira bedellerinin muaccel olacagina iliskin anlasmalar gecersizdir” #. Bu yeni
diizenleme kargisinda, Yargitay'in, kira sozlesmelerine konulan “muacceliyet
kaydi”nin gecerli oldugunu kabul eden ictihadi, 1 Temmuz 2012 tarihi itibariyla
gecerliligini yitirmistir.

8. Konut ve ¢atih isyeri kiralarinda, s6zlesmenin bildirim yoluyla sona

ermesi

Tiirk Borclar Kanununun 347. maddesinde, konut ve catili igyeri kiralarinda,
sozlesmenin bildirim yoluyla sona ermesi, ii¢ fikra halinde diizenlenmistir.

Maddenin birinci fikrasinda, konut ve catili igyeri kiralarinda kiracinin, belirli
siireli sozlesmelerin siiresinin bitiminden en az onbes giin 6nce bildirimde bu-
lunmadikea, s6zlesmenin ayni kosullarla bir y1l i¢in uzatilmis sayilacagi ve kiraya
verenin, sozlesme siliresinin bitimine dayanarak sozlesmeyi sona erdiremeyecegi
kuralina yer verilmistir. Ancak, aynm fikranin son ciimlesinde, bu kuralin bir is-
tisnasi niteliginde olmak iizere, on yillik uzama siiresi sonunda kiraya verenin,
bu siireyi izleyen her uzama yilinin bitiminden en az ii¢ ay énce bildirimde bu-
lunmak kosuluyla, herhangi bir sebep gostermeksizin, tek tarafh olarak, sozles-
meye son verebilecektir?®. Bu istisnai hiikiim geregince kiraya veren, sozlesmeyi
en erken on uzama yihni izleyen yilin (yani, onbirinci yilin) sonu itibariyla, en
az li¢ ay Once bildirimde bulanarak sona erdirme hakkini kullanmamis veya ii¢
aylik bildirim siiresine uymadig i¢in kullanamamaissa, sonraki her uzama yilinin

26) Bkz. yuk. dn. 10 ve buna iligkin a¢iklamalar.

27) Bu madde, Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi Adalet Komisyonunda yapilan goriismeler sirasinda
verilen bir 6nergenin kabulii sonucunda, “Kira bedelinin zamamnda ddenmemesi halinde,
sonraki kira bedellerinin muaccel olacagina iliskin anlasmalar gegersiz olup, en fazla dog-
mus olan borcun iki kati tutarinda ceza kosulu éngoriilebilir.” seklinde degistirilmis; ancak
madde hakkinda TBMM Ictiiziigiiniin 43 iincii maddesi geregince yeniden goriisme talep edil-
mis ve yapilan miizakere sonucunda madde, Hiikiimet Teklifine uygun olarak, Alt Komisyon-
daki bicimiyle kabul edilmis ve boylece yasalastirilmistir.

28) 6101 sayil Tiirk Borclar Kanununun Yiiriirliigli ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanunun (RG.
4.2.2011, S.27836) Gecici 2. maddesi uyarinca, Tiirk Bor¢lar Kanununun 347. maddesinin bi-
rinci fikrasinin son ciimlesinde 6ngoriilen kira s6zlesmelerinden on yillik uzama stiresi dolma-
mis olmakla birlikte geri kalan siire bes yi1ldan daha kisa olanlar hakkinda, yiiriirliige girdigi
tarihten itibaren bes y1l; on yillik uzama siiresi dolmus olanlar hakkinda da yiirtirliige girdigi
tarihten itibaren iki y1l sonra uygulanacaktir.
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sonu itibaryla, ii¢ aylik yasal bildirim siiresine uymak kosuluyla, s6zlesmeyi tek
tarafh olarak sona erdirme hakkini kullanabilir.

Ayni1 maddenin ikinci fikrasi uyarinca, belirsiz siireli kira s6zlesmelerinde, ki-
rac1 her zaman, kiraya veren ise kiranin baslangicindan on y1l gectikten sonra,
genel hiikiimlere gore fesih bildirimiyle s6zlesmeyi sona erdirebilir. Kismen yeni
sayilabilecek bu diizenlemeye gore, kiracinin so6zlesmeyi tek tarafli olarak sona
erdirebilmesi i¢in, 6nceki Bor¢lar Kanunumuzda oldugu gibi, kural olarak, feshi
ihbar donem ve siirelerine uymasi gerekir. Ancak, belirsiz siireli konut ve catili
igyeri kiralarinda kiraya veren, onceki Bor¢lar Kanunumuzdaki diizenlemeden
farkli olarak, bu hakkini en erken, kiranin baslangicindan on yil gecince, yasal
fesih bildirim donem ve siirelerine uyarak kullanabilir.

Maddenin son fikrasinda ise, Tiirk Bor¢lar Kanununun kira s6zlesmesine ilisg-
kin genel hiikiimlerine gore fesih hakkinin kullanilabilecegi durumlarda, kira-
ya verenin (TBK.m.315-316; 331-332) veya kiracinin® (TBK.m.331) sozlesmeyi
sona erdirebilecegi kabul edilmistir.

9. Konut ve catih isyeri kiralarinda fesih bildiriminin gecerliligi

Tiirk Borglar Kanununun 348. maddesinde, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda
fesih bildiriminin gecerliligi, yazih sekilde yapilmasina baglanmistir. Madde ge-
rekgesinde de belirtildigi gibi, miilga 6570 sayil Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda
Kanunun 11. maddesinde ongoriilen yasal gecerlilik seklinin, konut ve catili ig-
yeri kiralarinin fesih bildiriminde de aranmasi uygun goriilmiistiir3®. Buna gore,
konut ve catili igyeri kiralarinda sézlesmenin bildirim yoluyla sona ermesine
iligskin Tiirk Borclar Kanununun 347. maddesinde 6ngoriilen fesih bildirimi, du-
ruma gore kiraya veren veya kiraci tarafindan yazih sekilde yapilmadikca gecerli
olmaz; dolayisiyla sozlesmeyi sona erdirmez.

10. Aile konutuna iliskin kira s6zlesmesinin feshi

Onceki Borclar Kanunumuzda ve miilga 6570 sayih Gayrimenkul Kiralar:
Hakkinda Kanunda karsiligl olmayan Tiirk Borclar Kanununun 349. madde-
sinin birinci fikrasina gore, aile konutu olarak kullanilmak {izere kiralanan ta-
sinmazlarda kiraci, kural olarak, esinin agik rizas1 olmadikga, kira s6zlesmesini
feshedemez. Madde gerekcesinde de belirtildigi gibi, evlilik birliginin korunmasi
amaciyla, eslerden birinin, kirac1 sifatiyla, tek bagina hareket ederek, diger esin
acik rizas1 olmaksizin s6zlesmeyi sona erdirmesi 6nlenmek istenmisgtir.

Ayni maddenin birinci fikrasindaki kuralin istisnasina, yine ayni madde-

29) Kiracinin 6liimii halinde mirasgilar da, Tiirk Bor¢lar Kanununun 333. maddesine uygun ola-
rak s6zlegmeyi sona erdirebilirler.

30) Buna karsilik, kira s6zlesmesinin genel hiikiimlerine gore (TBK.m.328-331) yapilacak fesih bil-
dirimleri, yazih gecerlilik sekline bagh degildir.
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nin ikinci fikrasinda yer verilmistir. Buna gore, esin rizasinin alinmasi miim-
kiin olmazsa veya es hakli sebep olmaksizin rizasini vermekten kaginirsa kiraci,
hakimden bu konuda bir karar vermesini isteyebilir. Esin ayirt etme giiciinden
yoksun olmasi, nerede oldugunun bilinmemesi ve bunlara benzer durumlarda
esin rizasi alinamayabilecegi gibi, ailenin sosyal ve ekonomik sartlarinda mey-
dana gelen degismeler (meseld, cocuk sayisinin, kira bedelinin veya kullanim
giderlerinin artmasi) nedeniyle, aile konutu olarak kullanilan taginmazin, artik
ihtiyaca uygun olmamasi karsisinda, daha biiyiik veya konforlu bir aile konu-
tu kiralanmasi gerektigi ve maddi durumlar1 buna uygun oldugu héalde, esin
mevcut kira sozlesmesinin feshine rizasini vermekten kaginmasi, hakli sebebe
dayanmaz. Kanaatimizce, boyle durumlarda hakimin, bagvuruda bulunan egin
fesih bildiriminde bulunmasina izin vermesine iligskin karari, rizasini vermekten
kacian esin rizasi yerine gecer ve kendisine bu izin verilen es, sozlesmeyi tek
tarafli olarak sona erdirebilir.

Aile konutuna iligkin Tiirk Borclar Kanununun 349. maddesinin son fikrasi
geregince, kiraci olmayan es, kiraya verene bildirimde bulunarak kira s6zlesme-
sinin tarafi sifatim kazanmigsa kiraya veren, fesih bildirimi ile fesih ihtarina bag-
I1 bir 6deme siiresini kiraciya ve esine ayr1 ayr1 bildirmek zorundadir. Bu hitkme
gore kiraya veren, konut ve c¢atili igyeri kiralarinda, sozlesmeyi Tiirk Borclar Ka-
nununun 347. maddesinin birinci ve ikinci fikralar uyarinca fesih bildirimin-
de bulunarak sona erdirmek istiyorsa veya fesih ihtarina bagh bir 6deme siiresi
vermesi gerekiyorsa (TMK.m.315), fesih bildirimini ve en az otuz giinliik yasal
o0deme siiresini, kiraciya ve egine ayr1 ayr1 bildirmek zorundadirs..

31) Kanaatimizce, Tiirk Bor¢lar Kanununun 349. maddesinin son fikrasinda, kiraya verenn fesih
bildirimini ve fesih ihtarina bagh 6deme siiresini, kiraciya ve esine ayri ayr1 bildirmek zorunda
olmasi, bu gereklerin noter aracihigiyla yerine getirilmesi durumunda, ayr1 ihbarname veya ih-
tarname tebligi suretiyle yerine getirilmesini de zorunlu kilmaz. Bu tebligatin, kirac1 ve esinin
muhatap olarak gosterilmesi kosuluyla, ayn1 ihbarname veya ihtarname ile yapilmasi halinde
de gecerli sayillmas: gerekir. Hiikmiin amaci, kiraya veren ile aile konutuna iligkin kira sozles-
mesini yapan es yaninda, bu sézlesmenin kurulmasindan sonra, kiraya verene yaptigi bildirimle
sozlesmenin tarafi héline gelen diger esin de, kiraya veren tarafindan, Tiirk Bor¢lar Kanununun
347. maddesinin birinci ve ikinci fikralarina dayanarak fesih bildirimiyle s6zlesmenin sona er-
dirilmek istenmesi durumunda, bu fesih bildiriminden haberdar edilmesi ve fesih ihtarina bagh
O0deme siiresi (en az otuz giinliik yasal siire) verilmesinin s6z konusu olmasi durumunda da, bu
siire iginde, kira borcunu 6demek suretiyle sézlesmenin, kiraya veren tarafindan tek tarafh ola-
rak sona erdirilmesini énleme olanaginin bu ege de saglanmasidir.

Fikrada, fesih ihtarina bagli 6deme siiresi verilmesi gereken durumlarda, bu siirenin, sézlesmenin
tarafi héline gelen diger ese de yapilmasi zorunlu oldugu i¢in, Tiirk Bor¢lar Kanununun 352. mad-
desinin ikinci fikrasinda da iki hakl ve yazil ihtar, kira s6zlesmesinin, kiraya veren tarafindan,
kiracidan kaynaklanan sebeple sona erdirilmesi sonucunu dogurdugu halde, kanaatimizce, burada
ayn1 Kanunun 349. maddesinin son fikrasi anlaminda, fesih ihtarina bagh bir 6deme stiresi veril-
mesi s0z konusu olmadig icin, iki hakh ve yazil ihtarin, sadece kira s6zlesmesini yapan ese yapil-
masi yeterli olur. Ayrica, s6z konusu fikranin, sonradan kiraya verene bildirimde bulunmadig; i¢in,
kanun geregi, sozlesmenin tarafi haline gelmemis olan es bakimindan uygulanamayacag: aciktir.
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11. Konut ve catili isyeri kiralarinda, s6zlesmenin kiraya verenden
kaynaklanan gereksinim ve yeniden insa ve imar sebepleriyle, dava
yoluyla sona ermesi

Tiirk Bor¢lar Kanununun 350. maddesinde, konut ve catili igyeri kiralarinda,
sozlesmenin kiraya verenden kaynaklanan gereksinim (ihtiyac) ve yeniden insa
ve imar sebepleriyle, dava yoluyla sona ermesi, tek fikraya bagh iki bent halinde
diizenlenmistir. Maddenin birinci bendine gore kiraya veren, kiralanam kendisi,
esi, altsoyu, iistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler
i¢in, konut ya da isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa, kira
sozlesmesini belirli siireli s6zlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli sozles-
melerde kiraya iligkin genel hiikiimlere gore fesih donemine ve fesih bildirimi
i¢in 6ngoriilen siirelere uyularak belirlenecek tarihten baslayarak bir ay icinde
acacagl dava ile sona erdirebilir. Miilga 6570 sayih Gayrimenkul Kiralar1 Hak-
kinda Kanunun 7. maddesinin (b) bendinde, kiralayanin “Gayrimenkulii kendisi
veya est veya cocuklart icin mesken olarak kullanma ihtiyacinda kalirsa”, yine
ayn1 maddenin (c) bendinde de, “Gayrimenkulii kendisinin veya esinin veya ¢o-
cuklarimin bir meslek veya sanati bizzat icra etmesi icin kullanma ihtiyacinda
ise”, kira sozlesmesinin sonunda tahliye davasi agabilecegi ongoriiliiyordu.

Tiirk Borclar Kanununun 350. maddesinde, kiraya verenin, miilga 6570 sayili
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanunun 7. maddesinin (b) ve (c¢) bentlerinde-
ki diizenlemeden farkh olarak, istsoyunun, altsoyunun ve kanunen bakmakla
yiikiimlii oldugu diger kisilerin gereksinimi sebebiyle, dava yoluyla s6zlesmeyi
sona erdirebilecegi kabul edilmistir. Boylece, gereksinimleri ileri siiriilecek kisi-
lerin cevresi genisletilerek, eski diizenlemenin, kiraya verenin ana babasinin ve
yardim nafakasi alacaklis1 olan kardesinin (TMK.m.364) “ihtiyaci”nin bile tah-
liye sebebi olarak kabul edilmemesine yonelik elestiriler ortadan kaldirilmistir.
Ayrica, yeni diizenlemede, “isyeri gereksinimi’nden s6z edilmekle yetinilmis,
eski diizenlemedeki “bir meslek veya sanati bizzat icra etmesi icin...” seklindeki
daraltict yoruma sebep olabilen ibare, metne alinmamistir.

Miilga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanunun 7. maddesinin
(b) ve (c) bentlerinde, tahliye davasinin “akdin hitaminda” agilabilecegini kabul
eden ifadesi, uygulamada icra ve iflis Kanununun 272. maddesinin “kiyas yo-
luyla” uygulanmasi sonucunda, kira s6zlesmesinin sona erdigi tarihten itibaren
bir aylik hak diisiiriicii siire olarak yorumlaniyordu. Yeni diizenlemede, gerek-
sinim ve yeniden inga ve imar sebebiyle dava agma zamani, agikca belirli siireli
kira s6zlesmelerinde, siirenin sonundan baslayarak, “bir ay”, belirsiz siireli kira
sozlesmelerinde ise, genel hiikiimlere gére (TBK.m.328) fesih donemi ve fesih
bildirimi icin 6ngoriilen siirelere uyularak belirlenecek tarihten baslayarak “bir
ay” olarak belirlendigi i¢in, bu hak diisiiriicii siire, 1 Temmuz 2012 ve sonrasinda
acilacak davalarda “dogrudan dogruya” uygulanacaktr.
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Tiirk Bor¢lar Kanununun 350. maddesinin ikinci bendine gore de, “Kiralanamn
yeniden ingast veya imart amacwyla esash onarim, genisletilmesi ya da degistiril-
mesi gerekli ve bu isler sirasinda kiralanamn kullanum imkansiz ise,” kiraya veren,
bir 6nceki paragraftaki agiklamalara uygun olarak, yine “bir ayhk” hak diistirticii
stire icinde agacagi dava ile, kira s6zlesmesini sona erdirebilecektir. Bu hiikme, dava
acma zamanini belirtmek iizere, “akdin hitaminda” seklinde bir ibare kullanilmig
olmasi bir yana birakilirsa, miilga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanu-
nun 7. maddesin (¢) bendinde de, yeni diizenlemeye benzer bicimde yer verilmis idi.

12. Konut ve catili isyeri kiralarinda, yeni malikin gereksinimi sebebiyle
kira s6zlesmenin sona erdirilmesi

Tiirk Borclar Kanununun 351. maddesinde, miilga 6570 sayili Gayrimenkul Ki-
ralar1 Hakkinda Kanunun 7. maddesinin (d) bendindeki diizenlemeden farklh ola-
rak, tipki Tiirk Borglar Kanununun 350. maddesinde oldugu gibi, gereksinimleri
ileri siiriilebilecek kisilerin gevresi, kiraya verenin kendisi, esi ve cocuklar1 yanin-
da, tistsoyunu, altsoyunu ve kanunen bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisileri de
kapsayacak bigimde genisletilmistir. Bu dava, yeni malik tarafindan, konut veya
isyerini edinme tarihinden baslayarak bir ay icinde durumu kiraciya yazih olarak
bildirmesi kosuluyla, alt1 ay sonra agilarak, kira s6zlesmesi sona erdirilebilir.

Maddenin son fikrasinda, 1 Temmuz 2012 tarihinden 6nceki uygulamada ol-
dugu gibi, yeni malikin, gereksinim sebebiyle sozlesmeyi sona erdirme hakkini,
Tiirk Borclar Kanununun 350. maddesinin birinci bendinde 6ngoriildiigii bicim-
de, sozlesme siiresinin bitiminden baglayarak bir ay icinde agacag1 dava yoluyla
da kullanabilecegi belirtilmistir.

13. Kira sozlesmesinin, kiracidan kaynaklanan sebeplerle sona erdirilmesi

Tiirk Bor¢lar Kanununun 352. maddesinde, kira s6zlesmesinin, kiraya veren
tarafindan, kiracidan kaynaklanan sebeplerle sona erdirilmesi, ii¢ fikra halinde
diizenlenmistir. Madde, miilga 6570 sayih Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Ka-
nunun 7. maddesinin (a), (e) ve son fikralarini karsilamaktadir.

Maddenin, miilga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanunun 7.
maddesinin (a) bendini karsilayan birinci fikrasinda, kiracinin yazih tahliye ta-
ahhiidiiniin gecerli olmasi i¢in, 1 Temmuz 2012 tarihinden 6nceki uygulama goz
oniinde tutularak, “kiralanamn teslim edilmesinden sonra” verilmesi gerektigi
belirtilerek, hiikkme agiklik kazandirilmistir.

Maddenin, miilga 6570 sayih Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanunun 7.
maddesinin (e) bendini karsilayan ikinci fikrasinda, eski diizenlemeden farkl
olarak, kiraya verenin, iki hakl ve yazil ihtar sebebiyle, kira stzlesmesini dava
yoluyla sona erdirme hakkini, bu kogullarin, bir yildan kisa stireli kira so6zlesme-
lerinde veya bir kira yilin1 asan siire icinde gerceklesmesi durumunda da kulla-
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nabilecegi kabul edilmistir. Boylece, Yargitay'in, alt1 ay siireli kira sozlesmesin-
de, miilga 6570 sayili Kanunun 7. maddesinin (e) bendi hiikmiine gore tahliye
karar verilemeyecegine iligkin 14fzi yorumla yetinen kararlarinda kabul edilen
goriis, 1 Temmuz 2012 tarihi ve sonrasinda gegerliligini yitirmistir. Ayrica, eski
diizenlemeden farkl olarak, kiraya veren, bu davay1 bir yildan uzun siireli kira-
larda, ihtarlarin yapildigi kira yilinin bitiminden baglayarak bir ay icinde agabile-
cegi icin, mesela ii¢ y1l siireli bir kira sozlesmesinin ilk yilinda “iki hakli ve yazili
ihtar” kosulu gerceklesmisse, siirenin sonunu beklemek zorunda olmaksizin,
kira s6zlegsmesini sona erdirebilir.

Tiirk Borglar Kanununun 352. maddesinin son fikrasinda, miilga 6570 sayili
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanunun 7. maddesinin son fikrasindan farkl
olarak, kiracinin veya birlikte yasadig1 esinin “ayn1 sehir veya belediye sinirlar
icinde” degil, “ayni ilce veya belde belediye sumirlari icinde” oturmaya elverigli bir
konutu bulunmasi durumunda kiraya veren, kira s6zlesmesini dava yoluyla sona
erdirebilecektir. Ancak, eski diizenlemede aciklik olmamasi nedeniyle, 6greti ve
uygulamada farkli goriislerin ileri siirtildiigli goz oniinde tutularak, yeni diizenle-
mede bu tartismay1 sona erdirmek amaciyla, fikra metnine “...kira sozlesmesinin
kurulmas: sirasinda bunu bilmiyorsa”, seklinde bir ibare eklenmistir. Bu yeni
diizenleme karsisinda, 1 Temmuz 2012 tarihinden itibaren acilacak davalarda
daval kiraci, davaci kiraya verenin, kendisinin veya birlikte yasadig: esinin ayni
ilce veya belde belediye sinirlar i¢inde oturmaya elverigli bir konutunun bulun-
dugunu bildigini ispat ettigi takdirde, davanin reddine karar verilmesi gerekir.

14. Kira sozlesmesinin dava yoluyla sona erdirildigi durumlarda, dava
acma siiresinin uzamasi

Kira sozlesmesinin dava yoluyla sona erdirildigi durumlarda, miilga 6570 sayili
Gayrimenkul Kiralar Hakkinda Kanunda béyle bir hiikiim bulunmamakla birlikte,
Yargitay'in yerlesmis ictihadinda kabul edildigi gibi, kiraya veren, kiraciya en gec
davanin acilmasi i¢in 6ngoriilen siirede dava acacagini yazili olarak bildirmisse,
dava agma stiresi bir kira y1l i¢in uzamis sayilir (TBK.m.353). Maddede s6z konusu
edilen dava agma siiresiyle, “bir aylik” hak diisiiriicii siireler kast edilmektedirs2.

32) Giimiis (s.326), Tiirk Bor¢lar Kanununun 353. maddesinin, sadece 350. maddede 6ngoriilen
tahliye sebepleriyle sinirlandirilmasinin ¢ok daha yerinde olacagini ileri siirmektedir. Ayrica,
Yargitay'in “dava hakkini koruyan ihtar” kavramina dayanan uygulamasimin, hukuki temelden
yoksun oldugu goriisiinii ileri siiren yazara gore (s.326-327), teleolojik rediiksiyon ile gercek-
lesecek bir ortiilii bosluk doldurma islemiyle, 353. maddenin 350. maddede 6ngoriilen tahliye
sebepleriyle sinirh olarak uygulanmasi ve kiraya verenin dava acacagini kiraciya yazil olarak
bildirdigi anda, dayanilan tahliye sebebinin gerceklesmis olmasi gerekir. Kanaatimizce, “dava
hakkini koruyucu ihtar” kavramina dayanan yasal diizenlemenin yerinde olup olmadig: tartisi-
labilirse de, yeni diizenlemenin, kanun koyucunun, Yargitay'in uygulamasinin hukuki temelini
olusturacak bir ¢oziim tercihi oldugu soylenebilir. Ayrica, 28.11.1956 tarihli ve 25/25 sayili
Yargitay i¢tihadi Birlestirme Karara gore, her davanin acildigi tarihteki hukuki duruma gore
incelenip karara baglanmasi gerektigi goz oniinde tutulmalidir.
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15. Kira sozlesmesini dava yoluyla sona erdiren kiraya verenin,
kiralanani yeniden kiralama yasagina aykir1 davranmasi

Tiirk Borc¢lar Kanununun 355. maddesinin son fikrasinda, miilga 6570 sayi-
I1 Gayrimenkul Kiralarn Hakkinda Kanunun 16. maddesindeki diizenlemeden
farkli olarak, kira sozlesmesini dava yoluyla sona erdiren kiraya veren, kirala-
nani yeniden kiralama yasagina (TBK.m.355/1 ve II) aykir1 davranirsa, eski ki-
racisina, son kira yilinda 6denmis olan bir yillik kira bedelinden az olmamak
iizere tazminat 6demekle yiikiimliidiir. Yeni diizenlemeyle, s6z konusu yasagin
yaptirimi, Avrupa Birligi normlarina da uygun olarak, ceza degil, tazminattan
ibarettir.

16. Kira sozlesmesinin kiracinin 6liimiinde siirdiiriilmesi

Tiirk Borclar Kanununun 356. maddesinde, kira sozlesmesinin kiracinin
oliimiinde siirdiiriilmesi halinde, ortaklarinin veya bu ortaklarin ayni meslek
ve sanat1 yiiriiten mirascilari ile 6len kirac ile birlikte ayn1 konutta oturanlarin,
sozlesmeye ve kanun hiikiimlerine uyduklar siirece, taraf olarak kira sdzlesme-
sini siirdiirebilecekleri kabul edilmistir. Miilga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1
Hakkinda Kanunun 13. maddesinden farklh olarak, “...bu kanunun ytiriirliikten
kaldirilmasindan ti¢ ay sonraya kadar aleyhlerine tahliye davas: acilamaz.”
seklindeki ibare, yeni diizenlemeye alinmamistir. Gergekten, kanun koyucu,
yiiriirliikten kaldirdig: bir kanunun hiikiimlerini géz 6niinde tutarak, taraflarca
yapilan kira sozlesmesinin, yeni kanun donemindeki gecerlilik durumunu, kural
olarak, yiiriirliik kanunu veya gecici maddelerde diizenledigi icin, bu ibarenin
yeni Tiirk Bor¢lar Kanununun 356. maddesinde de korunmasinda bir zorunlu-
luk bulunmamaktadir.

3. Uriin kirasi bakimindan

1. Genel hiikiimlerin uygulanmasi

Tiirk Bor¢lar Kanununun 358. maddesine gore: “Bu ayirunda iiriin kirasi-
na iliskin ozel hiikiim bulunmadikca, kira s6zlesmesine iliskin genel hiikiimler
uygulamr.”s

2. Uriin kirasinda, kiracinin kira bedeli yaninda yan giderleri de 6deme

yiikiimliiliigii

Tiirk Borclar Kanununun 362. maddesinde, 6nceki Borg¢lar Kanunumuzun
281. maddedeki diizenlemeden farkl olarak, iiriin kirasinda kiracinin, s6zlesme-
de aksine bir hiikiim veya yerel adet olmadikga, kira bedeli yaninda, yan giderleri
de her kira yilinin ve en gec kira siiresinin sonunda 6demekle yiikiimlii oldugu

33) Ayrica bkz. yuk. I altindaki agiklamalar.
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belirtilmistir. Boylece, 362. maddenin ikinci fikrasinda da, kira s6zlesmesinin ge-
nel hiikiimleri arasindaki 315. maddesinin birinci fikrasinda oldugu gibi, yan gi-
derleri 6deme borcunun kiracinin temerriidiine esas olabilecegi kabul edilmistir.

3. Olaganiistii fesih

Tiirk Borclar Kanununun 369. maddesinin birinci fikrasi geregince, taraf-
lardan birinin, iiriin kirasi sézlesmesini, kosullar1 bu fikrada belirtilen 6nemli
sebeplerle, fesih bildiriminde bulunarak sona erdirdigi takdirde, onceki Borg-
lar Kanunumuzun 286. maddesinin ikinci fikrasindan farkh olarak, diger tarafa
6demekle yiikiimlii olacag asgari tazminat miktarinin belirtilmesinden vazgecil-
mistir. Bunun yerine, durum ve kosullar1 goz oniinde tutarak, olaganiistii fesih
bildiriminin parasal sonuglarini karara baglama yetkisi, hakime verilmistir.

Yeni diizenlemede, taraflardan birinin bu olaganiistii fesih hakkini kullan-
masi icin, 6nceki Bor¢lar Kanunumuzun 286. maddesinin birinci fikrasindaki
diizenleme-den farkh olarak, kira s6zlesmesinin belirli siireli {irlin kirasi olmasi
aranmamig ve son fikrasiin, kiracinin asgari tazminat miktar1 kendisine 6den-
medikge, kiralanani terke zorlanamayacagina iligkin hiikmii de madde metnine
alinmamistir. Boylece madde, kira sozlesmesinin genel hiikiimleri arasindaki
Tiirk Bor¢lar Kanununun 331. maddesiyle de uyumlu hale getirilmigtir.

lll. SONUC

6098 sayih Tiirk Borglar Kanununda kira sozlesmesine iligkin olarak yapi-
lan yenilik ve degisikliklerin, bu makalede genel hiikiimleri bakimindan 25
maddede, konut ve catili isyeri kiralar1 bakimindan 17 maddede ve {iriin kirasi
bakimindan da 3 maddede olmak iizere, 45 maddede toplanmasindan da anla-
silacag gibi, onceki Bor¢lar Kanunumuzda ve miilga 6570 sayili Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkinda Kanunda yapilmis olan diizenlemelere gore, cok énemli ve
kapsaml yenilik ve degisiklikler niteligindedir. Yeni diizenlemelerin, 6greti ve
uygulamanin goriis ve elestirileri dogrultusunda yerlesecegi veya temel kanun
olsa da, Tiirk Borclar Kanununda baz degisiklikler yapilabilecegi 6ngoriilebilir.
Bununla birlikte, kanaatimizce, bir temel kanun olan Tiirk Bor¢lar Kanununun
diger diizenlemelerinde oldugu gibi, kira sozlesmesine iligkin diizenlemesinin
de, uygulamadaki sonuclarinin degerlendirilebilmesi igin yeterli bir siire gegme-
den degistirilmesi uygun olmaz. Kald: ki, Tiirk Bor¢lar Kanununun yiiriirliige
girmesinden once ve sonra yapilmis ve ileride yapilabilecek degisikliklerin de
teknik ve pratik gerceklere uygunlugunun, her zaman tartigilabilecegi gozden
uzak tutulmamalidir.
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OZET

Kira sozlesmesi, 1 Temmuz 2012 tarihinde, 4 Ekim 1926 tarihinden baglayarak 86
yil 8 ay 27 giin uygulandiktan sonra, 6nceki 818 sayil1 Bor¢lar Kanunumuzun yerini
alarak ylriirliige giren 6098 sayih Tiirk Bor¢lar Kanununun 299 ila 378. maddele-
rinde diizenlenmistir. Tiirk Bor¢lar Kanununda da, 6zellikle konut ve catili igyeri
kiralarinda, miilga 6570 sayilh Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanunda oldugu
gibi, kiracinin korunmasi ilkesi yaninda, kiraya verenin hakli menfaatleri de, bir-
¢ok yoniiyle, ad1 gecen Kanundan daha ileri bicimde gozetilmistir. Makalemizde
Tiirk Bor¢lar Kanununda kira s6zlesmesine iligkin olarak yapilan yenilik ve degi-
sikliklerden sadece esasa iligkin olanlari tizerinde durulmus ve 6nceki diizenlemey-
le parallellik arz eden hiikiimlerinin tekrarindan kaginilmistir.

Anahtar kelimeler: 6098 sayil Tiirk Bor¢lar Kanunu, kira sozlesmesi, gayr-i
menkul kiralar
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