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OZET

Manevi ayip dolayisiyla kiralananin ayipli hale gelmesi, uygulamada
daha da artan bir siklikla ortaya ¢ikabilmektedir. Bu ¢aligmanin esas amaci,
kira sozlesmesinde kiralananin manevi ayip hallerinden biri olan ¢evresel
gliriiltii nedeniyle ayipli hale gelmesi sebebiyle kiraya verenin sorumlulugunu
ve kiracinin haklarini incelemektir. Tiirk hukukunda mesele, manevi ayip
bakimindan genel hatlariyla ele alinmis olmakla beraber, bilhassa ¢evresel
giiriiltitye iliskin Alman ve Isvigre hukukundaki detayli dgreti goriisleri ve
mahkeme kararlari, Tiirk hukuku bakimindan da yol gosterici niteliktedir.
Genel itibariyle, kiraya veren, Tirk Borglar Kanununun 305/2. maddesi
uyarinca kiralanani kira siiresi boyunca kullanima uygun bulundurmakla
yiukiimli olsa da, bu sorumlulugun kapsami belirlenirken giirtltiiniin
yogunlugu, siiresi, etkisi gibi hukuki kriterler nazara alinmali ve giriltii
emisyonunun hangi sartlarda ayip teskil edecegi ile 6zellikle kira bedelinde
indirim hakk: olmak iizere ayiptan dogan haklarin ne sekilde kullanilacag:
tespit edilmelidir. Tiim bu degerlendirmenin odaginda ise kiracinin giiriiltii
sorunundan somut olarak etkilenip etkilenmedigi sorusu yer almalidir. En
nihayetinde, kiralananin ¢evresel giiriiltii emisyonu nedeniyle ayipli hale
gelmesi konusunun hem 6greti hem de yarg: organlar: tarafindan da daha
detayli bicimde ele alinmaya muhta¢ oldugu asikardur.
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OWNER’S WARRANTY AGAINST DEFECTS IN THE RENTAL
AGREEMENT DUE TO ENVIRONMENTAL NOISE

ABSTRACT

In real life, it may frequently occur that the leased object becomes
defective due to moral defects. The main purpose of this study is to examine
the owner’s warranty against defects in the rental agreement due to noise
emission, the prerequisites of this responsibility and the rights of the tenant.
Although the mentioned issue has generally been addressed in Turkish law,
the relevant detailed literature and court decisions in German and Swiss law
are also guiding for Turkish law. In principle, although the owner is obliged to
keeps the leased property according to Art. 305/2 Turkish Code of Obligations
in accordance with the contract during the lease term, the legal criteria should
be determined with regards to the intensity, duration and effect of the noise
while specifying the scope of this responsibility. Besides, the conditions under
which the noise emission will constitute a defect and how the rights arising
from the defect will be used by the tenant should be assessed. The focus of this
analysis should be on the question of whether the tenant is affected by the
noise emission or not. Ultimately, it is evident that the issue of defective leased
property due to noise emission needs to be addressed and examined
elaborately by literature and court decisions.

Keywords: Rental Agreement, Noise Emission, Environment Defect,

Owner’s Warranty Against Defects, The Right Of Owner To Reduce Rent.
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GIRIS
6098 sayii Tirk Bor¢lar Kanununun (TBK) 299-378. maddeleri

arasinda diizenlenen kira sozlesmelerine, uygulamada siklikla adi kira ile
konut ve gatili igyeri kiralar1 olarak rastlanmaktadr.

Tiirk Borg¢lar Kanununun 305. maddesine gore; kiralayan, kiralanani
sozlesme siiresince kullanima elverisli sekilde bulundurmak zorundadir. Bu
hitkiimden hareketle, kiralananin sonradan ayipli hale gelmesi durumunda da
kiraci, kiraya verenden ayiplarin giderilmesini veya kira bedelinden ayipla
orantili bir indirim yapilmasini ya da zararin giderilmesini isteyebilmektedir.

Konut ve catili igyeri kiralar1 bakimindan, tasinmazin kiralandig: sirada
mevcut olmayip sonradan (6rnegin komsu arazide baglayan insaat ¢alismalar:
sebebiyle) ortaya ¢ikan giirtiltii sorununun kiraya verenin sorumlulugunu
gerektiren bir ayip niteligi tasiyip tasimadigi hususu incelemeye muhtagtir. Bu
kapsamda; gevresel giiriiltii kaynakli ayip dolayisiyla, kiracinin hangi se¢imlik
hak ya da haklari, hangi kapsamda kullanabileceginin de degerlendirilmesi
gerekmektedir.

Anilan inceleme yapilirken; Tiirk hukukundaki diizenlemeler kisaca ele
alindiktan sonra, degerlendirmeye 151k tutacak emsal Alman yargi kararlari ile
[svicre hukukundaki konuya iliskin mahkeme kararlar1 ve 6greti goriisleri
uyarinca degerlendirme yapilacak ve belirtilen sorulara cevap aranacaktir.

I. KIRALANANIN SONRADAN AYIPLI HALE GELMESINDEN
SORUMLULUK

Tirk Borglar Kanununun 304. ve 305. maddeleri birlikte
degerlendirildiginde iki farkli ayip tiriinden s6z edildigi anlagilmaktadir.'
Buna gore; ilk ayrim “6nemli-6nemli olmayan ayip” iken, ikinci ayrim ise
“teslim anindaki ayip-sonradan ortaya ¢ikan ayip” ayrimidir.

Ogretide tamimlandigi sekilde 6nemli ayip, kiralanandaki mevcut
eksiklik veya bozuklugun, soézlesmede belirlenen kullanimi bitiiniyle

! Yavuz, Cevdet/ Acar, Faruk/ Ozen, Burak (2019) Borglar Hukuku Dersleri (Ozel
Hiikiimler), 16. Basky, Istanbul, Beta Yayinlary, s. 251 vd.
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engellemesi veya kiralanan kullanilabilir olmakla birlikte kiracinin umdugu
yararin ciddi surette azalmasi ve bu haliyle kiracidan kiralanani kullanmasinin
objektif olarak beklenemeyecegi ayibi ifade etmektedir.’ Bir diger ifadeyle;
kiracinin ve ailesinin sagligini tehlikeye atan, sozlesmede 6ngoriilen kullanim
amacina uygun sekilde kiralananin kullanimini imkénsizlastiran veya onarim
icin yapilacak masraf yitksek meblaglar1 gerektiriyorsa bu durumda 6nemli
ayip séz konusudur.’ Ogretide 6nemli ayiba 6rnek olarak; komgunun siirekli
bi¢imde kiralanana saldirida bulunmasi, kiralanan konutun 1sitma sisteminin
yetersizligi, kiralananda havalandirma sisteminin bozuk olmasi, kiralanandaki
su tesisatinin su sizdirmasi, kiralanan kasanin giivenlik sisteminin
calismamasi, kiralanan arabanin frenlerinin tutmamasi vb. haller veril-
mektedir.*

Onemli olmayan ayip ise kiralananin kullanimini engellemeyen ancak
yine de kiracimin kullanima bagli umdugu edim yararina -kayda deger
buyikliikte olmasa da- zarar veren ayip tiridir.” Girilti sorunu nedeniyle
kiralananin kullaniminin etkilenmesi durumunda, 6nemli ayibin hangi
sartlarda mevcut olacagl meselesi asagida detayl: sekilde ele alinacaktir.

Bu ayrimin 6nem arz ettigi husus, kiracinin sézlesmeyi Tiirk Borglar
Kanununun 304/1, 305/2 ve 306/2 maddeleri uyarinca feshetme imkan
bakimindandir. Onemli ayibin varhigi halinde kiraci, genel hiikiimler (Tiirk
Borglar Kanununun madde 125/1 ve 2 hiikiimleri) ve kira sozlesmesine iligkin
6zel hiktimler (Tirk Bor¢lar Kanunu madde 306/2) uyarinca uygun bir siire
vermek suretiyle s6zlesmeyi feshedebilecektir.®

> Yavuz/Acar/Ozen, s. 251; Eren, Fikret (2020) Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, 8. Baski,

Ankara, Yetkin Yaymcilik, s. 331.

Nuhoglu, Beyza (2013) “Tirk Bor¢lar Kanununa Gore Kiraya Verenin Ayiba Kars

Tekefful Borcu” (Yiiksek Lisans Tezi), Bah¢esehir Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisi, s.

55.

*  Nuhoglu, s. 55; Giimiis, Mustafa Alper (2012) “Yeni” 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanuna
Gore Kira Sozlesmesi, 2. Baski Istanbul, Vedat Kitapeilik, s. 107.

5 Yavuz/Acar/Ozen, s. 252.

6 Yavuz/Acar/Ozen, s. 251
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Diger ayrima gore; teslim anindaki ayip, bastan beri mevcut olan ayip
olarak nitelendirilmekte, 6te yandan sonradan ortaya ¢ikan ayip kavrami ise
kira sozlesmesinin siirekli bor¢ iligkisi yaratmasina ve buna bagl olarak
301/c.1 maddesinde diizenlenen kiralanani sozlesmede amaglanan kullanima
elverisli durumda bulundurma yiikiimliligiine iliskindir.” Bir diger ifadeyle,
kira sozlesmesi akdedilerek kiralanan kiraciya teslim edilmis olmakla, kiraya
verenin borcu sona ermemektedir; buna gore, kiraya veren, kira siiresince
kiralanani sozlesmede Ongoriilen kullanma amacina elverisli halde
bulundurmakla yiikiimlidir.® S6z konusu yikimlaligin ihlali halinde ise
“kiralananda sonradan meydana gelen ayip” ortaya ¢ikmaktadir. Kiralananda
sonradan meydana gelen ayip, 6gretide, kiralananin kullanima elverigliligini
sonradan kismen ya da tamamen ortadan kaldiran eksiklik veya bozukluk
olarak ifade edilmektedir.’

Ogretide kiralananinin sonradan ayipli hale gelmesine 6rnek olarak;
kira sozlesmesinin kurulmas: akabinde kiralanan binaya kiracinin girisini
onleyecek sekilde iskele kurulmasi, kiralananin kap: ve pencerelerinin kiraya
veren tarafindan sokiliip gotiiriilmesi, kiralanan apartman dairesinin alt1
onceden bakkal diikkani olarak kiraya verilirken sonradan koku ve duman
cikaran bir lokantaya ¢evrilmesi, deprem ya da yangin sebebiyle kiralananda
tamire ihtiya¢ olmasi vb. haller verilmektedir."

Kiralananin sonradan ayipli hale gelmesi durumunda kiraya verenin
sorumlulugunun kapsami ve sartlar1 Tirk Borglar Kanununun 305.
maddesinde diizenlenmektedir. S6z konusu hitkme gore: “Kiralanan sonradan
ayipli duruma gelirse kiraci, kiraya verenden ayiplarin giderilmesini veya kira
bedelinden ayipla orantih bir indirim yapilmasim1 ya da zararinin
giderilmesini isteyebilir. Ancak, zararin giderilmesi istemi diger se¢imlik
haklarin  kullanilmasini  6nlemez. Onemli aylp durumunda kiracinin

7 Yavuz/Acar/Ozen, s. 253.

8 Yavuz/Acar/Ozen, s. 253.

° Tandogan, Haluk (2008) Borglar Hukuku Ozel Borg iligkileri C.1/2, 4. Baski, Istanbul,
Vedat Kitapgilik, s. 114; Aral, Fahrettin/ Ayranci, Hasan (2020) Borglar Hukuku Ozel Borg
Hi§kileri, 13. Basky, Ankara, Yetkin Yaymncilik, s. 227; Yavuz/Acar/Ozen, s. 196.

1 Tandogan, s. 114; Yavuz/Acar/Ozen, s. 196.
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sozlesmeyi fesih hakk: saklidir.” S6z konusu hitkiimden de anlagilacag: iizere;
kiralananin sonradan ayipli hale gelmesi durumunda, ayibin 6nemli olup
olmamasi, sozlesmenin feshi bakimindan 6nem arz etmektedir. Bir diger
ifadeyle, kiralanandaki ayibin ancak oOnemli olmasi durumunda kira
sozlesmesinin feshi mimkiindiir. Bununla birlikte ayrica, Tirk Borglar
Kanununun 331. maddesi bakimindan da bir degerlendirme yapilmalidir ki
soz konusu hiikiim uyarinca, kira sozlesmesinin taraflardan her biri, kira
iligkisinin devamini kendisi i¢in ¢ekilmez hale getiren 6nemli sebeplerin
varlig1 durumunda, sozlesmeyi yasal fesih bildirim siiresine uyarak her zaman
feshedebilir.

II. CEVRESEL GURULTU EMISYONU NEDENIYLE ORTAYA
CIKAN AYIP (CEVRESEL AYIP)

Cevresel Gilriltiiniin Degerlendirilmesi ve Yonetimi Yonetmeligi'nin
“Tanimlar” kenar baslikli 4. maddesinin 1. fikrasinin (m) bendi uyarinca;
“cevresel gliriiltii” kavrami ile ulagim araglari, kara yolu trafigi, demir yolu
trafigi, hava yolu trafigi, deniz yolu trafigi, acik alanda kullanilan techizat,
santiye alanlari, sanayi tesisleri, atolye, imalathane, isyerleri ve benzeri ile
rekreasyon ve eglence yerlerinden cevreye yayilan giiriiltii dahil olmak tizere,
insan faaliyetleri neticesinde olusan zararli veya istenmeyen agik hava sesleri
kastedilmekte olup bu caligmada da, cevresel giiriiltii nedeniyle kiralananin
ayipli hale gelmesi degerlendirilirken, anilan Yoénetmelik'te ifadesini bulan
tanimdan yola ¢ikilarak bilhassa insaat ve trafik giiriiltiilerinin yol a¢tig
emisyon sorunu dolayisiyla kiralananin ayipli hale gelmesi meselesi tizerinde
durulmustur. Burada ele alinan ¢evresel giriiltii kavraminin igerisine,
Yonetmelik'te yer alan tanimdan da anlagsilacagi iizere, apartmandaki
komsulardan kaynakl giiriiltii dahil degildir.

Cevresel giriiltd sorunu; Alman hukukunda ¢evresel ayip
(Umweltfehler)'' kavrami igerisinde tanimlanirken, Tiirk hukukunda manevi
ay1p olarak nazara alinmakta ve bu kapsamda degerlendirilebilmektedir.

't Cevresel ayip kavrami (Umweltfehler) bakimindan, Alman hukukunda konuyu dogrudan

diizenleyen bir kural bulunmasa da, ¢esitli mahkeme kararlar1 ve 6greti goriisleriyle gevresel
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Ogretide ifade edildigi sekliyle manevi ayip, esas itibariyle kiraya
verenin kiralanani sozlesmede ongorillen kullanim amacina uygun
bulundurma borcunun ihlalinden kaynaklanmaktadir.’> Manevi ayiplardan
sorumluluk ilkesi geregince; kiraya veren, sadece kiralananin kullanimini
fiziksel yonden engelleyen durumlardan 6tiirii degil, ayn1 zamanda kiracinin
kiralanani amaca uygun surette kullanmasini manevi agidan giiclestiren ve bir
anlamda onu rahatsiz eden ayiplardan da sorumlu olmaktadir.”

Manevi ayip durumunda; kiracinin kiralanani kullanimini, kiraya veren
veya Ugiincii kisilerle olan iligkileri dolayisiyla etkileyen birtakim sorunlar
mevcuttur." Bu baglamda, ozellikle dikkat edilmelidir ki, bilhassa konut ve
catili igyeri kiralarinda kiraci, kiralanani kullanirken, kendisiyle birlikte ayni
tasinmazda bulunan kisiler tarafindan rahatsiz edilmemeyi talep etme hakkina
sahiptir.”” Kiraya veren, bu baglamda kiracinin diger kiracilar tarafindan
rahatsiz edilmesine de engel olmakla yuikiimladir.'s

Giriilti yapma, duman koku yayma, kiraciya devamli hakaret ve onu
tehdit, kiralanan ditkkanin vitrininin 6niine devamli surette otomobil park
etme gibi durumlar 6gretide manevi ayiba Ornek olarak verilmektedir."”
Ogretide, alt komsularin siirekli giiriiltii yaparak kiractyr rahatsiz edici
hareketlerde bulunmasi manevi ayip sayilmakta, hatta 6nemli ayip olarak

ay1p hususuna iliskin hukuki kapsam belirlenmektedir. Ogreti ve yarg: goriislerinde cevresel
aylp ile kastedilen husus esasen, kiralananin kendisinden kaynaklanmayip g¢evresel
etkenlerden dogan ve kiralananin kullanimini etkileyen sorunlardir. Cevresel ayiba érnek
olarak, Alman Medeni Kanunu'nun (BGB) 906. maddesinin 1. fikrasinda belirtilen, gaz,
buhar, koku, duman, is, 1s1, giiriilti, titresimler ve benzeri emisyonlarin kiralanan {tizerinde
yarattig1 sorunlar verilmektedir. Konunun detayl sekilde ele alindig1 kararlar bakimindan
bkz. BGH, Urt. v. 01.07.1981 — VIII ZR 192/80, NJW 1981, s. 2405; BGH, Urt. v. 23.9.2009
- VIII ZR 300/08, NJW 2009, Rz. 12 vd.; BGH, Urt. v. 21.9.2005 - XII ZR 66/03, NJW 2006,
s. 899.

12 Giimiis (2012), s. 102.

13 Nuhoglu, s. 40.

14 Nuhoglu, s. 40.

15 Nuhoglu, s. 40.

6 Tandogan, s. 112.

7" Nuhoglu, s. 40.
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degerlendirilmektedir. '* Nitekim vyine Ogretide, tereddiit olmas: halinde
manevi ayiplarin da Onemli ayip olarak kabul edilmesi gerektigi
belirtilmektedir. "

Bunun otesinde kiraya veren yalnizca kiralananin tasinmazdaki diger
kat sakinlerinin degil, ayn1 zamanda bagka ti¢iincii kisilerin de kira akdinden
beklenen kullanmay1 azaltacak sekilde kiracisini rahatsiz  etmelerini
engellemek durumundadir. Ogretide ileri siiriildiigii iizere; kiracinin soz
konusu tigiincii kisilere karst hukuki yollara sahip olmasi, onun kiraciya karsi
kira sozlesmesinden kaynaklanan sozlesmesel sorumlulugunu ortadan
kaldirmamakta, dolayisiyla bu sebeple kiraya veren, malik sifatiyla, komsuluk
hiikiimlerine dayanarak ti¢lincii kisilerin miilkiyet haklarini agmalarina engel
olma yikimlalagi altinda bulunmaktadir.”® Tirk Medeni Kanunu'nun 683.
maddesi: “Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin sinirlar1 icinde o sey
tizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine
sahiptir” hitkmii ile malikin miilkiyet hakkini hangi hukuki sinirlar dahilinde
kapsaminda kullanabilecegini diizenlemistir. Ayni kanunun taginmaz
miilkiyetinin kisitlamalarini diizenleyen “komsu hakk:” kisminda bulunan
“kullanim big¢imi” baglikli 737. maddesi de: “Herkes, tasinmaz miilkiyetinden
dogan yetkilerini kullanirken ve ozellikle isletme faaliyetini siirdiiriirken
komsularint  olumsuz gsekilde etkileyecek tagkinliktan kaginmakla
yikimlidiir” hikmint haizdir. Taskinliktan etkilenen kisinin komsu
sayllmasi ve komsuluk hukuku kapsaminda degerlendirilmesi i¢in s6z konusu
tasinmazin maliki olmas: sart degildir. 737. madde geregince tasinmazda
“kirac1” sifatiyla bulunan bir kimsenin komsusunun tagkinliklarina katlanmasi
beklenemez, ¢iinkii Medeni Kanun'un anilan hitkmi, yalnizca “komsu”
kavramindan yola ¢ikmis, komsunun malik olmasi gerektiginden soz
edilmemistir. Dolayisiyla komsuluk iliskisinden zarar goéren ve Medeni
Kanun’un 737. maddesine gore, komsuluk hukuku uyarinca korunacak
kimsenin malik olmasi zorunlulugu yoktur.

8 Nuhogluy, s. 55.
19 Giimiis (2012), s. 107.
2 Tandogan, s. 113.
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Ayrica ogretide® ileri siirilldiigii tizere, kiralananin kiraya verenin vaat
ettigi niteliklerden yoksun olmasi durumunda da kiraya verenin ayiba karg1
tekeffiil sorumluluguna bagvurulmasi miimkiindir ki ayiba karsi tekeffiil
hiikiimlerinde kanun koyucu, kiralananin kiraya verenin vaat ettigi 6zelliklere
sahip olmamasini bir ayip olarak agik¢a 6ngérmemis olsa dahi, kiralananda
vaat edilen vasiflarin mevcut olmamasi halinde, kiraya veren sozlesmedeki
taahhiidii geregi sorumlu tutulmaktadir. Ancak bununla birlikte, taraflarin
kiralananin vasiflarin1  agik¢a belirlemedigi, bunlarin zimni sekilde
ongorildigi ya da sozlesmede kiralananin niteliklerine iliskin herhangi bir
diizenlemenin bulunmamas: durumda kiraya verenin sorumlulugunun nasil
ve ne sekilde giindeme gelebilecegi hususunda bir goriis ileri siiriilmemistir.
Kiralanan taginmazin niteliklerinin sézlesmede agik ya da zimni sekilde
belirlenmedigi durumda, kiralananin objektif kullanim amaci géz oniinde
bulundurularak bir degerlendirme yapilmalidir. Bu baglamda; devir teslim
protokolii, kiralanan taginmaza iligkin ilan, emlak¢inin teshiri, fotograflar ile
kiralananin fiili ve yasal kosullarindan, 6zellikle de kiralik tasinmazin tiird,
yeri, yas1 ve durumundan hareketle kiralananin sahip olmasi gereken objektif
vasiflar tespit edilmeli ve bunlara aykirilik halinde kiraya verenin ayiba karsi
tekeftiil sorumlulugunun giindeme gelecegi kabul edilmelidir.

III. CEVRESEL GURULTU EMISYONU NEDENIYLE
KiRALANANIN AYIPLI HALE GELMESI VE KIiRA BEDELINDE
INDIRIM HAKKI

A. GENEL OLARAK

Alman ve Isvigre hukuklarinda gevresel nedenlerle ortaya ¢ikan giiriiltii
sorunu dolayistyla kiralananin ayipli hale gelmesi meselesi, 6greti goriisleri ve
bilhassa yarg: kararlarinda kapsaml sekilde ele alinmig iken, Tiirk hukukunda
gorece daha az sayida mahkeme karar1 ve 6greti kaynagi konuyu irdelemistir.
Cevresel giirtiltii emisyonu ozelinde cevresel ayip kavrami, 6zellikle biiyiik

21 Arbek, Omer (2005) Satim Konusu Ayiph Malin Tamir Edilmesi, Ankara, Yetkin
Yayincilik, s. 175; Giimiis, Mustafa Alper (2018) Borglar Hukuku Ozel Hitkiimler Cilt I, 3.
Baski, Istanbul, Vedat Kitapeilik, s. 316.
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sehirler ve sehir diizeni siklikla degisen/ doniisen yerler bakimindan siklikla
rastlanabilir bir mevzuu oldugundan, Tirk hukuku agisindan da cesitli
ihtimaller ve hukuki kriterler bakimindan daha kapsamli bigimde mercek
altina alinmalidir.

Asagida detayl sekilde ele alinacag: tizere; Alman hukukunda gevresel
ay1p bakimindan bir doniim noktasi teskil eden Alman Federal Mahkemesinin
(BGH-Bundesgerichtshof) “Bolzplatz” kararinda,” gevresel giiriiltii nedeniyle
kiralanan taginmazin ayipl hale gelip gelmeyecegi, hangi sartlarda ayiptan ve
kiraya verenin sorumlulugundan soz edilecegi ve ayiptan dogan haklarin ne
sekilde kullanilacagi ayrintili sekilde ele alinmistir. Ayrica Bolzplatz
kararindan 6nce ve sonra da gevresel giiriiltii nedeniyle kiralananin ayipli hale
gelmesi meselesi, ¢esitli yargi kararlarina konu olmus, ayrica 6gretide de ¢esitli
acilardan ele alinarak degerlendirmelere tabi tutulmustur. Kiraci agisindan
gorece aleyhe nitelik tasidigr ileri siiriilebilecek olan Bolzplatz kararinda;
Federal Mahkeme, kiracinin, kira sozlesmesi devam ettigi middetge,
sozlesmenin basindaki mevcut c¢evresel kosullarn ayni sekilde devam
edecegini bekleyemeyecegini, boyle bir beklentinin kabul gérebilmesi i¢in kira
sozlesmesinde zimni ya da agtk mutlaka bir diizenlemenin varlig
aranmaktadir.

Yine Alman hukuku ile benzer sekilde Isvi¢re hukukunda da (6zellikle
insaattan kaynaklanan) giiriiltii nedeniyle kiralananin ayipli hale gelmesi
meselesi, pek ¢ok yargi kararina konu olmustur. Isvigre yarg: kararlarinda?
sorunun ¢esitli hukuki kriterlere baglanmas: gerektigi ifade edilmis; 6rnegin
ayibin tespiti bakimindan, giriltiiniin kiracilarin  saghgini  etkileyip
etkilemedigi, giirtiltiiniin hangi saatlerde vukuu buldugu, siiresi, devamlilig
ve yogunlugu gibi kriterler ileri stiriilmiistiir.

Tirk hukuku bakimindan ise ifade edilmelidir ki birtakim eser ve
kararlarda, ¢evresel ayibin Tiirk hukukundaki karsiligi olan manevi ayip

2 BGH, Urt. v. 29.04.2015 - VIII ZR 197/14, NJW 2015, s. 2177 vd.

3 Mietgericht Vaud, Urt. v. 09.12.1986, mp 3/87 S. 51 vd., BGE 91 II 105 vd., BGE 83 II 382
vd., BGE 91 II 105 vd., Mietgericht Ziirich, Urt. v. 27.10.2014, MD130015-L/U, BGE, Urt. v.
31.07.2009 - 4A.281/2009 E. 3.2., MRA 1/10 s. 26 vd., BGH, Urt. v. 23.02.1966 - VIII ZR
63/64 MDR 1966, s. 497, BGH, Urt. v. 23.02.1966 - VIII ZR 63/64 MDR 1966, s. 497.
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kavrami genelinde, gevresel giiriiltii dolayisiyla kiralananda manevi ayiptan
s0z edilebilecegi belirtilmis ve mesele, hukuki kriterlere baglanmadan yalnizca
genel degerlendirmeler iizerinde durulmustur.

Asagida 6ncelikle Alman hukuku, ardindan da Tiirk-Isvigre hukuku
bakimindan c¢evresel giiriiltii nedeniyle kiralananin ayipli hale gelmesi
bakimindan igtihatlar ve 6gretideki goriis ve incelemeler sunulacak, ardindan
da Tirk hukuku bakimindan gevresel giiriiltii 6zelinde bir degerlendirme
yapilacaktir.

B. ALMAN HUKUKU

Alman hukukunun meseleye yaklasimi incelenirken mutlak surette
Alman Federal Mahkemesinin 2015 yilindaki “Bolzplatz”* karar1 ekseninde
bir degerlendirme yapilmasi gerekmektedir. Cevresel ayip meselesi, Bolzplatz
(futbol sahasi) kararindan 6nce de gesitli mahkeme kararlarinda® ele alinmis
olsa da -cevaplamadigi onemli sorular bakimindan Alman hukukunda
elestirilmekle beraber- Bolzplatz karari ile detayli sekilde ele alinmis ve cesitli
kistaslara baglanmistir. Hemen belirtmek gerekir ki s6z konusu mahkeme
hiikmii, kiract bakimindan olumsuz sonuglar dogurabilecek ve kiraya verenin
kiraci karsisindaki konumunu gii¢lendiren bir karar niteligindedir.

Giriilti nedeniyle kiralananin ayipli hale gelip gelmeyecegi sorusunun
cevaplanmasinda nazara alinacak kistaslardan bahsetmeden o6nce, sorunun
tam olarak ortaya konulabilmesi adina, Alman Federal Mahkemesinin
kararina konu olan somut olaya kisaca deginmek gerekmektedir: S6z konusu
hitkiimde ozetle, kiralanan konutun hemen yanindaki bos araziye kira
sozlesmesinin akdedilmesinden uzun siire (sozlesmenin kurulmasindan 17
yil) sonra ¢ocuk ve genglerin kullanimi igin bir futbol sahasi insa edilmesi
halinde, bu durumun gegici olmamasi dolayistyla kiracinin futbol sahasindan
(¢ocuk ve gengler ile sahay1 izin verilen saatler diginda kullanan tglinci

24 BGH, Urt. v. 29.04.2015 - VIII ZR 197/14, NJW 2015, s. 2177 vd.

% AG Brandenburg, Urt. v. 13.10.2017 - 31 C 156/16, NZM 2018, s. 464; AG Berlin-K6penick,
Urt. v. 28.11.2012 Az.: 6 C 258/12, GE 2013, s. 215; BGH, Urt. v. 23.02.1966 - VIII ZR 63/64,
MDR 1966, s. 497; BGH, Urt. v. 23.04.2008 - XII ZR 62/06, NZM 2008, s. 609.
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kisilerden) gelen giiriiltii sebebiyle kiralananin ayiph hale geldigi iddias1 ve
kira bedelinde indirim talebi reddedilmis, bu kapsamda ayrica kiracinin
(glrtiltiiye) katlanma yiikiimlaligiine deginilmistir.*

Bolzplatz kararina gore, cevresel ayibin mevcudiyeti bakimindan
saglanmasi gereken ilk kistas, komsuluk hukuku y6niinden nazara alinmasi
gereken Alman Medeni Kanununun 906. maddesinden® hareketle ortaya
¢ikmaktadir. Federal Mahkemeye gore, kira iligkisi siiresince disaridan gelen
ve kiralanan miilk iizerinde olumsuz etkileri bulunan gevresel sorunlar ortaya
¢ikarsa, bu durum, kiralananin (“gevresel ayip” nedeniyle) ayipli hale geldigi
sonucunu dogurabilir.*® Bununla birlikte, sozlesmede konuya iligkin agik bir
diizenleme bulunmadigi durumda, sozlesmenin akdedildigi tarihte mevcut
olan gevresel kosul ya da kosullarin, kira iligkisi boyunca kirac1 bakimindan
olumsuz bir durum olusturmayacagr ve bunun da kiraya veren tarafindan
garanti edilerek sozlesmede zimnen kabul edildigi yoniinde bir ¢ikarim
yapilmas: ve dolayisiyla sozlesmenin bu kapsamda yorumlanmasi miimkiin
degildir. Bir diger ifadeyle; kiraci, kira sozlesmesi devam ettigi miiddetge,
sozlesmenin basindaki mevcut ¢evresel kosullarin ayni sekilde kalacagini
bekleyemez. Bu beklentinin hakli ¢ikabilmesi i¢in sozlesmede konuya iligkin
(en azindan zimni) bir diizenlemenin mevcudiyeti gerekmektedir.
Sozlesmenin yapildig: siradaki gevresel kosullarin sézlesmenin ayakta kaldig:
tim zaman dilimi boyunca ne sekilde devam edecegi, akibetinin nasil olacag:
sorular1 bakimindan sézlesmede agik ya da zimni herhangi bir diizenleme
bulunmamas: durumunda, Federal Mahkeme’ye gore sozlesmede bosluk
bulundugu kabul edilerek bahsi gegen boslugun sozlesmeyi tamamlayici
yorum yoluyla (ergdnzende Vertragsauslegung) doldurulmasi yoluna gidilmeli
ve bu yorum metodu uyarinca, taraflarin farazi iradesi tespit edilmelidir.”” Bir
diger ifadeyle; taraflarin sozlesme akdedilirken sozlesmede yer vermedikleri

% BGH, Urt. v. 29.04.2015 - VIII ZR 197/14, NJW 2015, s. 2178 vd.

7 S6z konusu temel hitkmiin Isvigre Medeni Kanunundaki karsiligt ZGB 684. maddesi ve

Tiirk Medeni Kanunundaki karsilig1 ise 737. maddesidir.

% BGH, Urt. v. 29.04.2015 - VIII ZR 197/14, NJW 2015, s. 2179.

»  Bu goriiste ayrica bkz. Selk, Michael (2015) “Bauliicke, Baulirm & Co. im Mietverhiltnis
und kein Ende”, NZM 2015, s. 857; Eisenschmid, Norbert (2016) “Neuere Entwicklungen

beim BGH zum Mietminderungsrecht bei Umfeldmangeln”, NZM 2016, s. 841.
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“sozlesme kurulurken mevcut olan ¢evresel kosullarin akibeti” hususunda
sozlesmede bir diizenleme yapsalardi, s6zlesmenin amaci, diriistliik kural: ile
ticari teamiiller (cari telakki) esaslarina goére hangi diizenlemeyi
kararlastiracaklarinin belirlenmesi gerekmektedir.”

Yiiksek Mahkeme iiyeleri, somut olayda, sozlesme boslugunun
doldurulmas: ve taraflarin farazi iradelerinin saptanmasi bakimindan Alman
Medeni Kanununun 906. maddesinin nazara alinmasi gerektigi
kanaatindedir.” Yiksek Mahkemeye gore; sozlesmenin akdinden sonra
komsu arazide insa edilen futbol sahasini tahsis amaci ve izin verilen saatler
disinda kullanan td¢iincti kigilerin yol agtigr giiriiltii emisyonu bakimindan
taraflarin farazi iradesi su sekilde olmalidir: Kiraya veren, Alman Medeni
Kanununun 906. maddesi uyarinca kendisi de ayn1 durumda olsa komsularina
kars1 gosterecegi olagan katlanma ve hogsgorii sinirlar i¢inde kalan hallerde,
kiractya sozlesmenin imzalandigi sirada taginmazin maruz kaldig giiriiltii
seviyesinin mevcut haliyle kalacagini garanti etmek durumunda degildir, bu
yonde bir vaatte bulunmasi da diiriistliik kurali uyarinca kendisinden
beklenemez.** Dolayisiyla, mevcut olayda futbol sahasi dolayisiyla ortaya ¢ikan
cevresel giirtiltii emisyonu, kiraya verenin kendisinin de bu duruma
katlanmas1 gerektigi durumlarda, ayip teskil etmemektedir. Futbol sahasinda
oynayan c¢ocuklarin sebep oldugu giiriiltii sorunu bakimindan, 2011 yilinda
yuriirliige giren Federal Emisyon Kontrol Kanununun 22. maddesinin la
bendinde® ifadesinin bulan “hosgorii ilkesi” nazara alinmaktadir. Sonug
olarak; Federal Mahkeme kararina konu olan somut olay agisindan, kanundan
ve komsuluk hukukundan dogan bir katlanma yikiimliligi soz konusu
oldugundan futbol sahasinda oynayan ¢ocuklarin sebep oldugu giiriiltiiye
kiraci tarafindan katlanilmasi gerektigi, ayn1 durumda kiraya veren de bulunsa
onun da katlanma yiikiimligiiniin s6z konusu olacagi ve en nihayetinde

3 BGH, Urt. v. 29.04.2015 - VIII ZR 197/14, NJW 2015, s. 2179.

3 BGH, Urt. v. 29.04.2015 - VIII ZR 197/14, NJW 2015, s. 2179.

32 BGH, Urt. v. 29.04.2015 - VIII ZR 197/14, NJW 2015, s. 2180.

S6z konusu hitkme gore; kres ve giindiiz bakimevlerinden, ¢ocuk oyun alanlarindan ve
futbol sahasi gibi benzer nitelikteki tesislerden gelen ¢ocuk giiriiltillerinin kural olarak
gevreye zararli bir etkisi bulunmamaktadir.
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kiracinin ileri siirdiigi giirtiltii sorununun, kiraya verenin sorumlulugunu
gerektirecek bir ay1p niteliginde olmadig1 hitkme baglanmstir.**

ifade edildigi tzere; Federal Mahkeme’nin Bolzplatz kararinin,
kiralanan taginmazin kullanimini etkileyen giiriltii sorununun dogrudan
dogruya (gevresel) ayip teskil etmeyecegi, ayibin ancak (Alman Medeni
Kanununun 906. maddesi uyarinca) bazi kistaslarin gerceklesmesi halinde soz
konusu olabilecegi ve giiriiltiiniin hosgorii/ katlanma sinirini astigini ispat
yukiimliiligiiniin ise kiraciya ait oldugunu hitkme baglamis olmas: sebebiyle
kiraci aleyhine bir nitelik tasidig1 soylenebilmektedir.*

Yukarida belirtildigi tizere; Bolzplatz karari, ¢evresel ayip meselesinin
hukuki kistaslara dayandirilarak kapsamli sekilde ele alinmasi yoniinden
Alman hukukunda yarg ictihatlar1 ve 6gretisi bakimindan bir doniim noktasi
tegkil etmekle, ayni gekilde pek ¢ok elestiriye de maruz kalmistir.’® Bu
kapsamda, karara yonelik en 6nemli elestirilerden birisi, giiriiltii sorununun
ongoriilebilir ya da belirli bir siire i¢in devam edeceginin agik olmas: halinde
Bolzplatz kriterlerinin giindeme gelip gelmeyeceginin kararda bir sonuca
baglanmamis olmasina yoneliktir. Bir diger ifadeyle; komsu arazide ne kadar
stirecegi tahmin edilebilir (ve normal sartlar altinda birka¢ yii agmayan)
ingaat ¢aligmalarindan kaynaklanan giiriiltii sorununun, insaatin devam ettigi
stire bakimindan ayip teskil edip etmedigi ve dolayisiyla kira bedelinde
indirim hakkinin kullanip kullanilamayacagi yoniinden Federal Mahkeme,
Bolzplatz kararinda herhangi bir goriis bildirmemistir.

Bolzplatz kararindan bir sene sonra, Berlin Eyalet Mahkemesi®,
kiracinin insaat giirtiltiisii nedeniyle kiralananin ayiphi hale geldigi ve kira

3 BGH, Urt. v. 29.04.2015 - VIII ZR 197/14, NJW 2015, s. 2180.
% Benzer degerlendirmeler i¢in bkz. Borstinghaus, Ulf (2018) “Die aktuelle Rechtsprechung
des BGH zum Mietrecht”, NZM 2018, s. 533; Suilmann, Martin (2017) “Zur Darlegungs-
und Beweislast bei einer Mietminderung aufgrund von Larmbeldstigungen”, MietRB 2017,
s. 154; Bruns, Patrick (2017) “Anmerkung zu BGH, Beschl. vom 21.2.2017 - VIII ZR 1/16”,
NJW 2017, s. 1879.

%6 Bkz. Selk, Michael (2019) “Der ,Bolzplatz“ ist iiberall: Umfeld- und Umweltméngel im

Mietrecht”, NZM 2019; Eisenschmid, s. 847 vd.

7 LG Berlin, Urt. v. 16.06.2016 - 67 S 76/16, NZM 2016, s. 681 vd.
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bedelinde indirim yapilmasi gerektigi talebini degerlendirerek hiikme
bagladig1 bir kararinda yukarida deginilen sorunu ele almis ve insaat
calismalar1 nedeniyle ¢evresel kosullarin gegici bir siire degistiginden bahisle
Bolzplatz kararinin somut olayla paralellik tasimamasi nedeniyle nazara

alinamayacagini belirtmistir.

Berlin Eyalet Mahkemesinin kararina konu olan somut olayda; bir
kiraci (davaci), Almanya’'nin baskenti Berlin’in Mitte bolgesinde bulunan bir
apartman dairesi igin 2000 yilinda belirsiz siireli bir kira sozlesmesi
akdetmistir. Kira sozlesmesinin akdedildigi donemde; kiralanan evin hemen
yakininda, agaglarla kapl bos bir alan mevcuttur ancak 2013 yilinda, s6z
konusu alanda bir insaat projesi baslamis ve 2013-2015 yillar1 arasinda bir
yeralt1 otopark: ve bir bina insa edilmistir. S6z konusu insaat faaliyetlerinin,
ciddi bir ingaat giiriiltiisiine sebep oldugu ve bu durumun ingaat siiresi
boyunca devam ettigi kiraci tarafindan ileri stirilmstiir.

Berlin Eyalet Mahkemesi; ingaat faaliyeti sebebiyle ortaya cikan ve
kismen hafta sonlar1 da devam eden giiriltd, kirlilik, toz, titresim gibi esasl
etkiler dolayisiyla, somut olayda s6z konusu ingaat faaliyetinin gegici olmasi ve
kira sozlesmesi kurulurken her iki tarafin da zimnen kiralanan taginmazin
kendisinden beklenebilecek asgari standarda haiz oldugunu kabul etmis
olduklarindan bahisle, kiracinin %20’ye varan oranda kira bedelinde indirim
talep edebilme hakkina sahip oldugunu karara baglamistir. *® Yiiksek
Mahkeme {iiyelerine gore; s6z konusu zimni kabul, ayn1 zamanda kiralanacak
yerin de giivenli ve saglik agisindan elverissiz olmayan bir muhitte bulundugu
beklentisini de biinyesinde barindirmaktadir ki bu durum, Berlin gibi biiyiik
metropol sehirleri icin de gegerlidir; ¢linkii bityiiksehirde bulunmakla beraber,
somut olaydakine benzer olumsuzluklardan etkilenmeyen/ bunlara maruz
kalmayan pek ¢ok konut bulunmaktadir.” Bir diger ifadeyle, kiracinin
kiraladig yerin saglikli ve elverisli bir cevrede bulundugunu diistinmekte hakli
bir ¢ikar: vardir. Yitksek mahkeme kararinda; taraflarin sozlesme kurulurken
zimnen kabul etmis olduklar: asgari standardin, insaat faaliyetleri dolayisiyla

3 LG Berlin, Urt. v. 16.06.2016 - 67 S 76/16, NZM 2016, s. 684.
¥ LG Berlin, Urt. v. 16.06.2016 - 67 S 76/16, NZM 2016, s. 684.
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bozuldugunu ve ev sahibinin s6z konusu sorunu diizeltebilmek i¢in hi¢bir
yasal yolun mevcut olmamasinin kiracinin kira bedelinde indirim hakkini
ortadan kaldirmayacagini ifade etmektedir.*

Eyalet Mahkemesinin gerekgesini dayandirdig1 ve Bolzplatz kararindan
ayrildigi 6nemli hususlardan biri de giriltiiniin kaynagi olan insaat
faaliyetlerinin gecici nitelik tagimasidir (2 sene siirmesidir). Eyalet
Mahkemesi; Bolzplatz kararina konu olan somut olayin siirekli nitelik tagiyan
gliriiltii emisyonuna dayandigini, ancak buradaki uyusmazhigin ise yaklasik iki
sene siirecek olan (gecici nitelik tasiyan) insaat faaliyetlerinden
kaynaklandigini, dolayisiyla insaat siiresi boyunca giiriiltii sorununa dayali
kira bedelinde ay1p indirimi talebinin hakli oldugunu ifade etmistir.*!

Eyalet Mahkemesinin bu tutumu, Ogretide sert bir sekilde
elestirilmistir.** Bolzplatz kararinda bu hususta bir agiklama yapilmadigindan,
Federal Mahkeme’nin Bolzplatz kistaslarini gegici siireyle ortaya ¢ikan
giirtltiler ya da benzeri sorunlar bakimindan uygulayp uygulamayacag:
tartigmaya agik olmakla birlikte, Selk’e gore,* Bolzplatz karar1 uyarinca
kiraciya giriltiinin devamli olacagi (muhtemelen kira iliskisinin sona
ermesine kadar devam edecegi) durumda kira bedelinde indirim hakk:
taninmaz ya da s6z konusu hak, 906. maddenin agir kistaslarina baglanmis
durumdayken, vyalnizca giirtiltii emisyonunun daimi nitelik tasgimadig:
gerekgesiyle kiractya yalnizca bir ya da iki sene devam edecek giiriiltii sorunu
nedeniyle kira bedelinde indirim hakkinin taninmasi oldukea celigkili bir
yaklagimdir. Berlin Eyalet Mahkemesinin goriisiiniin aksine, Federal
Mahkeme'nin sinirlayict kistaslarinin - giirtiltii sorununun gegici oldugu
durumlarda da uygulanmasi savunulmaktadir ¢iinkii ingaat faaliyetleri
boyunca giiriiltitye yalnizca kisith bir siire maruz kalan kiraci, Selk’e gore
glriiltii sorununa 6ngoériilemeyen (sinirsiz) bir siire katlanmasi gereken ve
herhangi bir tazminat vs. imkani1 bulunmayan kiracidan daha iyi bir hukuki
konum elde etmektedir ki bu durum, hukuk mantigina ve hayatin olagan

9 LG Berlin, Urt. v. 16.06.2016 - 67 S 76/16, NZM 2016, s. 685.
4 LG Berlin, Urt. v. 16.06.2016 - 67 S 76/16, NZM 2016, s. 685.
2 Selk (2019), s. 126.
53 Selk (2019), s. 126.
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akigina aykiri digmektedir.** Ayrica, kisa stireli gurtltinin "uzun stireli/
devaml: giiriiltii sorunu'ndan nasil ayrilacagi hususuna iliskin de herhangi bir
kriter ileri siirtilmemistir. Somut olayda nazara alinan bir ya da iki yillik siire,
herhangi bir kistasa dayandirilmamgtir.*

Sonug itibariyle, tamamlayici yorum yontemi uyarinca, Bolzplatz
kriterlerinin uzun siireli/daimi ya da gecici problemler bakimindan
uygulanmasi bakimindan bir fark olusturmayacag: ileri striilmektedir.*
Federal Mahkeme goriigiiniin sona erdigi diisiiniilecek olursa da bu durumda,
taraflarin muhtemel sorunu, sozlesmenin kurulusu asamasinda 6ngormiis
olsalard1 hangi diizenlemeyi kabul edeceklerinin tespit edilmesi gerekir ki
bahsi gecen yorum metodu uyarinca, s6z konusu sozlesme boslugunun,
"sonsuza dek" siirecek sorunlarla karsilastirildiginda, bilhassa kisa siireli
glriiltii ya da benzeri bir rahatsizlik mevcut oldugunda herhangi bir tazminat
hakk: 6ngormeyen Alman Medeni Kanununun 906. maddesi uyarinca
doldurulmasi gerekir.*” Ayrica ifade edildigi tizere, giiriilti sorununun devam
edip etmeyecegi ya da tam olarak ne kadar daha siirecegi -yargilamanin son
durusmasinda dahi- asla kesin olarak belli olmamustir.**

Bolzplatz karari, ifade edildigi tizere, Alman yarg: kararlar1 bakimindan
bir donlim noktas: teskil etmis ve sonrasinda da benzer konulardaki (giiriiltii
sorununa iliskin) uyusmazliklarin degerlendirilip sonuca baglanmasinda
Bolzplatz karar1 ve kistaslarina atifta bulunulmustur.® Bunlar arasinda 6nem
arz eden bir hiikimde, Yerel Mahkeme (Kempten), Bolzplatz kriterlerini

“ Selk (2019), s. 126.

S0z konusu Eyalet Mahkemesi karari, Federal Mahkeme’nin “trafik giirtiltiisii karar1” olarak

da bilinen ve sehir i¢inde kiralanan konuta ulasan gegici siireli (somut olayda bir yili agkin

stire) trafik giirtiltiisit bakimindan kiracinin katlanma yiikéimlalagt bulunmas: gerektigine

isaret eden hitkmii ile de ters diismektedir (Daha detayl bilgi icin bkz. BGH, 19.12.2012 -

VIII ZR 152/12, NZM 2013, s. 184. Ayrica bkz. Eisenschmid, s. 845).

% Selk (2019), s. 126.

7 Selk (2019), s. 126.

5 Selk (2019), s. 126.

49 QOrnek karar bakimindan bkz. AG Berlin-Schoneberg, Urt. vom 22.09.2015 - 15 C 353/14,
BeckRS 2015, 20482 (Mahkeme, giiriiltii emisyonunun ele alindig1 somut olay bakimindan
Bolzplatz kararina detayli sekilde deginerek karar1 hitkmiine esas almistir).
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degerlendirirken ilk kez kisa siireli ve uzun siireli giiriiltii sorunu arasinda
ayrim yapmugtir.” Komgu arazideki ingaat faaliyetlerinden kaynaklanan
glriilti sebebiyle kira bedelinde indirim istemiyle agilan bir diger davada,
Miinih I Eyalet Mahkemesi, Bolzplatz kistaslarinin yalnizca c¢ocuk
glriltiisinde degil, ingaat kaynakl giirtiltii s6z konusu oldugunda da nazara
alinacagini bildirmigtir.”" Kararda dikkat ¢eken bir diger husus ise ispat
yiikiine iliskindir. Mahkemeye gore; kiraya veren, giiriiltii sorununa kars: bir
tazminat imkani bulunmadiginin ispati ile yiikkiimliidiir.

Kempten Eyalet Mahkemesi,”> May1s 2016'da verdigi kararinda Federal
Mahkeme'nin komsu araziden gelen insaat giiriiltiisiine kiracinin katlanma
zorunlulugu bulunduguna yonelik kriterini hitkme esas almistir. Mahkemeye
gore, ayrica, giriilti sorununa tgiincii bir kisinin sebep olmasi ya da kiraya
verenin sebep olmasi arasinda hukuki agidan hi¢bir fark bulunmamaktadir.
Son olarak, Eyalet Mahkemesi, Alman Medeni Kanununun 906. Maddesi
kistaslarinin mevcudiyetine iliskin ispat yiikiiniin kiraciya ait oldugunu
belirtmistir.

Berlin Eyalet Mahkemesi,” Haziran 2016’da verdigi bir kararinda ise
ortalama ¢ yil boyunca devam eden ve kiraci agisindan 6nemli sikintilara
sebebiyet veren insaat giiriiltiisii ele alinmistir. Eyalet Mahkemesine gore,
Bolzplatz kriterleri somut olayda devamli olmayan, bir diger ifadeyle gecici
nitelik tagtyan girilti sorunu (gevresel ayip) soz konusu oldugundan
uygulanabilir nitelikte degildir. Federal Mahkeme kistaslarinin somut
uyusmazlik bakimindan nazara alinamamasinin bir diger nedeni ise somut
olayda taraflarin kiralananin asgari standart ve niteligine iliskin zimni bir
anlasma yapmis olmalaridir. Boylesi bir anlagsmanin varligi halinde
tamamlayic1 yorum yontemine basvurulamaz.>* Mahkemeye gore, sozles-
menin yorumlanmasi bakimindan nazara alimacak olan Alman Medeni

% AG Kempten, Urt. v. 14.07.2016 - 3 C 1311/15, BeckRS 2016, s. 13711.

51 LG Miinchen I, Urt. v. 14.01.2016 - 31 S 20691/14, NZM 2016, s. 237.

2 LG Kempten, Endurteil v. 11.05.2016 - 52 S 2022/15, BeckRS 2016, s. 13714.

% LG Berlin, Urt. v. 16.06.2016 — 67 S 76/16, NZM 2016, s. 681.

> LG Berlin, Urt. v. 16.06.2016 — 67 S 76/16, NZM 2016, s. 681 ve ayrica bkz. BGH, Urt. v.
03.12.2014 - VIII ZR 370/13, NJW 2015, s. 1167.
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Kanununun (BGB) 133 ve 157. maddeleri 151§1nda, sézlesmede yer alan zimni
garanti hitkmi, kullanimi etkileyen ya da gelecekte etkileyebilecek tiim
ayiplar1 -kiraya verenin meydana gelen ayiptan sorumlulugu bulunup
bulunmamasi ya da ayibi1 engelleyecek durumda olup olmadigina
bakilmaksizin- kapsamina almaktadir.

Taraflarca sozlesmede kararlastirilan diizenleme, kiraya verenin kira
sozlesmesinin kurulusundaki mevcut gevre kosullarinin sézlesme boyunca
devam edecegini kiraciya garanti etmesi bigiminde genis sekilde
yorumlanamaz ve gevresel giiriiltii sorununun sozlesmenin devamu siiresince,
sozlesmenin kurulusundaki ¢evresel kosullara kiyasla artmis olmas: tek bagina
kiralanan1 ayipli hale getirmez.” Eyalet Mahkemesine gore, ayiptan soz
edilebilmesi i¢in benzer nitelikteki kiralanan taginmazlarin olagan kullanimi
bakimindan normal sayilabilecek giiriiltii sinirinin agilmis olmasi ya da olagan
kullanim kosullarindan bagimsiz olarak zamansal ve saglik kriterleri goz
oniinde alindiginda kiralanan tasinmazin kullanim alanlarinin kullaniminin
onemli olgiide etkilenmesi gereklidir.”® Mahkemece, somut olayda ayibin
varlig1 icin bahsi gecen ek kosullarin mevcudiyeti kabul edilerek sozlesmede
kararlastirilan stibjektif sartlara aykiriligin bulundugu tespit edilmistir.

Yukarida deginilen ictihatlar haricinde Alman yargi kararlarinda,
kiralanan taginmazin kullanimini etkileyen ve farkli sebeplerden dogan kisa ya
da uzun nitelikli giirtiltii sorunlar1 bakimindan bunlarin nitelikleri ve ayip
sayilip sayilmayacaklari ile kira bedelinde indirimi gerektirip gerektirmeyecegi
hususlarinda gesitli hiikiimler”” verilmis olmakla beraber, Federal Mahke-
me’nin Bolzplatz karari cevresel ayip kavraminin ele alinisi ve kapsami
bakimindan Alman hukuku bakimindan halen bir doniim noktas
niteligindedir.

5% BGH, Urt. v. 29.04.2015 - VIII ZR 197/14, NZM 2015, s. 481.

% LG Berlin, Urt. v. 16.06.2016 - 67 S 76/16, NZM 2016, s. 682.

57 LG Miunchen I, Urt. v. 27.10.2016 - 31 S 58/16, NZM 2018, s. 228; AG Dresden, Endurteil v.
07.12.2016 - 144 C 2816/16, BeckRS 2016, 116014; AG Berlin-Wedding, Urt. v. 13.03.2017 -
9 C 46/16, GE 2017, s. 601; AG Reinbek, Urt. v. 02.06.2017 - 14 C 955/16, BeckRS 2017, s.
114101; LG Berlin, Urt. v. 14.06.2017 - 65 S 90/17, NJOZ 2018, s. 1089; AG Berlin-
Koépenick, Urt. v. 11.07.2017 - 7 C 391/16, GE 2018, s. 61.
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C. TURK-ISVICRE HUKUKU

Alman hukuku ile benzer sekilde, Isvicre hukukunda bilhassa insaat
glriiltiisii nedeniyle kira bedelinde indirim hakkinin yarg: kararlarinda ele
alindig1 gortlmektedir. Benzer sekilde, Tiirk hukuku bakimindan da gevresel
glriiltii nedeniyle kiralananin ayipli hale gelmesi durumu gorece az sayida
yargt kararinin konusunu olusturmustur. Bu kapsamda, Tirk hukuku
bakimindan nazara alinacak ancak konuyu derinlemesine ele almayan
mahkeme hiikiimleri ve Isvigre yargi kararlari ile yalnizca “manevi ayip”
ekseninde, Ogretideki -yukarida da detayll sekilde alinan- teorik
degerlendirmeler tizerinde durulacaktir.

Burada kiralananin giiriilti sorunu nedeniyle ayipli hale gelmesi
ekseninde ve 6zelinde degerlendirme yapildigindan hemen ifade edilmelidir ki
hem Tirk yarg: kararlari hem de ogreti goriislerinde, anilan bu durum,
“manevi ayip” kavramu icerisinde incelenmektedir. Yargitay Hukuk Genel
Kurulunun bir kararinda;® Tiirk Borglar Kanununun 305. maddesine atifta
bulunularak kiralanani kira siiresi boyunca kullanima uygun bulundurma
borcunun kapsamina sadece maddi nitelikteki noksanliklardan arindirilmis
seklinin degil, ayn1 zamanda ihlali halinde manevi ayip sayilacak giriltii
yapmama, kotii koku yaymama veya kiraciya hakaret etmeme gibi
davraniglarin da dahil oldugu belirtilerek manevi ayibin mevcudiyeti ve
sartlarinin gerceklesmesi halinde de kiracinin, ayibin giderilmesini talep etme,
kira parasinin indirilmesini isteme, s6zlesmeden donme/fesih haklar1 yaninda
tazminat talep etme hakki da bulundugu ifade edilmistir.

Ogretide tanimlandig1 sekilde manevi ayip, kiracinin kiraladigi seyin
kullanimini olumsuz etkileyen, rahatsizlik verici nitelikteki tiim hususlardir.”
Bu rahatsizlik verici eylem ve davraniglara, kiraya veren tarafindan yol
acilmasina da gerek bulunmamaktadir, bir diger ifadeyle séz konusu

% Yargitay HGK, E: 2013/13-66, K: 2013/1417, T: 02.10.2013 (Kazanci Hukuk Otomasyon
Sistemi, 12.10.2020).

59 inceoglu, M. Murat (2014) Kira Hukuku C. 1, Istanbul, On Iki Levha Yaymncilik, s. 130;
qur, Mehmet/ Merig, Nedim (2014) “Kiracinin Tacir Olmasi1 Durumunda Kiraya Verenin
Ayiptan Sorumlulugunun Kapsami1”, Dicle Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C: 19, S:
30-31,s.413.
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rahatsizliklara t¢iinct kisiler de sebep olabilmektedir.®® Cesitli durumlarin
yaninda, Ogretide acil tamirat disinda, kiralanan yerde insaat yapilmasi,
manevi nitelikteki ayiplara tipik &rnek olarak gosterilmektedir.® Ingaat
glriiltiisiiniin yol acacagi giirtiltii sorununun manevi ayip teskil edebilecegi
belirtilmekle beraber, bu durum, herhangi bir hukuki kritere baglanmamus, bir
diger ifadeyle giiriiltiiniin manevi ayiba yol acabilmesi i¢in hangi siddet ve
stirede, hangi yogunlukta devam etmesi gerektigi ya da giiriiltiiye kiraya veren
ya da bir 3. kisinin sebep olmasi durumunda ayiptan dogan sorumlulugun
farklilik gosterip gostermeyecegi hususlarina iliskin olarak herhangi bir
degerlendirme yapilmamistir. Ancak Ogretide genel olarak ileri siirildigi
lizere; giiriiltli nedeniyle manevi ayibin s6z konusu olmasi ve kiraya verenin
sorumlulugunun giindeme gelmesi i¢in bu ayibin, yukarida ifade edildigi
tizere 6nemli ayip niteliginde olmasi gerekmektedir.*

Kiralananin kullanimini etkileyen giiriiltii sorununun hangi sartlarda
onemli manevi ayip teskil edecegi konusunda yol gosterici nitelikte olan
birtakim Yargitay kararlar1 bulunmaktadir. Bununla birlikte 6nemle belirtmek
gerekir ki Eski Borglar Kanunu doneminde kiraci ancak kiralanandaki 6nemli
ayiplar dolayisiyla kira bedelinde indirim talep hakkini kullanabilmekteyken,
Tirk Borglar Kanunu'nun 307. maddesi uyarinca kiracinin bu hakkini
kullanmas: bakimindan ayibin 6nemli olup olmamasi herhangi bir rol
oynamamaktadir. Bir diger ifadeyle, kiralananin kullanimini etkileyen bir
ayibin varlig halinde kira bedelinde indirim hakki giindeme gelebilecektir.
Buna gore, 6nemsiz manevi ayiplar dolayisiyla Tiirk Borglar Kanunu’nun 307.
maddesine gore kira bedelinde indirim hakki istenmesi yeni Kanun
doneminde miimkiin hale gelmistir.

Eski kanun doneminde verilmis Yargitay 3. Hukuk Dairesi'nin bir
kararinda,® onemli ayip kriteri olarak ayibin, kiracinin yahut kendisiyle

% Uger/ Merig, s. 413.

6t Zevkliler, Aydin/ Gékyayla, Emre (2020) Borglar Hukuku Ozel Borg liskileri, 20. Bask,

Ankara, Turhan Kitabevi Yayinlari, s. 258.

Eren, s. 331; Inceoglu, s. 121.

®  Yargitay 3. HD., E: 2002/10568, K: 2002/1015, T: 23.09.2002 (Kazanct Hukuk Otomasyon
Sistemi, 12.10.2020).
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birlikte yasayan kimselerin sihhati igin ciddi bir tehlike teskil etmesi
gorilmiistiir. Buna gore, Yargitay hitkmiinde, (manevi) ayip dolayisiyla
kiracinin se¢imlik haklarini kullanabilmesi i¢in kiralanan tasinmazin kiracinin
sagligina tehlikeli olacak sekilde ayipli olmas: gerektigi ifade edilmistir. Bu
baglamda bir ¢ikarim yapilacak olursa, bilhassa insaat ya da herhangi bir
cevresel sebepten dogan cevresel giiriiltii emisyonu nedeniyle kiracinin
segimlik haklarini1 kullanabilmesi igin s6z konusu giriltiiniin kirac1 ve
beraberinde yasayanlarin sagligi bakimindan ciddi sekilde tehlike arz etmesi
gerektigi anlasilmaktadir. Saglig1 tehlikeye atacak sekilde ciddi bir sorunun
kapsam ve boyutunun ne sekilde olacagi bakimindan Yargitay kararinda
herhangi bir somut kriter ileri stirtilmediginden bdylesi bir durum ancak
somut olayin sartlar1 nazara alinarak, yiiksek ihtimalle bilirkisi raporu ile
desteklenerek hakim tarafindan degerlendirilecek ve sonuca baglanacaktir.

Yargitay 6. Hukuk Dairesi ise bir kararinda,® dogrudan giriltii
nedeniyle ayibin ortaya ¢ikip ¢itkmayacag: seklinde bir degerlendirme yapmasa
da “trafik yogunlugu ve giiriiltiisiiniin, bugiinkii biiyiik kentlerde 6zellikle igler
yol ve caddeler tizerinde bulunan konutlar i¢in, genel ve ka¢inilmaz sosyal bir
problem” oldugunu belirtmistir. Trafik giriltiisii ve insaat faaliyetlerinin
gliniimiizdeki kadar yogun olmadig: bir donemde verdigi kararda dahi trafik
glriltistiniin ~ biiyliksehirler =~ bakimindan  ka¢inilmaz  oldugunu
degerlendirmesi bakimindan Yargitay'n benzer bir uyusmazligin Oniine
gelmesi ve trafik, ingaat ya da herhangi bir ¢evresel faktor kaynakli giiriiltiiniin
onemli bir ayip teskil edip etmeyeceginin incelemesini yapmasi durumunda,
tipki Alman Federal Mahkemesi'nin Bolzplatz kararinda oldugu gibi ¢evresel
faktorlerden dogan giiriiltii sorununa kiracinin katlanmasi gerektigi seklinde
bir degerlendirme yapmas: sasirtict olmayacaktir.

Konuyla ilgili sunulacak bir diger Yargitay karari ise yine dogrudan
glriiltii nedeniyle kiralananin ayipli hale gelmesi konusunda degerlendirme
yapmasa da bu c¢alismada nazara alinabilecek 6nemli kanaatleri ihtiva

®  Yargitay 6. HD., E: 1991/10014, K: 1991/10638, T: 23.09.2002 (Kazanct Hukuk Otomasyon
Sistemi, 12.10.2020).
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etmektedir. Yargitay 6. Hukuk Dairesi bir bagka kararinda;* dava, her ne
kadar erken fesih nedeniyle tazminat, kira alacag1 ve ecrimisil bedelinin tahsili
istemine iligkin olsa da kararda gevresel faktorlerin kiralananin kullanimina
(6nemli o6l¢tide) etkisi bakimindan nazara alinmasi gereken degerlendirmeler
yapilmigtir.

Somut uyusmazlikta kiract - davali, (kiralanan tasinmazin yaninda)
bitisik taginmazda hali hazirda devam eden stadyum ingaat: nedeniyle kaya
parcalar1 ve moloz kazalar1 yasandigini, kiralanan alana tas ve ingaat
malzemelerinin dokildigiini, s6z konusu durumun (kiraci — davalinin) bir
yaymn kurulusu olmasi nedeniyle davaliyr olumsuz yonde etkiledigini, kira
sozlesmesinin yapildig1 tarihe gore sozlesme kosullarinin 6nemli Ol¢iide
degistigini, bu nedenle feshin hakli oldugunu ileri stirmistiir. Karardan
anlasildig: tizere, kiracinin kiralanan taginmazda televizyon yayincilig: faaliyeti
yuriittigii ve tasginmazin bu amagla kiraya verildigi taraflar arasinda
tartismasizdir. Kiracinin feshe gerek¢e olarak gosterdigi olumsuzluklar
bakimindan mahallinde kesif yapilmis ve ayrica bilirkisi raporu alinmig
olmakla, alinan raporda Yargitay kararinda alintilandigy tizere: “(Kiralanan)
tasinmazin davali tarafindan stiidyo ve ¢alisma alani olarak kiralandigy,
parselin bitisiginde tist boliimiinde devam etmekte olan stadyum insaatinin
kazi ve dolgularindan kopan kaya ve tas pargalarinin ¢evrede bol miktarda
bulundugu, stiidyo olarak diizenlenmis boliimlerin zemininde daha 6nceki su
baskini ile olusan ¢amur tabakasinin mevcut oldugu, gerek stadyum ingaat:
sirasinda olusan giiriiltii, moloz ve tas diismesi gerekse daha sonra meydana
gelen ve izleri mevcut olan su baskinlari nedeniyle s6z konusu bina ve
tesislerde televizyon yayinciligl yapilmasi ve bu mahallerin stiidyo olarak
kullanilmasinin uygun olmadig1” tespit edilmistir.

Yiiksek Mahkemeye gore, kiralananin sonradan ayipli hale gelmesi
durumunda da Tirk Borg¢lar Kanununun 305. maddesi uyarinca kiraya
verenin sorumlulugu s6z konusu olup bu hiikiim dogrultusunda kiraya veren,
kiralanani sozlesme boyunca sozlesme ile giidiilen amaca uygun bir halde

¢ Yargitay 6. HD., E: 2012/14773, K: 2012/17665, T: 23.09.2002 (Kazanct Hukuk Otomasyon
Sistemi, 12.10.2020).
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bulundurma borcu altindadir, buna gére kiraci, kendisinin kusuru olmaksizin
kiralananda sonradan meydana gelen somut olaydaki gibi hallerde kira
bedelinden uygun bir miktar indirilmesini isteyebilecegi gibi ayip uygun bir
stire zarfindan giderilmez ise akdi dahi feshedebilir. Buna gore; Yargitay,
sozlesme kurulduktan sonra soézlesme ile giidiilen amaca gore kullanmanin
onemli oOlgiide zorlagmasi veya ortadan kalkmasi gibi durumlarda kiraya
verenin sorumlulugunu gerektirir bir ayibin varligini kabul etmektedir.
Yukarida anilan kararda Dbelirtilen kistastan (kiraci ve beraberinde
yasayanlarin sagliginin etkilenmesi hususu) farkli olarak, bu hiikiimde Yiiksek
Mahkeme, kiralananin sonradan ayipli hale gelmesi ve onemli ayibin
mevcudiyeti bakimindan kiralananin kullanim amacinin 6nemli 6l¢iide
etkilenmesini aramustir.

Ifade edildigi iizere; giiriiltii dolayisiyla kiralananin ayipli hale gelmesi
bakimindan Tirk o&gretisi ve yargi kararlarinda, yalmizca genel
degerlendirmeler yapilmis, kriterler yoniinden konuya iliskin dogrudan
dogruya bir inceleme yapilmamistir. Ogretide, kiralanan yerde insaat
yapilmasinin manevi nitelikteki ayiba 6rnek teskil edecegi belirtilmis olmakla
beraber, insaat giiriiltiisii s6z konusu olup hangi sartlarda 6nemli ayibin
ortaya ¢ikacag hakkinda herhangi bir kistas ileri stirtilmemistir. Yukarida
deginilen bazi (dolayl1) kararlarda, 6nemli (manevi) ayibin varligi bakimindan
sozlesme ile giidiilen amaca gore kullanmanin 6nemli 6l¢iide zorlagsmasi veya
amacin ortadan kalkmasi ile kiraci ve beraberinde yasayanlarin saghginin
ciddi sekilde etkilenmesi kistaslarina deginilmektedir.®® Bununla birlikte,
yukarida belirtildigi tizere, Tiirk Borglar Kanunu’nun 307. maddesi uyarinca
kiracinin kira bedelinde indirim hakkini kullanmas1 bakimindan aranan sart,
aytbin kiralananin kullanimini etkilemesi durumudur. Dolayisiyla, konuya
iliskin yeni Kanun doneminde verilmis bir Yargitay karar1 bulunmamakla

% Benzer sekilde Yargitay Hukuk Genel Kurulu, bir kararinda: “Kiralanan yer oksijenle

kaynak igleri yapilmak tizere kiralanmis olsa bile yapilan bu islerin sagliga zararli ve
tahammiil edilmez derecede giiriiltiiye sebebiyet verdiginin tespiti halinde bu durum
mithim sebep sayilir.” degerlendirmesi yapmis ve giiriiltiiniin 6nemli ayip sayilmas: igin
saglhiga zararli ve tahammil edilmez derecede siddetli olmasi gerektigini belirtmistir.
(Yargitay HGK, E: 1968/593, K: 1968/826, T: 11.12.1968).
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birlikte, unutulmamalidir ki Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun agik hitkmii kargisinda
manevi ayilp dolayisiyla kira bedelinde indirim hakkinin kullanilmasi i¢in
gevresel giiriiltiinin kiracinin kullanima bagh umdugu edim yararina
ulagmasini engelleyen nitelikte olmasi yeterli olacaktir.

Isvigre yargi ictihatlari bakimindan, Alman hukukundaki Bolzplatz
karar1 gibi doniim noktas: 6zelligi tasiyan bir hitkiimden s6z etmek miimkiin
degilse de cevresel ayib1 ele alan ve bu husustaki kistaslar1 belirleyen 6nemli
ictihatlar bulunmaktadir ki bunlardan bir kismi, 6nem arz eden noktalariyla
asagida sunulacaktir. Yine de ozetle belirtmek gerekir ki yarg: kararlar1 ve
ogreti goriislerine gore, Isvigre Bor¢lar Kanununun (Obligationenrecht - OR)
259a maddesine gore (TBK 305. maddesi), kiralananin sonradan ayiph hale
gelmesi durumunda kiraci, kira bedelinden ayipla orantili bir indirim
yapilmasini talep edebilir. Kiraci, kira indirimi talep edebilmek icin Isvigre
Medeni Kanununun (Zivilgesetzbuch - ZGB) 8. maddesi (TMK 6. maddesi)
uyarinca kiralanan tasinmazin kosullarinin sdzlesmeye bagli kullanima uygun
olmadigini, ayibin ortaya ¢iktigini ve taginmazin kullanimini gekilmez hale
getirdigini kanitlamalidir. Dolayistyla Alman yarg: kararlarindaki tartismanin
aksine, Isvigre hukukunda kiralananin giiriiltii ve benzeri emisyon sorunlar:
nedeniyle ayipli hale geldigi ve bu durumun kiraci1 bakimindan ¢ekilmez bir
hal aldigin: ispat yiiki kiraci tizerinde birakilmigtir. Ayrica yarg: kararlari ve
ogreti goruslerinde ifade edildigi tizere,”” kiralananin ayibindan s6z edebilmek
i¢cin ayibin muhakkak ki kiralananin kendisinde dogmasina gerek yoktur,
ay1p, kiralanan esyanin bulundugu ¢evreden (¢evresel ayip) ya da bir 3. kisinin
hal ve hareketlerinden de kaynaklanabilir. Bunun yaninda, ayibin, kiraya
verenin etki alanmnin icinde ya da disinda bulunmasi da Onem arz
etmemektedir. Ote yandan kiracinin, Isvicre Medeni Kanununun 679.
maddesi uyarinca komsunun kiraya veren malike karsi da dava acabilme
imkaninin bulunmasy; kira sozlesmesine dayanarak kiralananin ayipli hale
geldigi iddias1 ve bunun hukuki sonuglar1 bakimindan O6nem arz
etmemektedir.®®

¢ Corboz, Bernard (1979) Les défauts de la chose louee, Semaine judiciaire s. 130; Oftinger,
Karl (1959) Entwicklungen im Recht der Lirmbekdampfung, SJZ, s. 118 vd.
% Mietgericht Vaud, Urt. v. 09.12.1986, mp 3/87 S. 51 vd.
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Insaat giiriiltiisii dolayistyla kiralananin ayipl hale geldigi iddiasinin ve
kira bedelinde indirim hakkinin degerlendirildigi Vaud Kantonu Kira
Mahkemesinin 1986 yilinda verdigi bir karara® konu somut olayda; kirac,
kiraladig1 evinin komsu arazisindeki santiyedeki insaat ¢alismalarindan gelen
buldozer ve patlama sesleri dolayisiyla rahatsiz olduklarin: ileri stirmiis ve
yargilama sirasinda yapilan degerlendirmelerde de santiyedeki caligmalarin
neredeyse tiim giin stirdigti ve giirtiltii ile toz sebebiyle kiralanan konutun
pencerelerinin tiim giin a¢ilamadig tespit edilmistir. Kirac1 ayn1 zamanda esi
ve ¢ocugunda giiriiltiiye bagli asabiyet gelistigini gosterir doktor raporu
sunmustur. Mahkemeye gore, her ne kadar santiye ¢alisma saatlerine riayet
edilse dahi, kiralanan evin yakinindaki santiye alanindan gelen insaat
glriiltiisi ve toz dolayisiyla -kiraya verenin bu probleme herhangi bir etkisi
olup olmadigina bakilmaksizin- kira bedelinde (%35 oraninda) indirim
yapilmasi kabul edilmistir.

Konunun ele alindigi bir Federal Mahkeme kararina gore,” Isvigre
Borglar Kanununun 259a maddesinin ilk fikras1 ve ayibin derecesi (6nemli
olup olmadig1) nazara alinarak; kiraci, hayatin olagan akisina gore kiralananin
kullanimi sirasinda ortaya ¢ikabilecek “makul olgiideki kiigiik ¢aph
aksakliklar1” goze almakla ve bunlara katlanmakla miikelleftir ki boylesi
aksakliklar, kira bedelinde indirim yapilmasini gerektirmez. Eger ki ortaya
cikan ayip esashi nitelikteyse ve kiralananin kullanimini 6nemli Ol¢iide
etkiliyorsa bu durumda, kira bedelinde indirim hakk: giindeme gelebilecektir.
Bu degerlendirme yapilirken kiralananin kullanimini etkileyen sorunun
(ingaat glriiltiisiiniin) siiresi ve devamlilig1 da olduk¢a 6nem arz etmektedir.
Bu baglamda, kisa siireli aksakliklar (6rnegin onarim-tamirat isleri gibi gérece
kisa siiren faaliyetlerden dogan giiriiltiiler) dolayisiyla kira bedelinde indirim
talep edilemez. Buna gore; kiraci, ortaya ¢ikan ayibi kiraya verene bildirmek ve
ayibin giderilmesi igin kendisine uygun bir siire tanimakla miikelleftir. Kirac,
kiraya verene zarari hafifletmek icin gerekli onlemleri alma firsati vermek
adina diriistlik kurali iginde hareket etmeli ve dolayisiyla ayib1 gecikmeden
bildirmelidir, ancak kiraya veren, ayiptan bir sekilde haberdar olmussa -

% Mietgericht Vaud, Urt. v. 09.12.1986, mp 3/87 S. 51 vd.
7 Semaine judiciaire 1985 S. 575 vd.
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bilhassa zarara kendisi sebebiyet vermisse- ona ayip bildirimi yapilmak
zorunda degildir.

Federal Mahkemeye gore; Isvicre Medeni Kanununun komguluk
hukukuna iliskin 679. (Tirk Medeni Kanunu 730. maddesi) ile 684. (Tirk
Medeni Kanunu 737. maddesi) hiikiimleri ile bu maddelere dayali olarak
gelistirdigi ilkeler, somut olayda da kiyasen uygulama alani bulmalidir.”!
Bundan hareketle, kiralanan konutun yanindaki ingaat alanindan gelen
glrilti; tipi, yogunlugu ve siiresi itibariyle komsuluk hukuku geregince
tasinmazin normal olarak kullanimi siiresince ortaya c¢ikabilecek ve
katlanilmas: gereken smirin Otesinde olursa, bu durumda taginmazin
kullanimini énemli élgiide etkileyen bir ayip s6z konusudur. Ingaat faaliyeti,
tamamen yasalarin Ongordiigii siurlar olgiide gergeklestirilmis olsa da,
yukarida ifade edilen kriterler somut olayda vuku buldugu siirece yine
(cevresel) ayip soz konusudur. Mahkeme iiyelerince, bahsi gecen kistasin
somut olayda gerceklesip gerceklesmedigi incelendiginde, kiralanan
tasinmazin  yakiminda  siirdiiriilen insaat faaliyetlerinin, kiralananin
kullanimini 6nemli olgiide kotiilestirmis ve stiresi (birkag ay), yakinlig
(dogrudan santiyenin karsisinda bulunan daire ve pencere) ile yogunlugu
itibariyle tiim tanik ifadelerine gore son derece biyiikk ¢apli olmakla,
alistlmigin Gtesinde bir giirdlti kirliligine sebep oldugu tespit edilmigtir. Bu
durumda, kiralananin kullaniminin 6nemli o6lgiide etkilendigi nazara
alindiginda kira bedelinde indirim hakkinin kullanilmasi kabul edilmelidir.

Bununla birlikte ayibin varlig: halinde, kira bedelinde indirimin hangi
oranda yapilacag1 da ayri bir degerlendirmenin konusudur ki bu oran, objektif
kriterlere gore tespit edilecektir.”” Bir diger ifadeyle, indirim orani bakimin-
dan, kiralayanin kisisel kosullarinin herhangi bir dnemi yoktur, ¢iinkii bu
kosullarin kira bedelinin belirlenmesinde de bir etkisi bulunmamaktadir.”
Federal Mahkemeye gore, kiracinin her giin giiriiltii sorunu nedeniyle evi terk
etmek zorunda kaligi, kiralanan taginmazin kullanim kaybina esdegerdir ki

/I Semaine judiciaire 1985 s. 575 vd.; BGE 91 II 105 vd.; BGE 83 II 382 vd.
72 BGE 91 11 105 vd.

7 Semaine judiciaire 1986, s. 199.
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kira bedelinde yapilacak olan indirim de bu kapsamda degerlendirilmelidir.”
Karara konu somut olayda, kiralanan taginmazin kullanimi, ingaat faaliyetinin
devam ettigi giindiiz saatlerinde 6nemli oOlgiide etkilenmekte ve zarar
gormektedir. Buna karsin, kiralananin kullanimini geceleri etkileyen (giiriltii
vs. gibi) herhangi bir sorun bulunmamaktadir. Bu durumda, kiralanan
tasinmaz %50 oranda (yar1 yariya zamanda) sorunsuzca kullanilabilmektedir.
Bu baglamda mahkemeye gore, diristliik kurali uyarinca, giindiiz
saatlerindeki giiriiltii sorunu taginmazin kullanimini %70 oranda etkilemekle
kiralananin (gece saatlerinde) yar1 yartya zamanla sorunsuz kullanimi goz
ontine alinarak en nihayetinde %35 oraninda indirim yapilmas1 makuldiir.

Giriltii sorunu nedeniyle kiralananin ayipli hale geldigi iddiasinin
degerlendirildigi bir bagka kararda Ziirih Kira Mahkemesi,” toplamda 45 giin
stiren insaat ¢aligmalar1 boyunca ortaya ¢ikan insaat giirtiltiisii ve kismi toz
sorununa ragmen, c¢evresel giiriiltii agisindan gerekli sinirlar ve Olgiitler
arasinda kalinmis olmakla, kiralananin oOngoriilen kullanim amacinin
gerceklestirilebilmekte oldugunu hitkme baglamistir. Somut olayda kiracilar,
oturduklari kiralik evi bulduklar1 Isvigre’deki iinlii bir emlak web sitesinde yer
alan reklamda, evin giiriiltiisiiz bir yerde bulunduguna yénelik kiraya vereni
baglayici bir garanti beyani bulundugunu iddia etmislerdir. Mahkemeye gore,
ilgili internet sayfasinda yer alan evin "sessiz bir muhitte" bulundugu ifadesi,
bir giivence degil, yalnizca ¢ekici bir tanitim ciimlesidir.”® Dolayistyla kiralik
eve iligkin reklamdan, kiracilarin iddiasi lehine bir ¢ikarimda bulunulmas:
mimkiin degildir, ayrica kira sozlesmesinde de bdyle bir giivence
bulunmamaktadr.

Mahkeme kararinda isaret edildigi tizere; giirtiltii nedeniyle kira
bedelinde indirim yapilabilmesi i¢in, giiriltiiniin bilhassa uzun siire devam
edip etmedigi, yogun olup olmadig1 ya da ozellikle rahatsiz edici bir zaman
diliminde vuku bulup bulmadig1 ve bu nedenle, kiralananin normal sekilde
kullanilmasina  yonelik ~ sinirin = agthp  asilmadiginin = incelenmesi

7 Semaine judiciaire 1986, s. 199.

7> Mietgericht Ziirich, Urt. v. 27.10.2014, MD130015-L/U.
76 Mietgericht Ziirich, Urt. v. 27.10.2014, MD130015-L/U.
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gerekmektedir.”” Ornek olarak, gece saatlerindeki uykuyu etkileyecek/ bozacak
siddetteki giiriiltii, bu kapsamda degerlendirilmis ve bahsi gecen giriiltii
sorunu nedeniyle kiralanin ayipli hale geldigi tespit edilmistir.”

Ziirih Kira Mahkemesinin kararina konu olan somut olayda kiracilar, -
her ne kadar ingaat iki sene siireyle devam etse de- bilhassa yikim isleri
sirasinda ortaya ¢itkan giiriiltiiniin yogun oldugunu belirtmis, mahkemece bu
stirenin (yikim siiresi) ise 45 giin oldugu tespit edilmistir. Kiracilarin, izin
verilen insaat siirelere uyulmadigi veya ingaat isinin izin verilen galisma
saatleri disinda ifa edildigi gibi bir iddialar1 bulunmamaktadir. Dolayisiyla,
mahkemece, 45 giinlik yogun yikim siirecinde dahi giiriiltii emisyonu
acisindan gerekli sinirlarin korundugu ve kiralanan evin kullanim kogullarinin
etkilenmedigi kanaatine varilmustir.”” Bir diger yonden, kiracilarin saglik
acisindan 6zel bir durumunun bulunmadig, bu nedenle insaat giiriiltiisiiniin
etkili oldugu giindiiz saatleri boyunca uyuma gereksinimlerinin bulunmadigy,
dolayisiyla insaat faaliyetleri sirasinda kiralananin normal ve amacina uygun
sekilde kullanimina aykirilik yaratacak bir durumun mevcut olmadig: tespit
edilmistir.*® Ayrica, yargilama sirasinda tespit edildigi tizere kiracilarin yatak
odasi1 santiyeden uzaga bakan taraftadir ve bu nedenle, giiriiltiiye maruz kalma
olasiliklar1 da daha dusiiktiir. Agiklanan gerekgelerle, kiracilarin insaat
giirtiltiisii nedeniyle kiralanan taginmazin ayipli hale geldigi iddias1 —kiraci
tarafindan bu hususta yeterli kanit sunulamadigi gerekgesiyle- yerinde
gorilmemis, dolayisiyla kira bedelinde indirim hakkinin giindeme
gelmeyecegi sonug ve kanaatine varilmigtir.*'

D. DEGERLENDiRME

Uzun siireli ya da siiresiz sekilde akdedilen konut ve isyeri kira
sozlesmelerinin s6zlesmenin kuruldugu sirada kiralananin bulundugu yerdeki

77 Mietgericht Ziirich, Urt. v. 27.10.2014, MD130015-L/U.
78 Bahsi gecen sorunun ele alindigi somut olayin incelenmesi bakimindan bkz. BGE, Urt. v.
31.07.2009 - 4A.281/2009 E. 3.2., MRA 1/10 s. 26 vd.

7 Mietgericht Zirich, Urt. v. 27.10.2014, MD130015-L/U.

8 Mietgericht Ziirich, Urt. v. 27.10.2014, MD130015-L/U.

81 Mietgericht Ziirich, Urt. v. 27.10.2014, MD130015-L/U.
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cevresel kosullarin ne sekilde degisecegine ve buna karsin kiraci ve/veya kiraya
verenin nasil bir hukuki konumda bulunacagina iligkin olarak kira
sozlesmesinde agik ya da zimni herhangi bir diizenlemeye rastlanmas diisitk
bir olasiliktir. Ulkemizde gevresel sartlar siklikla degismekte, ézellikle niifusu
giderek artan sehirlerde sakin ve sessiz bir semtte oldugu dusiiniilerek
kiralanan bir konut, yalnizca birka¢ sene igerisinde adeta bir metropol
merkezi haline gelebilmektedir. Bir diger ifadeyle, kiralananin dahil
bulundugu ¢evresel sartlar ongoriilemez bicimde hizla degismektedir ki bu
durumun da kira sozlesmesinin kuruldugu sirada disiiniilerek sozlesmede
hiikme baglanmasi beklenebilir bir durum degildir. Dolayisiyla akdedilen kira
sozlesmesinde ¢ogunlukla bir diizenleme bulunmayacag1 géz oniine alinarak,
cevresel kosullarin  bilhassa giiriilti nedeniyle kira sozlesmesinin
kurulmasindan sonra degismesi durumunda ayiptan dogan se¢imlik haklarin
nasil ve hangi sartlarda giindeme geleceginin belirlenmesi gerekir.

Yukarida agiklandigr gibi Alman hukukunda “gevresel ayip” olarak ele
alinilan kavram, Tirk hukukunda karsgimiza manevi ayip st bashgr olarak
cikmakta ve bu baglamda degerlendirilmektedir.

En genis ifadesiyle kira sozlesmesinin akdedilmesinden bir siire sonra
cevresel kogullarin 6ngoriilemeyen bir sekilde degismesi durumunda -bilhassa
burada ele alindig1 iizere kiralananin yakininda gergeklesen ve kiralananin
kullanim1 etkileyen giiriiltii sorunu s6z konusu oldugunda- kural olarak ve
elbette sartlar1 varsa Tirk Borg¢lar Kanununun 305/2 hitkmii uyarinca
kiralanin sonradan ayipli gelmesi nedeniyle, kiracinin kanundan dogan
secimlik haklarini kullanmasi s6z konusu olabilecektir.

Elbette kabul edilmelidir ki bir konut ya da ¢atili isyeri kira
sozlesmesinde, kiralananin bulundugu yer ve ait oldugu gevrenin o6zellikleri
sozlesme sartlarinin belirlenmesinde 6nemli bir rol oynamaktadir. Hatta
kiralananin bulundugu yerdeki g¢evresel kosullar kimi zaman kirac
bakimindan sozlesmenin yapilip yapilmamasi ayrimina gotiirecek kadar giiglii
bir saik teskil edebilmektedir. Kiraladig1 evin sakin ve sessiz bir mubhitte
bulundugu varsayimiyla bir kira sozlesmesi akdeden kisi, ingaat sektoriiniin
ozellikle biiyiik sehirlerdeki hizli faaliyetleri sonucunda, ingaat ¢aligmalar
boyunca -esasinda gegici olarak- giiriiltii sorununa maruz kalabilecegi gibi,
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kiraladig1 yerin zaman iginde bir sehir merkezine gelmesi neticesinde daimi
sekilde giiriiltii sorunundan muzdarip hale de gelebilir. Kisacasi, kiralananin
ait oldugu gevresel kosullarin -bilhassa giiriiltii emisyonu 6zelinde- degismesi
durumunda kiralananin ayiph hale gelip gelmeyecegi ve bu soruya olumlu
yanit verilebilirse kiralananin ayipli hale gelmesinden dogan segimlik haklarin
nasil ve ne sekilde kullanilabilecegi tespit edilmelidir.

En genel sekilde belirtmek gerekir ki yukarida ifade edildigi tizere;
kiraya veren, kiralanani Tiirk Borglar Kanununun 305/2 maddesi geregince
kira sozlesmesinin akdedilmesinden sonra ve kira siiresi boyunca
sozlesmedeki kullanim amacina uygun sekilde bulundurmakla yiikéimladiir.
Bu baglamda yine Alman Federal Mahkemesinin 1966 yilina ait bir
kararinda® isaret edildigi gibi, kiralananin sézlesmede 6ngorillmis kullanim
amacina uygun bulundurma yikimliliginin kapsamima 3. kisilerin
sebebiyet verdigi rahatsiz edici davranis ve olgularin engellenmesi olgusunun
da dahil oldugu ileri siiriilebilir. Ancak agikea ifade etmek gerekirse, cevresel
kosullarin ¢ogunlukla kiraya verenin kontroliinde olmadig: ve hizla degistigi
bilhassa biiyiik sehirlerde, kiraya verenin ayiba kars1 tekeffiil sorumlulugunu
bu kapsamda genis tutmak adil bir yaklagim olmayacaktir.

Yukarida Alman ve Tiirk-Isvicre hukuklarinin ele alinmas boliimiinde
deginilen “kiralananin kullanim amacinin ve (gevresel) 0Ozelliklerinin
sozlesmede agik ya da zimni gekilde belirlenmesi zorunlulugu” bakimindan ise
Alman Federal Mahkemesi tarafindan; kiracinin kiralanana iligkin birtakim
taleplerini kiraya verene bildirmesinin yeterli olmadigs, kiraya verenin de bir
sekilde bu taleplere olumlu yanit vermesi gerektigi ileri stiriilmektedir ki* bu
bakis agisi, kiraya verenin yukarida deginilen genis sorumlulugunun
sinirlandirilmasi ve cercevesinin belirlenmesinde 6nemli bir kistas olacaktir.
Bu kapsamda, kiralananin kullanim amacina ve kira kosullarina iligkin
karsihikli bir zimni ya da acik irade uyusmas: bulunmadik¢a, kiracinin
kiralananin niteliklerine iliskin tek tarafli beklentileri, bu beklentilere
aykiriligin ortaya ¢ikmasi durumunda kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil

82 BGH, Urt. v. 23.02.1966 - VIII ZR 63/64 MDR 1966, s. 497.
8 BGH, Urt. v. 23.09.2009 - VIII ZR 300/08, NZM 2009, s. 855.
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sorumlulugunu dogurmayacaktir. Ornegin, Istanbul ya da Ankara gibi biiyiik
bir sehrin nispeten sakin bir muhitinde de olsa ev kiralayan bir kisinin, kira
sozlesmesi akdedilirken mevcut olmayan ancak kira sozlesmesi sirasinda
ortaya ¢ikan, kiralanan konutun cevresindeki -belli bir siire devam eden ya da
kiralananin ¢evresel kosullarini kismen ya da tamamen degistirecek kadar
uzun siiren/ devamlilik arz eden- ingaat faaliyetleri, yol yapim ¢alismalar1 ya
da artan trafik giiriiltiisii nedeniyle kiralananin ayipli hale geldigi iddiasinin
gecerli olmas i¢in kira sozlesmesinde agik ya da zimni sekilde s6zlesmenin
kurulus agamasindaki ¢evresel kosullarin kira sozlesmesi boyunca devam
edecegi seklinde bir s6zlesme hitkmiintin bulunmasi gerekmektedir.*

Alman Federal Mahkemesi'nin Bolzplatz kararinda isaret edildigi tizere;
sozlesmede taraflarin kiralananin niteliklerine ve kullanim amacina yonelik
acitk ya da zimni bir irade uyusmasina varip varmadiklarinin tespit edilmesi
bakimindan aranan sart su olmalidir: Kiraci, sozlesmenin kurulusu
asamasindaki cevresel kosullarin kira sozlesmesi boyunca devam edecegi
hususunun kiralananin kullanim amaci1 bakimindan belirleyici ve vazgegilmez
bir kistas tegkil ettigini a¢ik ya da zimni sekilde kiraya verene bildirmeli ve bu
durum, kiraya veren tarafinca da kabul edilmelidir.

Boylesi agik ya da zimni bir irade uyusmasinin bulunmamasi
durumunda, kira sozlesmesinin kuruldugu sirada mevcut olan c¢evresel
kosullarin sozlesme devam ederken degismesi halinde (¢evresel ya da manevi)
ayiptan soz edip edilemeyeceginin bu asamada tespit edilmesi gerekir.

Yukarida ifade edildigi tizere, nasil ki kiraya verenin kiralananin
sozlesmede  Ongorilmils  kullannm  amacina  uygun  bulundurma
yukimlaliginiin 3. kisilerin sebebiyet verdigi rahatsiz edici davranis ve
olgularin engellenmesini de kapsamina aldig1 seklinde bir yaklasim, kiraya
veren bakimindan haksiz bir tutum ise, ayni sekilde kiracinin kira
sozlesmesinin  basindaki ¢evresel kosullarin  kira siiresi boyunca

degismeyecegini ummasinin asla miimkiin olmadigini sdylemek de kiraci

8 Konuya iligkin ayrica bkz. Gsell, Beate (2016) “(Negative) Beschaffenheitsvereinbarung und

Mangelkenntnis im Mietrecht”, NZM 2016, s. 708 vd.
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bakimindan mutlak bir adaletsizlik yaratacaktir. Bir bagka acidan; Alman
Federal Mahkeme’sinin Bolzplatz kararinda, kiraya verenin kira s6zlesmesinin
basindaki ¢evresel kosullarin sézlesme boyunca devam edecegi seklinde bir
taahhiit vermesi durumunun, yerine getirilmesi fiilen veya en azindan
ekonomik olarak imkansiz nitelikteki bir edimin {stlenilmesi anlamina

gelecegi ve bu acidan gecerli olamayacag: ifade edilmistir.”

Kiralananin niteliklerine iliskin a¢ik ya da zimni bir belirlemenin
bulunmadig1 durumlarda, sézlesmesel kullanim amacinin ve bilhassa gevresel
kosullarin kiralananin kullanim amacina etkisinin diiriistliik kurali uyarinca
tespit edilmesi gerekir. Bu kapsamda, taraflarin diiriistliik kurali uyarinca,
muhtemel c¢evresel kosul degisikliklerinin de kiraya verenin kiralanan
kullanim amacina uygun sekilde bulundurma yiikiimliligti kapsaminda
olmasini 6ngoriip ongormediklerinin, bir diger ifadeyle cevresel kosullarda
degisiklik olmasini Ongorselerdi, bu duruma nasil bir hukuki sonug

baglayacak idilerse bunun belirlenmesi icap etmektedir.

Bu hususta Alman Federal Mahkemesince de hakli olarak ileri
strtldugi tizere,* dig faktorler nedeniyle ortaya ¢ikan rahatsiz edici davranis
ve olgularin ay1p teskil etmesi agisindan nazara alinmasi gereken kriterlerden
biri, kiraya verenin de benzer bir durumla kars1 karsiya kalmasi durumunda
so6z konusu rahatsiz edici olay bakimindan kanundan ve komsuluk
hukukundan dogan bir katlanma yiikiimliligiiniin bulunup bulunmadiginin
tespit edilmesi gerekir. S6z konusu yiikiimliligiin degerlendirilmesi ve en
nihayetinde, bu ¢aligmanin odak noktasini olusturan 3. kisilerin sebebiyet
verdigi giriltii kirliligi nedeniyle kiralanan tasginmazin ayipli hale gelip
gelmedigi sorusunun cevaplandirilmasinda, komsuluk hukukuna iliskin Tiirk
Medeni Kanunu’'nun 730. ile 737. maddeleri nazara alinarak girilti

emisyonunun kaynagi, yogunlugu, siiresi ve elbette kiralananin amaglanan

8 BGH, Urt. v. 29.04.2015 - VIII ZR 197/14, Rn. 42.
8 BGH, Urt. v. 29.04.2015 - VIII ZR 197/14, NJW 2015, s. 2177 vd.
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kullanimina etkileri arastirilmali ve kiracinin buna katlanma yiikiimlaligi

arastirilmalidir.

[lk olarak, baglangigta mevcut olmayip kira siiresi igerisinde degisen ve
kiralananin kullanimi etkileyen cevresel kosullar -ozellikle giiriiltii sorunu-
bakimindan oncelikli olarak irdelenmesi gereken mesele, s6z konusu
degisikligin (gtrilti kirliliginin) ne kadar siireyle devam edecegi ve bu
durumun ayibin varlig ve niteligi bakimindan rol oynayip oynamayacagidir.
Yukarida belirtildigi tizere; Alman Federal Mahkemesinin meshur Bolzplatz
karari, futbol sahasindan gelen giiriiltii nedeniyle ayibin mevcudiyetinin
degerlendirilmesinde, zamansal unsur nazara alinmamis ve bu durum,
elestirilere konu olmugtur. Bolzplatz kararina konu olan somut olayda,
glriilti sorunu siiresiz sekilde ortaya ¢ikmis, ancak giriltiinin stresi
bakimindan kararda herhangi bir degerlendirme yapilmamis, bir diger
ifadeyle, giirtiltiiniin gegici ya da siirekli olmasinin ayibin varligi bakimindan
bir kriter teskil edip etmeyecegi tizerinde durulmamustir. Bu kistas, Bolzplatz
kararindan sonraki yillarda gesitli Alman mahkeme kararlarina konu olmus,
bu kararlarda zamansal olgiite iliskin yapilan degerlendirmeler de yine
ogretide elestirilere maruz kalmistir.”” Esasen ifade etmek gerekir ki ¢evresel
glriilti emisyonunun zamansal boyutu (siireklilik arz edip etmemesi ve
kiralananin ¢evresel kosullarini daimi sekilde degistirip degistirmemesi
meselesi), ayibin agirlig1 bakimindan bir rol oynayabilir ki bu durum da ancak
bu sorunun vukuu buldugu somut olayda, ancak o somut durumun sartlar
nazara almarak bir degerlendirmeye tabi tutulabilir. Kiralananin kullanim
amacina ve kosullarina somut etkileri arastirilmadan, yalnizca giiriiltiiniin kisa
ya da uzun siireli olup olmamasina bakilarak kiralananin ayipli olup
olmadigina karar verilmesi miimkiin degildir. En nihayetinde, giiriltiiniin
stiresi, kanunun ayibin varlig1 bakimindan aradig: temel sart olan kiralananin
kullaniminin etkilenmesi bakimindan elbette ki 6nem tagir. Ancak bununla

birlikte; Alman yargi kararlar1 ve Ogretisinde yapilan degerlendirmelerin

87 Detayl bilgi i¢in bkz. yukarida IV.B. boliimi s. 7 vd. (Ayrica bkz. Selk (2019), s. 126 vd.).
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aksine, ayibin kisa ya da uzun siireli olmasi halinde, tek kistas olarak bu
durum nazara alinip dogrudan dogruya ayibin mevcut olup olmayacag:

sOylenemez.

Bir 6rnekle agiklamak gerekirse; kiralanan bir taginmazin yanindaki bos
arazide insaat ¢aligmalarinin baglamasi ve santiye alanindan gelen yogun
cevresel giiriilti emisyonu nedeniyle kiralananin kullaniminin etkilenmesi
halinde, ingaatin ne kadar siire devam edeceginin anlami, 6nemli ya da 6nemli

olmayan ay1p degerlendirmesi agisindan ortaya ¢tkmaktadir.

Insaat giiriiltiisiiniin kisa siireli etkili olmasi veya sona eris zamaninin
bilinmesi ya da bilinebilir nitelik tagimasi, kiralananin ayipli olmamasi
sonucunu dogurmayacaktir. Yukarida deginildigi tizere®, Berlin Eyalet
Mahkemesinin 2016 yilinda vermis oldugu hitkmiin, Bolzplatz kararina konu
olan somut olayda dahi kiracinin daimi sekilde degismis cevresel kosullara ve
gliriiltii emisyonuna katlanmak zorunda olusu karsisinda, kisa siireli (karara
gore 2 yila kadar) insaat giiriiltiistine maruz kalan kiraci daha iyi bir hukuki
pozisyona sokularak, bu kiraciya kira bedelinde indirim hakk: tanimasi
sebebiyle elestirilmesi yerinde degildir. Bu noktada, kiracilarin ¢evre
kosullarinin  daimi sekilde degismesi (Ornegin kiralanan taginmazin
yakinindan gecen tali yolun zaman igerisinde islek bir ana yol haline gelmesi
ya da kiralananin yakinina bir fabrika, sanayi tesisi vs. insa edilmesi)
durumunda, siirekli hale gelen yeni ¢evresel kosula katlanmas1 gerektigi gibi
bir tutum da haksiz olacaktir. Boylesi bir durumda degerlendirme, 6nemli-
onemli olmayan ayip kistasina gore yapilmalidir. Kiralananin gevresel
kosullarin1 tamamiyla degistiren/ etkileyen daimi giralti kirliliginin,
kiralananin kullanimini engellemeyen ancak yine de kiracinin kullanima bagl
umdugu edim yararina ulagmasini engelleyen (6nemli olmayan) ayip
taniminin kapsamini agmasi ve esasen kiracinin ve ailesinin sagligini tehlikeye
atan, sozlesmede Ongoriilen kullanim amacina uygun sekilde kiralananin

kullanimini imkénsizlastiran bir hal almasi da kuvvetle muhtemeldir. Bu

88 Selk (2019), s. 122.
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durumda da kiracinin, ayip oraninda kira bedelinde indirim talep etmesi
miimkiin olabilecegi gibi, Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 306/2. maddesi uyarinca

kira sgzlesmesinin feshi de giindeme gelebilecektir.

Giriltiniin siiresinin (kisa siireli ya da daimi sekilde gerceklesmesinin)
yaninda, kiralananin gevresel giiriiltii nedeniyle ayiphi hale gelip gelmedigi
sorusuna yanit aranirken dikkate alinmasi gereken bir diger kriter, giiriiltiiniin
yogunlugu ve gerceklesme sikligi olmalidir. Isvicre Federal Mahkemesinin
yukarida da ele almman kararinda belirtildigi tizere,” kiralanan taginmazin
cevresinden gelen giiriiltii emisyonunun ayip teskil edebilmesi i¢in bu
sorunun komguluk hukukunun smirlarini asan ve hayatin olagan akisina
aykir1 bir siklik ve yogunlukta gerceklesmesi garti aranmalidir. Ornegin;
glriilti ve benzeri emisyonlar, gece giindiiz/ araliksiz sekilde kiraci ve
ailesinin beden ve ruh saghigini etkileyecek siddet ve yogunlukta devam ediyor
ise elbette ki bu durumda, katlanma sinirlarini agan ve kiralananin amaglanan
kullanimini (6rnegin mesken olarak kullanimini) 6énemli 6l¢iide bozan bir
aylp mevcuttur. Boylesi bir ihtimalde, ayibin diizeyi nazara alinarak kira
bedelinde indirim yapilabilecegi gibi, kiracinin mevcut (degismis) cevresel
kosullarda kira sozlesmesine devam etmesinin kendisinden beklenemeyecegi
durumda ise kira sozlesmesi feshedilebilir. Bu imkan, yalnizca kiralananin
baslangicta sakin bir semtte bulunup kira siiresi icerisinde ¢evresel kosullarin
degismesi durumunda degil, kiralanan yerin, gorece hareketli ve giirtiltiili bir
mubhitte yer almasi ve yine kira sozlesmesi devam ederken cevresel 6zelliklerin
kiralananin kullanimi aksatir bir bigimde degismesi halinde de gegerli

olmalidir.

Bunun 6tesinde, kiralanin ayipli hale geldigi iddiasinin kabul gérmesi
agisindan mevcudiyeti aranan bir diger kistas, kiralananin kullaniminin somut
olarak etkilenmesidir, bir diger ifadeyle yalmizca farazi degerlendirmeler
nazara alinmamall, ¢evresel giiriiltiiniin nedeniyle kiralananin kullanim amaci

etkilenmis veyahut kiraci ve ailesinin sagliklar1 bu sebeple gercekten bozulmus

8 Bkz. yukarida s. 478.
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olmalidir. Bu hususta verilebilecek en giizel 6rnek; yukarida deginilen Isvigre
Federal Mahkeme kararinda isaret edilen,” ¢evresel giiriiltii emisyonunun
giindiiz saatlerinde gerceklesmesi durumudur. Insaat giiriiltiisiiniin yalnizca
glin icerisinde mesai saatleri icerisinde devam etmesi, anilan saat aralig
icerisinde de kirac1 ve ailesinin evde bulunmamasi durumunda, kiracinin
ingaat giriiltiisii nedeniyle kira bedelinde indirim yapilmasi talebi yerinde
degildir ¢iinkii deginildigi tizere, gliriiltii farazi degerlendirmelere gore ne
kadar yogun ve rahatsiz edici olursa olsun, kiracinin somut olarak bu

durumdan etkilenmesi gibi bir durum s6z konusu degildir.

Unutulmamalidir ki kiralananin ¢evresel giiriiltii nedeniyle ayipli hale
geldigi iddias1 sorgulanirken yukarida anilan kriterler nazara alinmali ve bu
kistaslar, her zaman somut olayin 6zellikleri, kiralananin mevcut konumu ile

kiraci (ve ailesinin) kisisel 6zellikleri dikkate alinarak degerlendirilmelidir.

Kiralananin gevresel giiriiltii nedeniyle ayipli duruma gelmesi halinde,
kira bedelinde hangi oranda indirim yapilacagi meselesi de degerlendirilmesi
gereken bir husustur. Guriltii nedeniyle kiralananin ayipli hale gelmesi,
[svicre yarg: kararlarina siklikla konu olmug ve ayip neticesinde kira bedelinde
ne kadar indirim yapilmas: gerektigi, somut olayin sartlar1 ve ayibin etkileri
nazara aliarak degerlendirilmistir. Bu konuya iliskin olarak Isvi¢re Kiracilar
Birliginin (Mieterinnen- & Mieterverband - MV), kiralananin herhangi bir
nedenle ayipli olmasi durumunda, yarg: kararlarinda kira bedelinde istikrar
kazanmis sekilde hangi oranda indirimin Ongorilip hitkkme baglandigini
listeleyen 2015 yilinda yayimlanmis bilgi notu,” bu agidan Tirk hukuku
bakimindan da benzer olaylarda kira bedelinde indirim oraninin belirlenmesi
yoniinden 6rnek olabilecek niteliktedir. S6z konusu bilgi notunda isaret edilen
kimi kararlara gore; kiralananin karsisindaki ingaat santiyesindeki ortalama

bir ay siliren betonlama caligmalarinin sebebiyet verdigi giiriiltii sorunu

% Bkz. yukarida s. 479.
9l Mieterinnen- & Mieterverband - MV Schweiz, Merkblatt fiir Mieterinnen und Mieter,
Gerichtsentscheide: Mietzinsreduktion bei Mangeln, Mérz 2015.
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nedeniyle kira bedelinde %10-15 oraninda indirim, kiralananin taginmazin
yaninda faaliyete gecen konut projesi ingaatindan kaynaklanan giiriiltii
dolayisiyla —somut olayin sartlarina gore- % 15-50 oraninda indirim, daha
spesifik sekilde, kiralananin 40-50 metre uzaginda yer alan santiyeden iki
buguk sene siiresince devam eden insaat ¢alismalarindan dogan yogun giiriiltii

nedeniyle %16 oranda indirim yapilabilecegi 6ngoriilmiistiir.

Ispat yiikii bakimindan; kiralananin ayiph hale geldigi iddiasini ileri
stirerek kira indirimi ya da sartlar1 halinde kira sozlesmesinin feshini talep
eden kiraci, Tirk Medeni Kanununun 6. maddesi uyarinca kiralanan
tasinmazin kogullarinin sozlesmeye bagh kullanima uygun olmadigini, ayibin
ortaya ¢iktigin1 ve somut olaya gore, tasmnmazin kullaniminin kendisi i¢in

cekilmez hale geldigini kanitlamalidir.

Son olarak; s6zlesmenin kurulus asamasinda kiralanan taginmazin
kullanim1 etkileyecek niteligi haiz gevresel giiriiltii halihazirda mevcutsa ve
kirac1 bu durumu bilerek sozlesmeyi akdediyorsa, kiraci, kural olarak, ayip
iddiasinda bulunamayacaktir.”? Bununla birlikte, kira sozlesmesinin basinda
belli diizeyde mevcut ve kiralananin kullanimin: etkileyen nitelikte olup kiraci
tarafindan goze alinarak kabul edilen cevresel giiriiltiiniin, sozlesme devam
ederken siddeti ve yogunlugunun artmasi ve kiraci tarafindan goze alinan
halini agmas1 durumunda kiralananin yine Tirk Borglar Kanununun 305/2
maddesi uyarinca sonradan ayipli hale geldigi ileri siiriilebilecektir. Ote
yandan; kiracinin sozlesmenin basinda farkinda oldugu ve hos gorecegini
distindiigt gevresel giiriiltiintin siddeti ve sikliginda bir degisiklik olmasa da,
zamanla kiract bakimindan -siirekli ayni giriiltiilye maruz kalinmasi
durumunun- katlanilamaz bir hal almasi durumunda, kiralanin ayipli hale
geldiginden s6z edilemeyecek olsa da, sartlarinin varligi halinde, sozlesmenin

onemli sebeplerle Tiirk Bor¢lar Kanununun 331. maddesi uyarinca olaganiistii

%2 Kammergericht Berlin, Urt. v. 03.06.2002 — 8 U 74/01, GE 2003, s. 115; Bayerisches
Oberstes Landesgericht, Urt. v. 04.02.1987 — RE-Miet 2/86, NJW 1987, s. 1950. Ayrica bkz.
Giimiis (2012), s. 95.
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feshi giindeme gelebilecektir. Bu kapsamda; cevresel giiriiltiiniin zaman
icerisinde kiracinin katlanma ve hosgorii sinirlarini asan, bedensel ve zihinsel
sagligin1 Medeni Kanun’un 23/2 maddesi uyarinca kisitlayan bir hal almasi, en
nihayetinde kira iligkisinin devamini ¢ekilmez hale getirmesi durumunda;
kiraconin Tirk Borglar Kanununun 331. maddesi uyarinca sozlesmeyi

feshetmesi mumkiin olacaktir.”

SONUC

Konut ve gatili isyerlerinin kiralanmasi bakimindan da nazara alinacak
Tiirk Borglar Kanununun 305. maddesine gore, kiralananin sonradan ayipl
hale gelmesi durumunda kiraya verenin ayiba kars1 tekeffiil sorumlulugu
bulunmaktadir. Bir diger ifadeyle; kiraya veren, kiralanan yeri kira siiresi
boyunca kullannm amacina uygun bulundurmakla yiikiimlidir. Bu
yukiimliiligiin kapsaminin belirlenmesinde, ele alinmas: gereken hususlardan
biri ise kira sozlesmesinin basinda mevcut olan ¢evresel kosullarin (bilhassa
cevresel giiriiltii emisyonu sebebiyle) degismesi halinde kiralananin ayipl hale
gelip gelmeyecegi ve gelirse, ayiptan dogan segimlik haklarin ne sekilde ve

hangi kistaslar uyarinca uygulanacaginin belirlenmesi meselesidir.

Tiirk hukukunda cevresel giiriiltii nedeniyle kiralananin sonradan ayipli
hale gelmesi konusunda, s6z konusu temay1 detaylica ele alan bir yarg: karari
ya da 0greti kaynag1 bulunmasa da, ifade edildigi tizere meseleyi ¢ok boyutlu
sekilde inceleyen basta Bolzplatz karar1 olmak iizere Alman yarg: kararlari,
ogreti goriigleri ve Isvicre mahkeme ictihatlar1 Tiirk hukuku agisindan da yol
gosterici durumdadir. S6z konusu kararlar ve Ogreti kaynaklari, yukarida
detaylica sunulmus, ayni zamanda bunlara yonelik cesitli elestiriler de

gerekgeleriyle izah edilmeye ¢alisiimistir.

% Kira sozlesmesinin onemli sebeplerle olaganiistii feshi ve sartlar1 bakimindan detayh

agiklama igin bkz. $ahin, Turan (2019) “Kira Sozlesmesinin Onemli Sebeplerle Olaganiistii
Feshi (TBK m. 331)”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C: 68, s. 337-359.
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Girilti sorunu nedeniyle kiralananin ayipli hale gelip gelmedigi
aragtirmas1 yapilirken, 6nemli ayip - 6nemli olmayan ayip kriteri temel
alinarak, somut olayin nitelikleri 6zelinde s6z konusu kistasin degerlendirme
sartlar1 incelenmelidir. Bir diger ifadeyle; giiriiltii sorununun kiralanani ayipl
hale getirdiginden ve énemli olmayan ya da 6nemli ayibin varligindan séz
edilebilmesi i¢in giiriiltiiniin siiresi, yogunlugu, uzakligi vb. somut olaya
iliskin kistaslar goz Oniine alinarak, en nihayetinde kiraci (ve ailesinin)
cevresel giiriilti emisyonundan somut olarak etkilenip etkilenmediginin

degerlendirilmesi icap etmektedir.

Ayibin varliginin kabulii halinde ise somut olayda ayibin agirlig: tespit
edilerek kira bedelinde indirim hakk: kullanilabilecegi gibi, ¢evresel giiriiltii
emisyonunun kiralananin kullanimini ¢ekilmez hale getirdiginin ispatlanmasi

halinde kira s6zlesmesinin feshedilmesi de miimkiin olabilecektir.
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