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Bu galigmada tiriin kira s6zlesmesinde kiracinin bir edim ytikiimliligi olan isletme yiikimliliigii ele
alinmistir. Uriin kiralamasinda kiracinin isletme yiikiimliiligii ve hukuki niteligi incelenmistir. Isletme
yukiimlalagiinin ticari isletme kirasi bakimindan uygulamaya yansiyan sorunlari incelenmistir.
Kiralananin isletilmesi yiikiimliiliigii Tiirk Bor¢lar Kanunu m.364 ile diizenlenmistir. Uriin kiralama
temelde bir kira s6zlesmesi olmasina ragmen kiraya veren kiralananin kullanim, yararlanma haklarini
ve semerelerin devsirilmesi hakkini kiraciya devretmektedir. Kiraci, kiralanani amacina uygun bi¢imde
isletmek ile ytkiimliidiir. Bu yiikiimlilik 6zellikle tirtin kiralamalarmm bir tiirt olan ticari isletme
kiras1 bakimindan biiytik 6nem tagimaktadir. Kiraya veren, kiralananin kullanimina, yararlanilmasina
ve semerelerin devsirilmesine kira sozlesmesi siiresi boyunca uzak kalmaktadir. Kiraci kira siiresi
boyunca kiralananin isletilmesi yiikiimliiliigiini yerine getirmelidir. Ancak bu edim yiikimliligi
yerine getirilirken kiralananin 6zgiilendigi amaca uygunluk, iyi bir isletme ve iyi muhafaza edilme
sartlarina uygun davranilmaldir.

Anahtar Kelimeler: Uriin Kira Sézlesmesi, Kullanma ve Isletme Yiikiimliiligii, Ticari Isletme Kira
Sozlesmesi, Edim Yukimlilag.

ABSTRACT

The lessee’s obligation to operate, which is a performance obligation under the product lease agreement,
is explored in this paper. The lessee’s obligation to operate in product leasing and its legal nature have
been examined. The problems of the obligation to operate in terms of the commercial enterprise leases
is examined. Article 364 of the Turkish Code of Obligations governs the obligation to operate the leased
property. Although product leasing is basically a lease agreement, the lessor transfers the right of use and
utilization of the leased property and the right to collect the fruits to the lessee. The lessee is required
to use the leased property for its intended purpose. This obligation is of great importance, especially in
terms of commercial enterprise lease, which is a type of product lease. The lessor stays away from the
use, utilization, and harvesting of the leased property during the term of the lease agreement. For the
period of the lease, the lessee must fulfil its commitment to operate the leased property. However, while
fulfilling this performance obligation, the conditions of suitability for the purpose for which the leased
is assigned, a good operation a good preservation must be observed. method.

Keywords: Product Lease Agreement, Obligation to Use and Operate, Commercial Enterprise Lease
Agreement, Performance Obligation.
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(Urﬁn Kira Sézlesmesinde Kiracmm Kullanma ve isletme Yitkimliiliigii )

GiRis

Uriin kiras: (hasilat kiras1) 6098 sayil Tiirk Bor¢lar Kanunu ile diizenleme altina alinmis bir kira
sozlesmesi gesididir. 818 sayili Borglar Kanunu icerisinde hasilat kirast olarak BK m.270 ile devam
hiikiimleri diizenlenmistir. 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu ile bu 6nceki hiikiimler revize edilerek
TBK m.357 ve devam hiikiimleri diizenlenmistir. Temelinde bir kira sozlesmesi olmasi taraflarinin
kiraya veren ve kirac1 olmasi ve bir kira bedeli karsisinda bir kira konusunun bulunmas: {iriin
kirasi i¢in de gecerlidir. Ancak {iriin kirasinin kendine has 6zellikleri bulunmaktadir. Bu kendine
has ozelliklerden biri sozlesme taraflarinin yukimliliikleri incelendiginde ortaya ¢ikmaktadir. Bu
calismada triin kirasi kiracisinin kiralananin kullanilmasi ve isletilmesi yiikiimlaliigii ele alinmigtir.
Tiirk Borglar Kanunu m.364 diizenlemesi ile karsimiza ¢ikan kiralananin kullanilmasi ve igletilmesi
yikiimliliginin hukuki niteligi karsilastirmali hukuk goz oniine alnarak incelenecek ve bu

yukiimliligin ihlal edilmesinin sonuglarina deginilecektir.

Kira sozlesmesi siiresi boyunca kiraya veren, kiralanani kullandirma borcu altindadir. Uriin kiras
sozlesmesi ise kiraya veren yalnizca kullanma hakkini degil bununla beraber yararlanma ve iirtinlerin
toplanmast (semerelerin devsirilmesi) hakkini da devretmektedir. Uriin kirasi sozlesmesi kiracisinin
da bu sozlesmede bazi edim yiikiimliilikleri bulunmaktadir; kira bedelini 6demek, yan giderlere
katlanmak, kiralanani isletmek, bakim yiikiimliiliiglinti yerine getirmek gibi. Bu yiikiimliiliikler
icerisinde kiralananin igletilmesi, {iriin kirasinin kendisine 6zgii bir niteligidir. Bu 6zellik kiraci
statiistine bazi 6nemli ozellikler yiiklemektedir. Kiraci, dirtin kirasi ile kullanim ve yararlanma
amaglarini gerceklestirmenin yaninda semerelerin devsirilmesini, kiralananimn isletilmesiyle bir
kazang elde etmeyi de amaglamaktadir. Kiralananin kullanilmasi ve yararlanilmas basit haliyle kira
sozlesmesinin temelini olusturmaktadir. Ancak kiraci, semere getiren bir kiralanandan daha fazlasim
elde edebilecektir. Bu durumda ise semerelerin toplanmasi, islenmesi veya kiralananin isletilmesi
ile elde edilen bir kazan¢ miimkiindir. Dolayisiyla kiracinin driin kiralamasini yapmasindaki
amag yalnizca kullanmak ve yararlanmak degildir. Semerelerden yararlanmak, onlar1 toplamak ve
isletilmesini saglamak iiriin kirasinin kiracisina diger kira sozlesmelerindeki kiracilik statiisiinden
farkl: bir gézle bakmay1 gerektirir. Uriin kirasinin kiracisit tipki kiralananin sahibi gibi hareket
edecektir. Kiraci, isletme yiikiimlaliigi sonucunda kiralanandan kazang elde etmeyi saglayacaktir

bunun aksinde kiralanan (6zellikle bir ticari isletme kirasi olmas: durumunda) zarar edebilir.

Bu calismada kiracinin isletme yiikiimliiliigiiniin Tiirk Bor¢lar Kanunu m.364 diizenlemesi, Isvigre
Borglar Kanunu m.275 ve Alman Medeni Kanunu m.581 ile karsilastirmali olarak incelenecektir.
Isletme yiikiimliiliigiiniin 6nemi ve kapsamu, iiriin kirasi icerisindeki yeri ve énemi bakimindan
incelenmesi gereklidir. Bu yiikiimliiliik, @irtin kirasini diger kira sézlesmelerinden ayiran bir konu
olmas1 dolaysiyla incelenmesi gereken meselelerdendir. Kiralananin isletilmesi ytkimlaligd,
bu yukiimliligiin hukuki niteligi, ticari isletme kiralamasi bakimindan isletme yiikiimliliigiiniin
6nemi, ticari isletme kiralamasi ile tiriin kiralamasi arasindaki farkliliklar, isletme yiikiimliiliigiiniin

ihlal edilmesi ve bunun sonuglar1 bu ¢alismada ele alinacak baslica konulardir.
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1. URUN KiRASI SOZLESMESi

A. GENEL OLARAK

Uriin kirasi sézlesmesi TBK m.357 ile diizenlenmistir. Uriin kirasi anlamina gelecek sekilde 818
sayili Borglar Kanununda “hasilat kirasi” veya “isletme kirasi” terimleri de tercih edilmektedir'. Uriin
kiras1 sozlesmesi, yasal diizenlemeye gére “kiraya verenin kiraciya iiriin veren bir malin veya hakkin
kullanilmasin: ve triinlerin devsirilmesini bir bedel karsiiginda birakmay: iistlendigi sozlesme”
seklinde tanimlanmugtir.

Uriin kiras1 sézlesmesinin unsurlarindan birincisi iiriin veren bir kiralananin mevcut olmasidir.
Kiralananin bir hak veya bir esya olmasi mimkiindiir ancak her ikisinin de iiriin getirme
kabiliyetinin bulunmasi sarttir?. Uriiniin niteligi dogal olabilecegi gibi (tarim iiriinleri, dogal taslar,
organik iiriinler vs.) hukuki bir iiriin de (kira bedeli, faiz, intifa, siikna, {ist hakki vs.) olabilir?. Ikinci
unsur ise sozlesme ile kullanma, yararlanma ve driinlerin toplanmasi (semerelerin devsirilmesi)
haklarinin belirli bir siireligine kiractya devredilmesidir*. Ugiincii bir unsur ise bir kira bedelinin
belirlenmis olunmasidir®. Kira bedeli, kira sézlesmesinin asli bir unsurudur yani taraflar ya bir

1 Cansel Erol, “Tiirk Hukukunda Hasilat Kirast, (Doktora Tezi, Ankara Universitesi 1953) 7; Fikret Eren ve Veysel Bagpinar,
Toprak Hukuku (Savas 2017) 207; Hiiseyin Altas, Hasilat ve Sirket Kiras: (BK M.270-298), (Yetkin 2009) 73; Serim Azra
Arkan, Hasilat Kirasinda Taraflarin Hak ve Borglari, (Besir 2010) 2; Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri,
(Filiz 2008) 2 vd.; Cevdet Yavuz, Faruk Acar ve Burak Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri, Ozel Hiikiimler, (Beta 2021) 374.;
Aydin Zevkliler ve Emre Gékyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri (Filiz 2016) 163; Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku
Ozel Hiikiimler, (Yetkin 2017) 428. Halit Aker, Ticari [sletme Kirast, (Yetkin 2012) 21.Uriin kiras1 teriminin isletme kiras
olarak anilmasinin bir nedeni olarak tiriin kira sézlegsmesinin konusunun bir ticari, sinai ya da zirai isletmelerin olmasi
dolayistyladir. Ekonomik hayatin bir getirisi olarak bir otel, restoran, firin, atolye gibi isletmelerin kira sézlesmesine
konu olmas1 miimkiindiir ve bu kiralar tirtin kira sozlesmesi kiimesi igerisindedir.

2 Erol(n1)5;Eren (n1)431; Eren ve Bagpinar (n 1) 178; Ipek Saglam, “Tiirk Borglar Kanunun Uriin Kirasi Sézlesmesine
iliskin Hiikiimlerin Uygulama Alant’, Prof.Dr. M.lhan Ulusana Armagan C 2 (Seckin 2016) 461; Ipek Saglam, “6098
Sayil Tiirk Borglar Kanunu'nda Uriin Kiras: Sozlesmesine iliskin Olarak Getirilen Degisiklikler”, Prof..Dr..Mustafa
Durala Armagan, (Filiz 2013) 1015; Altag (n 1) 48.

3 “Uriin kirasina konu olan kiralananin tasimir esya, tasimmaz esya, maden ocagi, kum ocagi, hayvan avlama, bag ve
bahge yapma, cayrr, otlak olarak kiralamas: olabilir, bunun yamnda ticari isletme, zirai isletme sinai isletme seklinde de
olabilmektedir”. Erol (n.1) 5; Eren ve Bagpinar (n 1) 178; Eren (n 2) 431; Saglam, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu'nda
Uriin Kirasi Sozlesmesine Iligkin Olarak Getirilen Degisiklikler” (n 2) 1015; Saglam, “Tiirk Borglar Kanunun Uriin
Kirasi Sozlesmesine Iligkin Hiikiimlerin Uygulama Alan1” (n 2) 461; Altas (n 1) 48; Yavuz, Acar, ve Ozen (n 1) 626.

4 Kiraya verenin devir borcu bir asli edim yiikiimliliigidiir. Taraflarin karsihikli edim yiikiimliliiklerini ifa edebilmesi
bakimindan kiraya verenin kiralanani devir etme kiracinin da kars1 edim olarak kira bedelini 6deme yiikiimliliigii
bulunmaktadir. Kiraya veren, kiralananin kullanma, yararlanma ve semerelerin devsirilmesi haklarini kiraciya devreder.
Bu bakimdan devir igerisine kiralananin kullanim, yararlanma ve semere devsirmesine yarayan esyalar1 da devretmelidir,
ticari isletme ise ruhsat ve arag kirasi ise plaka devrinin de yapilmasi gereklidir. Eren ve Bagpinar (n 1) 179; Eren (n
2) 432; Altas (n 1) 48; Erol (n 1) 7; Saglam, “Tirk Borglar Kanunun Uriin Kiras: Sozlesmesine Hiskin Hiikiimlerin
Uygulama Alan1” (n 2) 416 vd..

5  Peter Higi, Wilhelm Schonenberger, ve Peter Jaggi, ‘Die Miete’ i¢ Ehemals Kommentar zum Schweizerischen.../ Das
Obligationrecht/ Die einzelnen Vertragsverhaltnisse Artikel 184-418/ Die Miete (Editor Peter Gauch ve Joérg Schmid)
(Schulthess 2000) Art.275 N.50; Bernd Dahringer “Der Pachtvertrag” icinde Management in der Hotellerie und
Gastronomie (De Gruyter 2021) 577, https://doi.org/https://doi.org/10.1515/978.311.0684506; Ottmar Fleischer, “Kapitel
13. Miet-und Pachtvertrige” i¢inde Die Immobilie im Zivil-und Steuerrecht (Verlag Dr. Otto Schmidt 2014), 847-80;
Maja Blumer, Schweizerisches Privatrecht, Gebrauchiiberlassungs — vertrage (Miete, Pacht), (Helbing Lichtenhahn
2012) 103; Eren (n 1) 432; Altas (n 1) 78; Tandogan (n 1) 14; Zevkliler ve Gékyayla (n 1) 170; Serim Arkan (n 1) 91. Uriin
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bedel belirlemis olmalilar ya da belirlenebilecek bir kira bedelinin olmasi sart1 saglanmalidir. Kira
bedeli olarak tercihen para ve parasal bir degeri olan kiymetli evrak seklinde belirlenebilir ancak
katilmali {iriin kira s6zlesmesi yapilmig olmasi halinde iriiniin belirli bir oraninin kararlagtirilmasi
seklinde de belirlenebilir®. Son unsur ise taraflarin anlagsmasi, iradelerinin uyusmasidir’. Uriin kira

sozlesmesinde taraflar herhangi bir sekle bagli olmaksizin s6zlesme yapabilirler®.

Uriin kirast sézlesmesi tam iki tarafa tam borg yiikleyen, siirekli bor¢ doguran bir nitelige sahip,
karsilikli (synallagmatique) ve rizai bir sozlesmedir’. Sézlesmenin taraflarini, kiraya veren ile kiraci
olusturur. Kiraya veren, kiralananin kullanim, yararlanma ve {iriinlerin toplanmas: hakkini kars:
tarafa devreder ve kiraci ise bunun karsilig1 olarak kira bedelini 6demekle yiikiimlidiir. Uriin kirast
sozlesmesi konusunun bir esya olmasi halinde bunun tagimnir ya da tasginmaz olmasi fark etmez, tirtin
verebilme kabiliyetinin olmast yeterlidir, nitekim taraflarin iradeleri bu hususla uyusmus olsun'®
Kiralananin {iriin verebilme kabiliyeti bulunmasinin sart olmasi, tiriin kira sozlesmesini diger kira
sozlesmelerinden ayiran bir unsurdur. Uriin kirast sozlesmesinin konusu iiriin getiren nitelikte bir

mal ya da hak olmalidir!'!. Aksi durumda iiriin kira sozlesmesi mevcut degildir. Uriin kira s6zlesmesi

kirasi s6zlesmesi temelinde bir kira sézlesmesidir ve igerisinde ayni 6zellikleri barindirir. Bunun bir sonucu olarak iiriin
kirasi sozlesmesi tam iki tarafa borg yiikleyen bir sozlesmedir. Kiracinin kars1 edim niteliginde bir asli edim yiikiimi
olan kira bedeli 6deme yiikiimliiliigii vardir. Kiralananin kira siiresi boyunca kullanimi, yararlanilmasi ve semerelerin
devsirilmesi dolayistyla bir kira bedeli 6denir. Bu miktar ¢ogunlukla para niteligindedir. Ancak kira bedeli olarak taraflar
kira bedelinin belli bir orani olarak da kararlastirabilirler. Buna {irtine katilmali kira sozlesmesi (ortakeilik, yaricilik)
denilmektedir. Taraflar s6zlesme icerisinde orani agik¢a belirlemeli ve bunun tizerinde anlagmis olmalidirlar. Tirk
Hukuku uygulamasinda bu tip tiriin kirasi sozlesmesi yaygin olarak yapilmaktadir. Eren ve Bagpinar (n 1) 240-241.

6  Erol (n 1) 7; Serim Arkan (n 1) 91; Altag (n 1) 48 vd.; Seyhmus Darcan “Uriin Kiras: Sozlesmesi” , (Yiiksek Lisans
Tezi, Dokuz Eyliil Universitesi 2020) 24 vd.; Murat Inceoglu Kira Hukuku C.1 (On iki Levha 2014) 245 vd.; Kutluhan
Erkan “Uriin Kirasinin Unsurlari, Adi Kira ile Ayrm ve Uriin Kirasina Uygulanacak Hiikiimler”, (Maltepe Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, say: 2 2013)173; Saglam, “Tiirk Borglar Kanunun Uriin Kirasi Sézlesmesine Iligkin Hiikiimlerin
Uygulama Alan1” (n 2) 461 vd.; Saglam, “6098 Sayil Tiirk Borglar Kanunuw'nda Uriin Kirasi Sézlesmesine iligkin Olarak
Getirilen Degisiklikler” (n 2) 1015 vd..

7 Uriin kira sdzlesmesi her sozlesmede olmas: gereken unsur olan taraflarin iradelerinin uyugmasi ve sézlesme taraflarinin
fiil ehliyetine sahip olmasi gereklidir. Sozlesme niteligi geregi tam iki tarafa borg ytikledigi i¢in taraflarin fiil ehliyetinin
tam olmas gereklidir. Ayirt etme giiciine sahip olan kiigiik veya kisithlar ise bu sozlesmeyi yasal temsilcileri aracilig: ile
yapabilirler. Bilge Oztan, Medeni Hukukun Temel Kavramlari,

(Turhan 2019) 656. Mustafa Dural ve Suat Sar1, Tiirk Ozel Hukuku, C.I, Temel Kavramlar ve Medeni Kanunun Baglangig
Hiikiimleri (Filiz 2011) 64 vd..Ayrica iiriin kira s6zlesmesi rizai bir sézlesme niteliginde oldugu igin sézlesme taraflarinin
birbiri ile uyusmasi gereklidir. Ayrica s6zlesmenin kurulmast igin kiralananin teslim sart: bulunmamaktadur.

8  Uriin kira sézlesmesinin herhangi bir sekle tabi olmamasina kargin kira konusunun bir taginmaz olmast durumunda ve
iiriin kira s6zlesmesinin tapu siciline kayd: yapilacak ise yazili bir anlagma yapilmasi gereklidir. Bu yazili sekil gegerlilik
sekli degil serh i¢in aranan bir gerekliliktir.

9  Tandogan (n 1) 11; Mustafa Alper Giimiis, “Yeni” 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kira Sozlesmesi”, (Vedat
2012) 312; Altas (n 1) 75; Yavuz, Acar ve Ozen (n 1) 314.

10 ibid 4.

11 Eren (n 2) 428; Serim Arkan (n 1) 2; Altag (n 1) 51; Erol (n 1) 7; Fleischer (n 5) 847; Blumer (n 5) 104; Dahringer (n 5)
570.Aker (n 1) 25. Uriin kira sdzlesmesi semere getiren hak ve mallar1 konu edinmesiyle beraber eger konu bir isletme
ise bu igletmenin is iligkileri ve ticari iligkilerinin de devredilmesi s6z konusudur. Hatta kiracinin 6zellikle kar elde
etme amaci bulundugu igin bu iliskilerin devredilmesi ve misteri ¢evresinin kaybedilmemesi bakimindan ekonomik bir
6neme sahiptir. Ticari isletmeler bakimindan yine ticaret unvany, ticari isletmenin gohreti ve donanimlarinin tamami
iriin kira sozlesmesi ile devredilmeye konu olacaktir. Heinrich Honsell, Schweizerisches Obligationrecht, Besonderer
Teil (Stampfli 2010) 253; Eugen Bucher, Obligationenrecht Besonderer Teil. 3, (Schulthess 1988) 187.
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kiractya kisisel bir alacak hakki tanimaktadir!?. Kiralananin taginmaz olmasi kiractya bir ayni
hak saglamaz'®. Uriin kirasi sozlesmesini genel kira sozlesmesinden ayirt eden diger unsurlar ise
sozlesmenin konusu, taraflara saglanan hak ve tistlendikleri yiikiimliiliiklerin gesitleri, kira bedelinin
icerigidir!4.

Uriin kirast sézlesmesi genel kira sozlesmesinden ayrilan unsurlara sahip olmasina ragmen esasinda
bir kira sézlesmesidir. Bunun bir gostergesi de Tiirk Bor¢lar Kanunu m.358 diizenlemesidir. Buna
gore liriin kirasi sozlesmesi igerisinde diizenlenmis bulunan hususlar 6zel nitelikli diizenlemelerdir,
bu diizenlemeler icerisinde bulunmayan kira hukuku iligkisine genel kira sozlesmesi hitkiimleri
uygulanir. Uriin kira sozlesmesi kendi iginde alt gesitlere ayrilir. Uriin kira szlesmesi kapsaminda
iiriine katilmal kira sézlesmesi, ticari isletme kirasi sézlesmesi, tarimsal iiriin kiras1 sézlesmesil'>,
hayvan kirasi, gemi ve trenlerde bulunan lokanta kira sdzlesmesi, isletilme amaci tasiyan arag¢
kiras1 sozlesmesi bulunmaktadir. Bu ¢esitlilik ekonomi politikalar1 ve degisen ihtiyaglar sebebiyle
ortaya ¢ikmaktadir. Glintimiizde pek ¢ok sirket pek ¢ok girisimci ve yatirimcr bir hakkin ya da
malin miilkiyetine sahip olmanin yiikiimliiliiklerine katlanmaktan kaginarak sermayelerini daha
kisa vadede ve daha kiiglik miktarda bir ¢aba harcayarak arttirmak istemektedirler. Pratik ve daha
ekonomik olan bu sézlesmenin ¢esitli bigimleri ihtiyaclara gore sekillenmistir.

B. URUN KIRASI SOZLESMESINiIN AMACI VE ONEMi

Uriin kira sozlesmesi, temelinde bir kira sozlegmesi olmasina karsin kendine 6zgii yapisi nedeniyle
ayr1 degerlendirilir. Genel kira sozlesmesi bir malin kullanimini amaglar, konut ve gatili igyeri kiras:
sozlesmesi ise yine barinma ya da is kurma amaciyla bir kullanimi amaglar oysa tiriin kirasi esas olarak
amaci {iriin (semere) elde etmek ve bunlarin toplanmasini (devsirilmesini) saglayarak bir kazang
elde edilmesidir!®. Taraflar iiriin verme kabiliyetli kiralananin {izerinden kazang elde edeceklerdir ve

12 Saglam, “6098 Sayil Tiirk Borglar Kanunu'nda Uriin Kirast Sozlesmesine liskin Olarak Getirilen Degisiklikler” (n 2)
1015 vd.; Saglam, “Tiirk Borglar Kanunun Uriin Kiras1 Sézlesmesine Iligkin Hitkiimlerin Uygulama Alani” (n 2) 461 vd.;
Serim Arkan (n 1) 2; Altas,(n 1) 208; Erol (n 1) 4; Zevkliler ve Gékyayla (n 1) 191; Eren (n 2, 429; Yavuz, Acar ve Ozen
(n 1) 376; Dahringer (n 5) 570; Fleischer (n 5) 847; Blumer (n 5) 105.Aker, (n 1), 256 vd..

13 Erol (n 1) 24; Eren (n 2) 429; Serim Arkan (n 1) 22; Altas (n 1) 73; Zevkliler ve Gékyayla (n 1) 191; Yavuz, Acar ve Ozen
(n 1) 375; Dahringer (n 5) 570; Fleischer (n 5) 847; Blumer (n 5) 105; Higi, Schonenberger, ve Jaggi (n 5) Art.275 N.41.
Aker (n 1) 245.

14  Uriin kirast sézlesmesinde konu olan kiralanan iiriin getirme 6zelligi tagtyan fikri hak, intifa hakki gibi haklar veya
taginir bir esya, bir arazi, ticari isletme olabilir. Ozellikle haklarin bir kira sdzlesmesine konu edilmesi o sozlesmenin
diriin kiras1 oldugunu gosterir Erol (n 1) 24; Altas (n 1) 74. Yine {iriin kiras1 s6zlesmesinde kiralananin ticari isletme
olmast durumunda bunun isletilmesine yardimci olan araglarin da kiraciya devredilmesi gereklidir. “Hasilat kirasindan
s0z edilebilmesi igin hasilat getiren bir taginir ya da tasimmaz mal, ticari isletme ya da hakkin kira iliskisinin konusunu
olusturmasi, burasinin demirbagslar: ve isletme ruhsati ile birlikte kiraya verilmesi gerekir. Isletme ruhsati kiraci adina ise
akit adi kira sozlesmesidir” Yargitay 6 HD E 2009/5978 K 2009/6086, 23.06.2009 yargitay.gov.tr Erisim T.11.02.2022
Honsell (n 11) 253; Bucher (n 11) 187.

15 Isvigre Borglar Kanunu haricinde Isvigre Tarimsal Uriin Kira Kanunu bulunmaktadir. Tarimsal isletmelere uygulanan
6zel bir kanundur. Stunder-BSK OR Vorbem zum 8.Titel Art.275, N.1-N.3

16  Peter Higi, Art. 275-304 OR. Die Pacht Band V/2b - Das Obligationenrecht, (Schulthess 2000) Art.275; Honsell (11)
253; Dahringer (n 5) 571 vd.; Fleischer (n 5) N.25; Blumer (n 5) 106; Saglam “6098 Say1li Tiirk Borglar Kanunu’nda Uriin
Kiras1 Sézlesmesine Iligkin Olarak Getirilen Degisiklikler” (n 2) 1015 vd..
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kiraci kiralanandan kar elde etmeyi amaglar. Bu sebeple de risk altina girmektedir. Kiraya veren bir
isletme sahibi, miilkiyet sahibi veya kira s6zlesmesi yapmakla yetkili bir kisidir nitekim kiraci ise bir
girisimci veya yatirimer niteligini tasimaktadir. Ozellikle kiraci bu sdzlesmeyi yaparak sermayesini
genisletmeyi amaglar ve kullanim yolu ile elindeki {iriinii cogaltmay1 hedefler.

Gegmisten bugiine 6zellikle ekonomik menfaat gruplarinin degisimi tiriin kirasi sdzlesmesinde taraf
dengeleri bakimindan iiriin kira sézlesmesinin 6énemini arttirmistir. Artik kar elde etmek isteyen
isletmeciler ve sirketler bir hakkin ya da malin sahibi olmanin hem zahmetli hem biiyiik harcamalar
icermesi hem de pratik olmamast sebebi ile farkli s6zlesmeler yapmak zorunda kalmaktadirlar. Bu
durum 6zellikle geng sirket gruplarinin ya da kiigiik sermaye sahiplerinin yaninda biyiik ve kokli
sirketlerin, girisimcilerin de tercih ettigi bir sozlesmedir. Yasal ¢aligmalar bakimindan da Isvigre
- Tirk Hukuku bu ekonomik menfaatleri korumak adina triin kira sozlesmesini diizenlemis
ve tarimsal kiralama, sinai kiralama konularini 6zel olarak ele almistir. Bu hukuk anlayisi yolu
ile kanun koyucu kiralanani ve kiraciyr korumay: amaglamis, ekonomik diinyada varliklarinin
siirdiiriilebilmesine imkan tanimistir'’. Alman Hukuku bakimindan ise iiriin kirasi sdzlesmesi
oncelikle kiralananin varliginin korunmasini amag edinmistir. Gerek kamu gerek 6zel diizenlemeler
ile kiralananin varhiginin ve degerlerinin korunmasini, daha sonra ise sozlesme menfaatlerinin
ayakta tutulmasini amag¢ edinmistir'®. Esasen kira sozlesmesinde kiract bir malin miilkiyetini
edinemeyecek bir ekonomik giicte veya sartlar geregi o hak ya da mala sahip olmayan kisi olarak
degerlendirilmis ve kiraya veren ise miilkiyet sahibi ve kiraciya gore de ekonomik giicii yiiksek olarak

degerlendirilmistir!®.

C. URUN KIiRASI SOZLESMESININ TARAFLARININ YUKUMLULUKLERI

Uriin kiras1 sézlesmesi ivazli bir sozlesmedir ve taraflar karsilikli bazi yiikiimliiliikler altina
girerler. Kiraya verenin yitkiimliiliikleri TBK m.360da diizenlendigi sekliyle oncelikle kiralananin
sozlesme siiresi boyunca sozlesmenin amacina uygun olarak kullanim, yararlanma ve iiriinlerin

toplanmasi/islenmesine elverisli durumuyla kiraciya teslim etmektir ve kira siiresi boyunca bu

17 Hagenguth .H, “Zum neuen Landpachtrecht’, Journal of Agricultural Economics/Agrarwirtschaft, 1, sayr 18 (1952)
234; B. Anspruchsgrundlagen , “Kapitel 5 Miete/Betriebskosten” (Verlag Dr. Otto Schmidt), https://doi.org/https://
doi.org/10.1515/978.311.2351963-048, 125; Patrick Strub, Mietrecht: Was Mieter in der Schweiz iiber ihre Rechte und
Pflichten wissen miissen (Beobachter 2018) 24; Otto Rabe, Die volkswirtschaftliche bedeutung der pacht (H. Beyer &
Sohne in Langensalza 1890) 91.

18 Christian Liidtke Handjery ve Jens Haarstrich, Landpachtrecht: Landwirtschaftliches Pachtrecht des BGB und
Landpachtverkehrsgesetz (Beck C.H. 2022) 35; Menno Aden, “2. Kapitel. Vertragstypen des BGB-Bereitstellungsvertrige”,
(Oldenbourg Wissenschaftsverlag 2018) 258, https://doi.org/https://doi.org/10.1515/978.348.6814620-014; Rudolf
Lange, Hans Wulff, ve Christian Liidtke Handjery, Landpachtrecht: landwirtschaftliches Pachtrecht des BGB und
Landpachtverkehrsgesetz, Kommentar (Beck 1997) 97.

19 Rabe (n 17) 91; Hagenguth (n 17) 234; Hubert Becker, Landpachtrecht: BGB-Vertragsrecht, Landpachtverkehrsgesetz
(HLBS 2017) 336; Benno Stunder ve Eduard Hofer, Das landwirtschaftliche Pachtrecht - Kommentar zum Bundesgesetz
tiber die landwirtschaftliche Pacht vom 4. Oktober 1985 (Brugg 2014) N.67.Giuliani Gianluca, “Landwirtschaftlicher
Bodenmarkt und landwirtschaftliche Bodenpolitik in der Schweiz” (2002) 10, https://doi.org/https://doi.org/10.3929/
ethz-a-004483608.
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durumu muhafaza etmektir. Bu kiraya verenin asli edim yiikiimliiliigiidiir?’. Kiraya veren bu
elveriglilik durumunu korumak amaciyla gerekli bakim ve tamir iglemlerini yapmalidir, nitekim bu
onun ayiba kars: tekeffiil borcunun kapsamindadir. Ayrica kiraya verenin zapt sorumlulugu geregi
tgtincil kisilerin miidahalesini engellemeli ve kiracinin sozlesmeden dogan sahsi hakkini korumasi
gereklidir?!. Kiraya veren, kiralananin kullanimy, isletilmesi ve iiriinlerin toplanmasina yarayan arag
ve gereglerin de kiractya temin edilmesini saglar??. TBK m.361 diizenlemesi uyarinca kiraya veren
esasli onarimlari yaparak kiralananin kullanimi, yararlanilmasi ve tiriinlerin toplanmasini hem kira
sozlesmesi siiresince hem de sonrasinda elverisli kalabilmesini saglamay1 hedefler?3. Esash onarim,
kira bedeli karsiliginda kiralananin degerini korumaya yardimci olan tamirat ve bakim islemleridir®*.

Uriin kirast sdzlesmesinin kiraci tarafinin asil yiikiimliligii ise kira bedelini édemektir. TBK
m.362 diizenlemesi dogrultusunda kira bedeli ve yan giderleri kiraci édeyecektir?. Uriin kirast
sozlesmesi iginde taraflar bir kira bedeli belirlemek zorundadir ve bu deger tizerinden belirlenen
bedelin kirac1 tarafindan kiraya verene denmesi gereklidir?®. Kirac; kiralananin 6zgiilendigi amaca

20 Eren (n 2) 436; Higi (n 16) Art.278 N.8.

21 Kiraya veren, kiralanani elinde bulundurmasi dolayisiyla kiralananin kiraci tarafindan ve kira siiresi boyunca
kullanilmasina, yararlanilmasina ve semerelerin devsirilmesine elverisli bir ortami saglamali, bu elverisli ortam igin
gerekli araglar1 temin etmeli ya da masraflarina katlanmali ve kiracinin erigimini engelleyebilecek ti¢lincii kisilerin
etkilerini uzak tutmalidir. Aksi durumda kiraci s6zlesmeden bekledigi edim menfaatine ulagamayacaktir. Honsell (n 11)
255. Buytikiimliliikle baglantili olan bir yiikimliiliik ise kiraya verenin gerekli elverislilik durumunu koruyamamasindan
dolay1 ayiplardan da sorumlulugu bulunmaktadir. Ornegini kiralananin hukuki olarak iiriin kira sozlesmesine uygun
olarak kullanilamayacak bir durumunun bilinmesine karsin iiriin kira sézlesmesine konu edinmesi halinde dogan
durumdan kiraya veren sorumlu olacaktir.

22 Erol (n 1) 57; Altas (n 1) 101; Eren (n 2) 437; Serim Arkan (n 1) 36.

23 Esash onarimin asil amaci kiralananin sozlesme amacina uygun kullanilabilmesi, yararlanilabilmesi ve semerelerin
devsirilmesini saglamaktir. Ciinkii kullanimla birlikte kiralanan asla ilk halinde olmayacaktir ve bazi eskimeler,
yipranmalar veya teknolojik olarak eskime meydana gelecektir. Bu durumda kiralananin 6zellikle semere elde edilmek
amaciyla zamanla 6zelligini kaybetmesi olasidir ve kiraya verenin bu durumu 6nlemek i¢in bakim ve onarimlari yapmasi
gereklidir. Ornegin bir zeytinlik ve iiriinlerin islenmesi i¢in esasl onarimlarinin yapilmasi, isletmede yer alan makinalarin
tamirati ve diger ayiplarin giderilmesi sayesinde bu kiralanan uzun siireli olarak verimli ve kullanima elverisli kalacaktir.
Elbette bu hususta kiracy, kira siiresince karsilasacagi ayiplari ve esasl onarim gereksinimlerini kiraya verene bildirmekle
yiikiimliidiir. Halihazirda kiraci tarafindan kullanilan ve isletilen kiralananin durumunu kiraya veren bilemez dolayisiyla
kirac1 gerekli bildirimleri yapmak zorundadir. Serim Arkan (n 1) 22; Erol (n 1) 25; Altas (n 1) 73; Higi (n 16) Art. 275
N.7; Dahringer (n 5) 572.

24 Eren (n 2) 438; Erol (n 1) 6; Serim Arkan (n 1) 43; Altas (n 1) 73; Giilay Oztiirk, Teoride ve Uygulamada Hasilat Kirasi,
(Segkin 2010) 145. Fleischer (n 5) 848; Dahringer (n 5) 572.

25 Yasal diizenleme tipki diger kira sézlesmeleri gibi taraflarin bir kira bedeli konusunda anlagmis olmalarini arar ve bu
kiracinin asli edim yiikiimliiliigiidiir. Ayni diizenleme igerisinde konut ve gatili igyeri kira s6zlesmesi diizenlemesindeki
gibi yan gider yiikiimliiliiklerinin kiracinin sorumlulugunda oldugu goériilmektedir. Yan gider yikimliligi, yan
edim yukiimlilagi olarak kiracinin sorumlulugunda diizenlenmistir ve sonuglar1 bakimindan da vadesi gelmis yan
gider ylikiimliligiiniin 6denmemesi durumunda kiraya veren yazili bir 6nel verecektir (en az 60 giin). Bunun yerine
getirilmemesi durumunda fesih hakki mevcuttur. TBK m.362/II diizenlemesi ise kira bedeli veya yan giderlerin
ddenmemesi durumuna iliskindir.

26  Kira bedeli, parasal bir edimdir. Taraflar tirtiniin belli bir oranini kira bedeli olarak belirleyebilirler bu halde katilmali
iriin kirast mevcuttur. Kira bedelinin para olarak kararlastirilmasi halinde 6demenin pesin olarak yapilabilecegi gibi
bedelin niteligine gére uygun olarak belli araliklarda da yapilabilmektedir. Uriin kira sézlesmesinde isletme sermayesi
6nemli bir yere sahip olmasi bakimindan taraflar tercihen donemsel olarak kira bedelinin 6denmesini kararlastirabilirler.
Eren (n 2) 441; Yavuz, Acar ve Ozen (n 1) 345; Serim Arkan (n 1) 237; Erol (n 1) 7; Oztiirk (n 24) 145; Altas (n 1) 56;
Saglam “Tiirk Borglar Kanunun Uriin Kirast S6zlesmesine Iligkin Hiikiimlerin Uygulama Alan1” (n 2) 464; Abdiilhamit
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uygun bigimde isletmeli/yénetmeli ve bunu yaparken kiralanani iyi muhafaza etmelidir?’. TBK
m.365 kiracinin bakim borcunu diizenlemistir. Buna gore kiraci, kiralanani hali hazirda dolaysiz
zilyedi konumundadir ve kullaniminda, yararlanmasinda ve triinlerin toplanmasinda gerekli
bakim borcunu yerine getirmelidir. Bakim borcunun kapsami, kiraya veren gibi esasl onarimlari
yapmak degildir, kiralananin durumuna uygun olan 6zeni gostermek, kiigiik tamiratlar1 yapmak,
basit nitelikteki bozuk arag ve geregleri yenilemek ve genel temizlik islerini yapmaktir?®. Kiralananda
bulunan ya da olusan ayiplar: kiraya verene bildirmekle yiikiimlidiir. Bununla birlikte kiraci, alt
kira ve kullanim hakkini devir yasagina tabidir?®. TBK m.366 yasal diizenlemesinde alt kira yasag1
kiraci i¢in getirilmistir. Alt kira yasagi diizenlemis olmasina karsin taraflar sézlesme hitkmi
ile aksini diizenleyebilir ve kiraci alt kira sézlesmesinden dolay1 sorumlu olur®’. Taraflarin bu
yukiimliliiklerine kisaca yer verdikten sonra ¢aligma konumuz olan kiracinin kullanma ve isletme
yukiimlalig detayli bicimde incelenecektir.

oo w oo

Il. KIRACININ KULLANMA VE iSLETME YUKUMLULUGU

Uriin kira sozlesmesinin en 6nemli &zelliklerinden birisi kiracinin bu sézlesme ile kiralanani
kullanma ve isletme hakkina sahip olmasidir. Bu hak ayrica kiracinin bir ytikiimliilagtdiir. Bu 6zellik
{iriin kira sozlesmesini diger kira sozlesmelerinden ayirt eden unsurlardan birisidir’!. Bu 6zellik

Yilmaz “Uriin Kiras: Sozlesmesinde Kiracinin Temerriidi’, Cevdet Yavuza Armagan, (2012) 3061.

27  TBK m.364/I yasal diizenlemesine gore “kiraci, kiralanan: ozgiilendigi amaca uygun ve iyi bir bicimde isletmekle, ozellikle
iiriin vermeye elverisli bir durumda bulundurmakla yiikiimliidiir”.

28 Kiraya verenin esash onarim yiikiimlaliigi ile kiracinin bakim yiikiimliiliigii birbirine karigtirilmamalidir. Kiracinin
bakim yiikiimliliigi kiralananin kullanimi dolayisiyla olusan kirlenme, paslanma veya bakim gerektiren diger durumlari
kapsar. Kiraci kira siiresi boyunca kiralanani teslim aldig1 formunda muhafaza etmek durumundadir, eksiklikler ve
kullanima bagli bozulmalar bu bakimdan giderilmelidir. Kiigiik onarimlar ve basit temizlik ile giderilebilecek islemler
kiracinin yikimlaligiindedir. Kiralananin 6ziinde bir degisiklik veya formunda yapilacak bir tamirat esash onarim
kapsaminda degerlendirilir ve kiraya verene bildirilmelidir. Taraflarin bu kendilerine 6zgii olan yiikiimliliiklerinin
amaci kiralanani korumak ve deger kaybin1 6nlemektir ancak kiracinin bakim ytikiimliliigiiniin bir 6zelligi aktif olarak
kullanilan ve semereleri devsirilen kiralananin 6zelliklerinin teslim alindig: andaki gibi muhafaza etmesini saglamaktir.
Dahringer (n 5) 573; Higi (n 16) Art. 275 N.9; Fleischer (n 5) 848; Serim Arkan (n 1) 37. Kiracinin bakim yikiimllaga
kapsaminda kiralananin kullanimyi, yararlanilmasi ve semerelerin toplanmas: bakimindan kullanilan arag ve geregler de
mevcuttur. Ornegin; tarimsal isletmenin kira sézlesmesine konu olmast durumunda bu isletme igin kullanilan araglarin
(traktor, bigerdéver vs.) bakimlarinin yapilmasi, motor bakimi, benzin konulmasi gibi islemlerin de yapilmas: gereklidir.
Kiraci aktif olarak kullanan olmasi dolayisiyla yiikiimliidiir. Eren (n 2) 443; Eren ve Bagpinar (n 1) 89.

29  Alt kira yasag1 kapsaminda olan sézlesme de yine bir iiriin kirasi sdzlesmesinin yapilmasidir. Alt kira sézlesmesinin
niteligi geregi kiraci, kiralanani kullanma, yararlanma haklarini kismen veya tamamen bir baska kisiye devretme unsuru
icerir, oysa iiriin kira sdzlesmesi bu unsuru igerisinde barindirmayan bir sézlesmedir. Uriin kirasi sézlesmesinde kiract
bazi riskleri ve menfaatleri tistlendigi i¢in bunu alt kira sézlesmesi ile bir bagka kiraciya devredilmesi miimkiin degildir.
Bunun aksi ancak taraflarin anlagmalar1 ve kiraya verenin yazili rizas: ile miimkiindiir. Nalan Kahveci, Alt Kira ve
Kiranin Devri (Giinsel Hukuk 2005) 97; Coskun Akyol, “Tiirk Borglar Kanununa Gére Alt Kira S6zlesmesinde Taraflarin
Yiikiimliiliikleri” (Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Kiiltiir Universitesi 2016) 20 vd.; Ayse Bengii Seving, “Alt Kira ve Kiranin
Devri” (Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Universitesi 2010) 30 vd.; Haluk Nomer, Borglar Kanunu, Genel Hiikiimler, (Beta
2017) 112; Mustafa Alper Giimiis, Borglar Hukukunun Genel Hiikiimleri , (Yetkin 2021) 143; Inceoglu (n 6) C.1 512.

30  Kahveci (n 29) 97; Seving (n 29) 30 vd.; Akyol (n 29) 20; Inceoglu (n 6) C.1 512; ZevKkliler ve Gékyayla (n 1) 189; Higi (n
5) Art.291 N.21; Dahringer (n 5) 574; Blumer (n 5) 107.

31 Honsell (n 11) 253; Tandogan (n 1) 7; Altas (n 1) 79. Yargitay 11 HD E 2020/5861 K 2021/4110, 27.04.2021 Corpus I¢tihat
Arama 07.02.2022
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Tiirk Borglar Kanunu m.360 ve m.364 diizenlemesinin birlikte degerlendirilmesi ile daha belirgin
olmaktadir. TBK m.360’a gore kiraya verenin kullanima, isletilmeye hazir bulundurma ve bu durumu
sozlesme siiresi boyunca korumasi yiikiimii ile TBK m.364% gore de kiracinin, kiralanani kullanma
ve isletme ylikiimliiliigii birbirini tamamlayan parcalari olusturmaktadir.

Kiracinin kullanma ve isletme borcu TBK m. 364’ de su sekilde diizenlenmistir: “Kiract kiralanan
ozgiilendigi amaca uygun ve iyi bir bigimde isletmekle, ozellikle iirtin vermeye elverisli bir durumda
bulundurmakla yiikiimliidiir.(1) Kiraci, kiraya verenin izni olmaksizin, kiralananin isletme usuliinii,
kira siiresinin bitiminden sonra etkisi goriilebilecek bicimde degistiremez.(2)”. Isletme yiikiimlilagii
iki tarafl bir 6zellige sahiptir®. Kiraya veren sahip oldugu bir hakkin ya da malin kullanilmasinin
yaninda isletilmesini kiraya verene devretmekle yiikiimliidiir bununla beraber kiralananin isletilmeye
elverisliligini s6zlesme siiresi boyunca muhafaza etmelidir®?. Bunun kargiliginda kiraci da kiralanani
sozlesme siiresi boyunca isletilmekle yitkiimli olur ve kiralananin isletilmesi icin gerekli sartlar:
saglamali ve korumalidir. Nitekim sézlesme sona erdiginde kiralanani iade edecektir.

Isletme* yiikiimliiliigsi; ticari, sinai veya zirai ticarethanelerin galistirlmasi ve bu ¢aligtirma
siirecinde kar elde edilmesi anlamindadir. Isletme, bir mal ya da hakkin kullanilmasi, ¢alistiriimast,

32 “Siireli kiranin konusu taksi duragi olarak isletilmek iizere kullanmimi davaciya birakilan barakadir. Bu niteligi itibariyle kira
bir isletmeye iliskin bulundugundan, mahiyeti itibariyle diizenlemesi Bor¢lar Kanununun 270.vd maddelerinde yapilan
hasilat kirasidir” Yargitay 14 HD E 2010/10635 K 2010/11802, 01.11.2010 Ahmet Cemal Ruhi ve Canan Ruhi, Tiirk
Borglar Kanununa Gére Kira Hukuku, (Segkin 2016) 1531. Ipek Saglam, “Ticari Isletmelerin Uriin Kiras1 Sozlesmelerine
Konu Teskil Etmesi ve Bunun Benzer Hukuki {liskiler fle Kargilastirilmast”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk
Aragtirmalari Dergisi 19, say1 1 (2009) 146. Hermann Becker, Berner Kommentar (Verlag Stampfli & Cie 1945) 336; Higi
(n 16) Art. 275 N.7; Fleischer (n 5) 848. Erol (n 1) 7; Tandogan (n 1) 699; Altas (n 1) 79; Yavuz, Acar ve Ozen (n 1) 645.
“Alacakl: tarafindan sozlesmenin hasilat kirasi niteliginde oldugu kabul edilerek bor¢luya gonderilen odeme emrinde 60
giinliik odeme siiresi tanmindig1 goriilmektedir. Hasilat kirasim adi kiradan ayiran husus, ozellikle isletme yiikiimliiliigiidiir.
Hasilat getiren bir sey adi kiraya da verilebilir. Ancak, tasinmaz techizat ve mefrusat: ile birlikte ve isletme ruhsati da
devredilerek kiraya verilmis, ; ayrica da, kira bedeli, kiralanamin semere ve hasilatinin da bir kismini olusturmus ise;
sozii edilen unsurlar: tasiyan kira sozlesmesinin hasilat kirasi oldugunun kabulii gerekir”, Yargitay 6 HD E 2005/7573 K
2005/9472, 17.10.2005, Oztiirk (n 25) 133.

33 Higi (n 16) Art. 275 N.8; Frank Oppenlander, Die Unternehmenspacht, insbesondere das Verhéltnis von Péchter und
Verpichter bei der Verpachtung eines Unternehmens (1974) 25; Dahringer (n 5) 574; Saglam, “Ticari Isletmelerin Uriin
Kirasi Sozlesmelerine Konu Teskil Etmesi ve Bunun Benzer Hukuki fligkiler fle Karsilagtirilmas:” (n 32, 146. Erol (n 1)
8; Zeynep Arslan, “Uriin Kiras1 S6zlesmesinin Sona Ermesi ve Kiralananin Iadesi” (Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Sehir
Universitesi 2015) 28. “Taraflar arasindaki iliskinin hasilat kirasina konu teskil edebilmesi icin kiralananimn niteligi itibariyle
iiriin getiren veya ticari bir isletmeye konu olmasi ve isletme hakku ile birlikte kiraya verilmis olmas: gerekir” Yargitay 6 HD
E 2010/8719 K 2010/12486, 11.11.2010, Ruhi ve Ruhi (n 32) 1528.

34  Isletme kavramu ticari isletme kiralamalarinda kullanilmaktadir. 6102 Sayili Tiirk Ticaret Kanunw'nun 11. maddesinin
birinci fikrasi uyarinca “Ticari isletme, esnaf isletmesi igin 6ngoriilen simir1 asan diizeyde gelir saglamay: hedef tutan
faaliyetlerin devamli ve bagimsiz sekilde yiiriitiildiigii isletmedir” Bir ticari isletmenin kira sézlesmesine konu edilmesi
halinde kiraya veren, kira bedeli karsiiginda kullanma, yararlanma, isletmenin yonetiminin devri ile ticari isletmenin
sahip oldugu misteri gevresi, araglari, isletme tasarruflarini kiraciya devreder. Kiraci ile devralmis oldugu ticari
isletmeyi kendi adina ve hesabina isletmekle/yonetmekle yiikiimliidiir. Hukuk terimi olarak igletme kavraminin pek
¢ok anlami vardir ancak borglar hukuku-ticaret hukuku kapsamindaki anlamu, girisimci sifatina sahip olan kisinin
bir kazang elde etmek, ekonomik menfaat elde etmek amaciyla emegini ve sermayesini bir araya getirmesidir. Tirk
Ticaret Kanunu bakimindan igletme daha 6zel nitelikli olarak diizenlenmis bir yapidir. Ticari isletme, ekonomik deger
tastyan bir kurum olarak kabul edilir. Uriin kira sozlesmesinde kiralananin esitlerinden birisini olugturan isletmeler,
ticari anlamda faaliyet gsteren, siirekliligi olan ve bir kazang saglanarak varligini koruyabilen yapilardir. Uriin kira
sozlesmesi bir igletmenin kismen ya da tamamen kiralanmasini konu alabilir. Dolayisiyla kiraci hem taginmazi hem
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baska organizasyonlarda kullanilarak bir kazang elde edilmesidir®>. Uriin kira sdzlesmesinde
kiralananin isletilmesi, kiralanan mal veya hakkin kullanimi ve kapsamindaki araglarin ¢alistirilmasi
anlamindadir. Uriin kira sézlesmesinde kiracinin kiralanani kullanma ve isletme yiikiimliiliigii hem
bir hak hem de bir borg niteligi tasir®. Kiralanani isletme kiracinin yalniz sézlesmeden dogan bir
hakki degil ayn1 zamanda bir edim yiikiimliiliigiidiir”. Kiract hem kullanim ve iiriin elde etmek hem
de kiralanandan bir kazang saglamak i¢in bu sozlesmeyi yapmaktadir.

Isvigre Borglar Kanunu m.275 ile iiriin kiras1 sézlesmesini diizenlemistir. Bu diizenlemenin yaninda
oOzel olarak yalnizca tarimsal tasmmmaz kirasini konu alan tiriin kira sozlesmesi yasal diizenlemesi
de mevcuttur®®., Federal Tarimsal Kiralama Yasast m.21a kiralananin isletilme yiikiimliiliigiinii
diizenlemistir®. Bu yasal diizenlemeye gore kiraci, kiralanani dikkatli bir sekilde islemeli ve topragin
siirdiiriilebilir sekilde verimliligi saglamakla yiikiimliidiir. Isvigre Hukuku bakimindan iiriin kirast
sozlesmesi hiikiimleri ve tarimsal kiralama sozlesmesi hitkiimleri esas olarak kiralananin niteliginin
ve iirin verme kabiliyetinin korunmasini amaglar. Kanun koyucu tarihsel siirecte tilkenin tarimsal
gecim kaynaklarii korumak amaciyla ve bu alanlarin siirekliliginin korunarak verimli tutulmasini
amaglayan girisimcileri denetleyebilmek i¢in getirmis oldugu kurallara kamu yarar: ilkesini de

de onun sahip oldugu haklari, araglar1 ve eklentilere sahip olur. Dolayisiyla kiract hem bu araglara sahip olur ve kazang
saglar hem de bu isletmeyi devam ettirme ve yonetme yiikiimliiliigii saglar. Sabih Arkan, Ticari Isletme Hukuku, (Banka
ve Ticaret Hukuku Aragtirma Enstitiisii, 2012) 26 vd.; Mehmet Bahtiyar, Ticari Isletme Hukuku, (Beta 2013) 17 vd;
Altas (n 2) 142; Oztiirk (n 24) 78; Ipek Saglam, “Ticari Isletmeye iligkin Uriin Kirasi Sézlesmesinin Kurulmasi ve Isletme
Unsurlar1 Uzerindeki Etkisi’, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi 19, say1 1 (2013)
167; Saglam, “Ticari Isletmelerin Uriin Kiras1 Sézlesmelerine Konu Teskil Etmesi ve Bunun Benzer Hukuki {ligkiler Ile
Karsilagtirilmast” (n 32) 133.

35 Eren (n 2) 443; Erol (n 1) 18; Altas (n 1) 82; Higi (n 16) Art.283 N.9; Fleischer (n 5) 848; Dahringer (n 5) 575. Saglam,
“6098 Sayili Tiirk Borglar Kanununda Uriin Kirasi Sézlesmesine Iligkin Olarak Getirilen Degisiklikler”, (n 2) 1015;
Saglam, “Ticari Isletmelerin Uriin Kiras1 Sézlesmelerine Konu Tegkil Etmesi ve Bunun Benzer Hukuki iliskiler ile
Kargilagtirilmasi” (n 32) 133. Aker (n 1) 353 vd..

36  Nihal Ural Cinar, Tiirk Borglar Kanununda Diizenlenen Kira Sézlesmelerinde Kira Bedelinin Odenmemesi ve Sonuglari
(On 1ki Levha 2014) 15.

37  Fleischer (n 5) 849; Dahringer (n 5) 125.

38 Isvigre Hukukunda iiriin kira sozlesmesi bir genel hiikiimler olarak Isvigre Borglar Kanunu ile diizenlenmis buna
ek olarak tarimsal arazilerin tirtin kira szlesmesine konu edilmesi durumunda Federal Tarimsal Kiralama Kanunu
(Bundesgesetz iiber die landwirtschaftliche Pacht (LPG)) ile dizenlenmistir. Tarim arazilerinin kiralanmasina iliskin
hiikiimler, eklentileri, Alp daglar1 tizerinde (kamusal bir arazi olmalarina ragmen yasal diizenlemesi mevcut) bulunan
ve yasal olarak yetkililer tarafindan kiralanabilir arazilerin, sahalarin, ormanlik alanlarin ve meralarin kiralanmasi ile
bunlarin kullanim haklar1 bu 6zel yasa ile belirlenmistir. Bu Kanun kapsamini m.21 ve 21a ile belirlemistir. Buna gore 15
dekar altinda bulunan tizim baglari, 25 dekar altinda yapisiz araziler ve tarim arazileri ile insaat bélgesi igerisinde bulunan
tarim arazileri bu yasa kapsami digindadir. LPG tarimsal kiralama sozlesmesi ile bir ticarethane (isletme) veya tarimsal
arazinin kiracrya tarimsal kullanim ve igletilmesini konu alir. https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1986/926_926_926/de
Erisim Tarihi:14.02.2022

39  221.213.2 Bundesgesetz tiber die landwirtschaftliche Pacht (LPG), 1 Ocak 2014, Erisim: https://fedlex.data.admin.
ch/filestore/fedlex.data.admin.ch/eli/cc/1986/926_926_926/20140101/de/pdf-a/fedlex-data-admin-ch-eli-cc-1986-
926_926_926.201.40101-de-pdf-a.pdf ; Higi (n 16) Art.275 N.9; Theo Guhl vd., Das Schweizerische Obligationenrecht
(Schulthess Juristische Medien 2000) 403; Claire Huguenin, Obligationenrecht (Schulthess 2014) s.82; Stunder ve Hofer
(n 19) Art.275 N.3.Caspar Baader, Leo Miiller, ve Joseph Schuler, Agro Recht. Ein Ratgeber fiir die Landwirtschaft zu
allgemeinen und béuerlichen Rechtsfragen, Lindau/Schweiz, (Agridea 2011) Art.275 9 vd.; Mairo Cebulla, Die Pacht
nichtsichlicher Gegenstinde — Rechtspacht und Pacht besonderer Gegenstinde im Wirtschaftsleben, Reprint 20 (De
Gruyter 1999) 87 vd., https://doi.org/https://doi.org/10.1515/978.311.0895766. https://www.fedlex.admin.ch/eli/
cc/1986/926_926_926/de Erisim Tarihi:14.02.2022
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ekleyerek diizenleme yapmustir. Bilindigi gibi Isvigre de Tiirkiye gibi tarimsal arazilere sahip
ve bunlarin isletilmesi ile ekonomisine katki yaratan bir iilkedir. Getirilen kurallar bu ekonomik
katkinin devamliligini korumak amacina hizmet eder. Ayrica her iki yasal diizenleme de kiracinin
hem kullanma ve isletme yiikiimliligiinii korumaktadir hem de bunun bir hak oldugunu dikkate
alir. Bu yonii ile kiractyr da korumaktadir?.

Alman Hukuku baglaminda iiriin kira sézlesmesinin diizenlemesi ise Isvigre-Tiirk Hukukundan
farklidir. Alman Medeni Kanunu (Biirgerliches Gesetzbuch) §581-584 hiikiimleri arasinda genel {iriin
kira sozlesmesi hiikiimlerini ve yine Alman Medeni Kanunu (BGB) §585-597 arasinda da tarimsal
kira sozlesmesi hiitkiimlerini diizenlenmistir*!© Alman Medeni Kanunu bu hiikiimlerin yaninda
ozel nitelikli tiriin kiras1 sozlesmesi cesitlerine iliskin yasal diizenlemeler ile tarimsal taginmaz
kirast, hayvan kirasi, bag ve butik bahge kirasina®? ve ticari isletme kirasina yénelik diizenlemeler
yapmugtir®3. Bu iiriin kirasi s6zlesmesinin gesitlerinin ayr1 ve 6zel olarak diizenlenmesinin nedeni
hem bu diizenlemelerde kendine 6zgii bazi sart ve kosullarin bulunmasi hem de kamusal bir
nitelik tasimasidir. Nitekim kiracinin kullanma ve isletme yiikiimliligi de buna uygun olarak
diizenlenmistir. Alman Hukuku isletilme yiikiimliliigiinde her seyden 6nce kiralanan arazinin
ya da isletmenin miilkiyetinin varliginin korunmasini ve bunun muhafaza edilerek ikinci planda
taraflarin sozlesme menfaatlerini korumasi mantigina dayanir**, Alman Medeni Kanunu m.586

40  OR Art.276a ; LPG Art.11 vd.; Stunder ve Hofer (n 19) Art.276a N.3.; Baader, Miiller, ve Schuler (n 39) 11 vd.; Friedrich
Klein-Blenkers, Das Recht der Unternehmenspacht (Nomos 2008) 328 https://doi.org/doi.org/10.5771/978.384.5211008.

41  Stunder ve Hofer (n 19) N.28; Manuel Miiller, Die privatrechtlichen Bestimmungen des Bundesgesetzes iiber die
landwirtschaftliche Pacht (1987) 35; Becker, Landpachtrecht (20) 23; Lange, Wulff, ve Liidtke Handjery (n 18) 97 ; Liidtke
ve Haarstrich (n 18, 786. https://dejure.org/gesetze/BGB/581.html Erisim Tarihi:14.02.2022;

42 Hobi bahgesi olarak kullanilan ve kiralamaya elverisli alanlardir. Bu alanlar bir binanin ya da biyiik bir arazinin
igerisinde bulunan, icerisinde bahgecilik faaliyetleri igin uygun araglari barindiran ve kiralanmaya elverisli demirbaglara
sahiptir. Cocuklarin sosyal aktivitelerini gelistirmek, turizm sektoriinii canlandirmak veya yalnizca hobi bahgesi
kullanimi amaciyla kira sézlesmesine konu edilebilir. Ozellikle Almanya ve Isvigre topraklarinda bulunan kamusal ya
da 6zel miilklerin, saray bahgelerinin bu iiriin kirasina konu olmas: yaygindir. Hobi bahgesi kirasi, bir kira bedeli olarak
daha kiigiik rakamlara ve daha kisa siirelere sahip olabilir. Ayrica hobi bahgesi kiralama asil miilkten ayr1 olarak kira
sozlesmesi konusu olabilir. Ancak bu bazi sartlara baghdir. Oncelikle asil miilkiin sahibinden izin alinmasi gereklidir
ve ayrica bu alanlar kamusal bir nitelik tagiyor ise gerekli denetimlerin ve kamusal yiikiimliiliiklerin yerine getirilmesi
sarttir. “Miet - und Pachtschutz? no. s10, 1929, pp. 914-920. https://doi.org/10.1515/juru.1929.1929.s10.914, Cebulla (n
39) 96; Fleischer (n 5) 849; Liidtke ve Haarstrich (n 18) 786; Hagenguth (n 17) 235.

43 Alman Hukuku {riin kira sozlesme ¢esitlerinin 6zel sekilleri: kiigiik bag ve bahgelerin tirtin kira s6zlegsme hiikiimleri
Bundeskleingartengesetz (BKleingG), tarimsal kira sozlesmelerini diizenleyen Landpachtverkehrsgesetz (LPachtVG),
av hayvanlarinin iriin kira sozlesmesine konu edildigi diizenleme Bundesjagdgesetz, balik avciliginin irtin kira
sozlesmesini konu eden diizenleme Landesfischereigesetze ve sirket ve ticari isletmelerin kiralanmasini konu edinen
Aktiengesetz (AktG) olarak diizenlenmistir. Bu 6zel yasal diizenlemeler Isvigre - Tiirk Hukuk anlayisi iiriin kira
sozlesmesi yapisindan farkli nitelige sahiptir. Bu 6zel yasalar esas olarak milkiyet kavraminin sinirlandirilmas: ve
isletme usullerinin diizenlenmesini konu alir.

44  Ticari meyve sebze yetistirme alanlari icin tahsis edilen araziler ve sosyal tesislerinin kiralanmasinda Federal Tahsis Yasas1
kapsamindadir. Kiraci tahsisli bahge i¢in 6dedigi kira bedeline ve 6zellikle toprak iyilestirmeleri, yollar, ¢itler ve park
yerleri i¢in yapacagi harcamalara, tahsis edilen bahgivanlar tarafindan saglanan hizmetlere katlanmakla yiikiimliidiir.
Kiracinin bu yiikiimliliigii asli edim yiikiimliliigii kiimesine aittir. Bundeskleingartengesetz (BKleingG) https://www.
gesetze-im-internet.de/bkleingg/BJNR002100983.html Erisim:11.02.2022 Bu asamada sunun belirtilmesinde fayda
bulunur Tiirk Hukuk diizenlemesinden farkli olarak Alman Hukuku kapsaminda ormanlar, vahsi hayvanlar ve araziler
tiriin kira s6zlesmesine konu edilebilen tasinmazlardir. Bu hukuk anlayis1 farkliligi sebebiyle kisaca belirtilmesi gereken
durum orman arazilerinin isletilmesi amaciyla kira sozlesmesine konu edilebilecegi, nehir ve gollerdeki baliklarin
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diizenlemesinde kiracinin kullanma ve isletme yiikiimliiliigti diizenlenmistir®>. Buna gore kiraci,
kiralananin niteligine uygun bir kullanma ve isletme yiikiimliiliigiine katlanacaktir®. Bu diizenleme
tarimsal arazi ve bu arazilere hizmet eden isletmelerin (Wirtschaftsgebiuden) kiralanmasi
kapsamindadir. Ornegin, at iftlikleri, balik ciftlikleri, sera alanlari, gida iiretimi igin kullanilan
bahgeler ile biiyiikbag ve kiigitkbas hayvancilik isletmeleri ve bunlarin bulunduklar: arazilerin
kiralanmasi tarimsal kiralama sozlesmesi (Landpachtvertrags) kapsamindadir. Alman Hukuk
sistemi icinde tiriin kiras: sozlesmesi genel olarak tarimsal araziler i¢in uygulanmasinin yani sira
genis orman arazileri ve isletmelerinde de uygulanmaktadir ancak bunlar daha ¢ok kamusal nitelikli
diizenlemelere konu olmaktadir. Tiirk Hukuku acisindan durum boyle degildir. Tiirk Hukuku ile
Alman Hukukunun kesistigi tiriin kiras1 sozlegsmesi 6rnekleri daha ¢ok tarimsal kiralama ve ticari

isletmelerin kiralanmasi alanlarinda goriilmektedir.

fsvicre — Tiirk Hukuku ve Alman Hukuku bakimindan ortak kabul edilen bir durum kiralananin
verimliligini korumasy, isletmenin siirdiiriilebilirliginin devami ve taraflarin sozlesme menfaatlerine
erisimleri igin igletilmenin gerekliligidir. Bu zorunlu bir kural olmasa da triin kirasmna konu
olan kiralananin isletilmesi ve {iriin elde edilmesi kiracinin edim menfaati igerisinde yer alan bir
motivasyondur. Ornegin: kira sozlesmesinin konusunu bir ticari isletme olusturuyor ise bu igletmenin
misteri cevresini koruyabilmesi i¢in faaliyetleri devam etmelidir. Ayrica isletme ruhsatinin alinmast,
miisteri kitlesinin muhafaza edilmesi ya da ciroya baglanmis kira bedeli 6demelerinin yapilmasr i¢in
isletme yiikiimlilligiiniin yerine getirilmesi gereklidir. Uriin kirasi sozlesmesi, kiraci i¢in, iiriinlerin
toplanmasi ve kiralananin isletilmesi ile kiracinin kullanma, yararlanma yaninda kazang elde etmesi

amacini tasir.

avlanmasinda ya da benzer sekilde vahsi dogada avcilik faaliyetleri amaciyla belirli bolgelerin kira sozlesmesine konu
edilebilecegidir. Ancak Tiirk Hukuku bakimindan boyle bir konu kira sozlesmesine dahil edilememektedir. Tiirk hukuku
bakimindan tiriin kira s6zlesmesinin konusunu tarimsal araziler, sinai isletmeler ve semere verme niteligine sahip olan
diger hak ve mallar olusturmaktadir. Kamusal diizenlemelere tabi olan hak ve mallarin Tiirk Borglar Kanunu igin kira
sozlesmesi konusu olamazlar.

45  Alman Hukuku triin kira sézlesmesi ve ¢esitleri bakimindan yapmis oldugu diizenlemelerde kiracinin kullanim ve
isletme ytikiimliltigiiniin hem kendi edim menfaatini hem de kiraya verenin edim menfaatini kapsamasina vurgu
yapmistir. Bununla birlikte uygulama ve doktrinde isletme yiikiimliligiiniin tek bagina edim menfaatine hizmet
etmedigini bu yiikiimliliigiin kiralananin iyi muhafaza edilmesi ve triin verme niteliginin siirdiiriilebilirliginin de
buna ek bir yiikiimliilik ile saglanacagini savunmaktadir. Hakli olarak taraflar edim menfaatlerini saglamak adina
kiralananin isletilirken iyi muhafaza edilmesi ve iiriin verme niteliginin devamliliginin korunmasi gereklidir. Bu tiriin
kira sozlesmesinde birinci yiikiimliiliikler igerisindedir. Ozellikle iiriin kira sézlesmesinin konusu belirli bir miigteri
gevresine sahip, marka degerine sahip ve isletiimemesi durumunda siirdiiriilebilirligini kaybediyor ise kiracinin isletme
yikiimliligiind ihlal etmesi hem taraflarin edim menfaatine zarar verecek hem de isletmenin yeniden islevselligini
kazanmasi uzun vadede bagka zararlara sebep olacaktir. Erol (n 1) 69; Altag (n 1) 133 ; Serim Arkan (n 1) 89
Oppenlander (n 33) 167; Donato Del Duca, “Servicevertrage und Nebenkosten unter besonderer Berticksichtigung von
Servicevertragen fiir Aufziige”, ZH 1, say1 15 (2016) 2; Werner Hinz, “Betriebskosten bei mangelhafter Mietsache — Teil
1: Mangelbedingter Wasserverlust, Zeitschrift fiir Miet und Raumrecht 71, say1 8 (2018) 645, https://doi.org/https://doi.
org/10.1515/zmr-2018-710801.

46  Baader, Miiller, ve Schuler (n 39) N.14; Miiller, Die privatrechtlichen Bestimmungen des Bundesgesetzes iiber die
landwirtschaftliche Pacht; Becker, Landpachtrecht (n 32) 147; Lange, Wulff, ve Lidtke Handjery (n 18) 98; Liidtke
Handjery ve Haarstrich (n 18) 112.
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Uriin kira sozlesmesinde kiraci isletme yiikiimliiligii dolayisiyla bir girisimci niteligine sahip olur.
Genel kira sézlesmesinden farkli olarak kiraci iriin kira sézlesmesinde aktif bir rol iistlenmektedir?’.
Ornegin: bir at ¢iftliginin kiralanmasi durumunda kiraci, hem ¢iftligin tizerinde bulunan giftlik evini
kullanabilecek, burada hayvanlar besleme ve bakimini yapabilecek, giftlikte bulunan ahir ve benzeri
tesisleri kullanabilecek hem de burayi isleterek bir kar elde edecektir. Kiraci elindeki kiralanana ne
kadar iyi bir yatirim yaparsa elde edecegi kazang o kadar artacaktir. Ancak bu kiralamanin risklerini
de tstlenmis olacaktir. Sonugcta kiraci yalnizca kiralanani kullanmakla degil ayn1 zamanda onun
yonetimiyle de alakalidir ve bu amagla sermayesini arttirmak igin aktif bigimde yiikiimliligiini
yerine getirecektir. Isletme yiikiimliiliigii hem taraflarin statiilerinin geregi hem genel kira
sozlesmelerinden ayrilmasinda hem de taraflarin sézlesme menfaatlerini saglamasi bakimindan
onemlidir. Kiraci bu sézlesme de yalnizca kullanim degil beraberinde belki de sermayesini getirmis
oldugu bu sozlesmede onu arttirmay1 ve piyasada bir deger yaratmay: hedefler. Kiraya veren ise
sahibi oldugu hak ya da malin belirli bir siire kullanilmasini ve isletilmesini bir baskasina devrederek
onun degerinin korunmasi yaninda bir kira bedeli de elde etmeyi amaglar.

Isletme yiikiimliiliigiiniin hukuki niteliginin tespit edilmesi 6nemlidir. Isletme yiikiimliiliigiiniin
hukuki niteligi konusunda farkli degerlendirmeler yapilmistir. Burada tespit edilmesi gereken bir
husus bunun hangi yiikiimliiliigiin karsihig1 oldugudur. Isletme yiikiimliiliigi, kiraya verenin teslim
borcu karsiliginda kiracinin sahip oldugu hem hak hem de yiikimliliigiidiir. Kiralananin kira
stiresince kiracinin kullaniminda ve yénetiminde olacagi TBK m.357 kapsamindan anlagilmaktadir
ve yine kiraya veren kiralanani teslim ederek dolayli zilyet durumuna diiser. Kiraci bunun karsilig
olarak kiralananin kullanimi, triinlerinin toplanmasini ve bu kapsamda yonetimini saglamalidir.
Nitekim kiracinin amaci kiralanani pasif olarak kullanmak degildir, bu kiralananin {iriinlerinden bir
kazang elde etmektir.

Ozellikle iiriin kira sdzlesmesi cesitlerinden olan ticari isletmelerin kiralanmasi halinde bu
ticarethanenin yonetimi ve {riinlerinin toplanmas: kiraciya devredilmistir. Kiralananin ayakta
kalabilmesi, kiracinin kazang¢ elde edebilmesi ve tstlendigi riskleri azaltmasi bakimindan bu
yiitkiimliiliigiiniin kiraya verenin teslim etme yitkiimliiliigiiniin karsilig1 oldugu sdylenebilir®®. isletme
yukiimliligt kiralanandan ekonomik olarak yararlanmayi amaglar bu ylizden igletme sorumlulugu
onemlidir. Ekonomik hayatta var olabilmek, kiralananin piyasa degerinin korunmasini saglamak ve
triinlerin kazanca doéniistiiriilmesi kiracinin bu s6zlesmeyi yapmasindaki motivasyonu olusturur.

Kullanim ve isletme yiikiimliiliigii, iiriin kirast sozlesmesinin en énemli unsurdur. Uriin kirast
sozlesmesi temelinde kullandirmay1 amaglayan bir sézlesmedir ancak kiraci iiriin verebilme kabiliyeti
olan bir kiralanani kazang elde etmek ve iiriinlerinden yararlanmak amaci ile hareket eder. Bu
amagla ustlendigi yiikiimliliiklerden biri de kiralanani isletmektir. Kiract semerelerin devsirilmesi

47  Saglam, “Ticari Isletmelerin Uriin Kiras1 Sézlesmelerine Konu Teskil Etmesi ve Bunun Benzer Hukuki Iliskiler ile
Kargilastirilmast” (n 32) 134 vd.; Saglam, “Ticari Isletmeye iligkin Uriin Kiras1 Sézlesmesinin Kurulmasi ve Isletme
Unsurlar1 Uzerindeki Etkisi” (n 34) 133; Liidtke Handjery ve Haastricht, Landpachtrecht: Landwirtschaftliches Pachtrecht
des BGB und Landpachtverkehrsgesetz; Klein-Blenkers (n 40) 36; Oppenlander (n 33) 68; Higi (n 16) Art.280 N.8.

48  Altag (n 1) 78; Oztiirk (n 24) 62; Erol (n 1) 26 ; Saglam “Ticari Isletmelerin Uriin Kiras1 Sézlesmelerine Konu Tegkil
Etmesi ve Bunun Benzer Hukuki Iliskiler le Karsilagtirilmast” (n 32) 147; Aker (n 1) 428.
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bakimindan kiralanani kullanmak ve isletmekle ytikiimliidiir. Bu yiikiimliligiin dahil oldugu alan her
seyden once sozlesmeden dogan birincil yiikiimliliikleridir. Birincil yiikéimliliikler igerisinde edim
ve diger davranis (6zen) ylkimlilliiklerini barindiran, sozlesmeye karakteristik 6zelliklerini veren
yitkiimliiliiklerdir®®. Sozlesmeye 6zelligini veren ve taraflarin o sézlesmeyi yapmalarinda olmazsa
olmaz nitelik olan tastyan yiikiimliilitkler birincil yiikiimliliik igerisindeki edim yiikiimlaliikleridir.
Edim yiikiimliiliikleri, taraflarin edim menfaatlerine hizmet ederler®®. Taraflarin o sézlesmeyi
yapmalarindaki asil amaci tagtyan yiikiimliiliikler edim yiikiimliiliiklerini olusturur®'. Bu bakimdan
isletme ylikiimliiliigiiniin de bu alan icerisinde degerlendirilmesi s6z konusudur. Edim yiikiimliligii
kendi iginde asli edim yiikii ve yan edim yiikiimii olarak ayrilmaktadir®?. Bununla birlikte birincil
yiikiimliiliiklerin icerisinde diger davranig yiikiimliliikleri (6zen yiikiimliiligi, yan yiikiimliilik)
bulunur®. Diger davranis yiikiimliiliigii amaci bakimindan bir edim menfaati tagimaz yalnizca
edim menfaatinin yerine gelmesinde yardimci ya da onu koruyucu amag tasir>t. Diger davranig
yiukiimliliikleri, edim yiikiimliiliiklerine hukuki olarak bagimlidir ve tek baglarina bir anlam ifade
etmezler. Diger davranis yiikiimliliikleri kendi iginde ikiye ayrilmaktadir: koruyucu diger davranis
yukiimliliikleri ile yardimer diger davranig yukimlilikleri. Bunlarin islevi yalnizca taraflarin

49 Franziska Ritter, Vertragliche Nebenpflichten beim Vertragsmanagment, (Peter Lang GmbH 2016) 15; Susanne
Hahncen, Obligenheiten und Nebenpflichten, (Mahr Siebeck, 2010) 56, https://doi.org/http://d-nb.info/988158922; 1.
Regelungsgehalt, “§ 535 Inhalt und Hauptpflichten des Mietvertrags”, icinde Mietrecht (Verlag Dr. Otto Schmidt 2020)
78, https://doi.org/https://doi.org/10.9785/978.350.4386733-005; Dieter Medicus ve Stephan Lorenz, Schuldrecht I
Allgemeiner Teil, (C.H. Beck 2021) 132; Stephan Lorenz ve Thomas Riehm, “Lehrbuch zum neuen Schuldrecht” (C.H. Beck
2002) 191; Reiner Schulze ve Hans Schulte Nolke, Die Schuldrechtsreform vor dem Hintergrund des Gemeinschaftsrechts
(Mohr Siebeck GmbH & Co. KG 2001) 35; Wolfgang Fikentscher ve Andreas Heinemann, Schuldrecht Allgemeiner
und Besonderer Teil (CH Beck, 2017) 153; Ozge Erbek Odabasi, “Borg Iligkisinden Dogan Yan Yiikiimliilerin Edim
Yiikiimleriyle Karsilastirilmast’, izmir Barosu Dergisi, C.85, say1 3 (2020) 420; Eren (n 1) 22; Abdiilkerim Yildirim, Tiirk
Borglar Hukuku Genel Hitkiimler, (Adalet 2017) 32; Giimiis (n 29) 44; Necip Kocayusufpasaoglu vd., Bor¢lar Hukukuna
Giris, Hukuki Islem, Sézlesme C.1 (Filiz 2017) 33.

50 Regelungsgehalt (n 49) 78; Peter Higi, Ziircher Kommentar zum schweizerischen Obligationrecht (Leihe-Darlehen
2003) 350; Andreas Von Tuhr ve Hans Peter, Allgemeiner Teil des Schweizerischen Obligationenrechts, (Schulthess
Polygraphischer 1984) 35; Karl Larenz, Lehrbuch des Schuldrechts Band I, Allegemeiner Teil, (C.H. Beck Verlag 1987)
42; Necip Kocayusufpasaoglu vd. (n 49) 33; Kemal Oguzman ve Turgut Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, (Vedat
2018) 23; Eren (n 1) 65; Osman Gokhan Antalya, Bor¢lar Hukuku Genel Hitkiimler C.I, (Legal 2015) 14. Giimiis (n 29)
45; Odabasi (n 49) 62.

51 Higi, Ziircher Kommentar (n 50) 325; Guhl vd. (n 39) 135; Alfred Koller, Schweizscher Obligationenrecht, Allgemeiner
Teil, (Stampfli 2017) 95. Huguenin (n 39) 89; Kocayusufpasaoglu vd. (n 49) 20; Eren (1) 141; Giimiis (n 29) 54; Tekinay
vd., Borglar Hukuku Genel Hiikiimler (Filiz 2017) 56; Yildirim (n 49) 72. Yargitay HGK E 2015/2872 K 2019/545,
09.05.2019 yargitay.gov.tr Erisim Tarihi 02.02.2022

52  Eren Borglar Hukuku Genel Hiikiimler 141vd.; Giimis (n 30) 54; Kocayusufpasaoglu vd. (n 49) 15; Higi Zircher
Kommentar (n 50) 325; Larenz (n 50) 45; Rolf Schmidt, Schuldrecht Allgemeiner Teil, Schuldverhiltnisse,
Leistungsstorungsrecht, Verbraucherschutzrecht (Neuauflage 2016) 26; Frank Weiler, Schuldrecht Allgemeiner Teil
(Nomos 2014); Medicus ve Lorenz (n 49) 31.

53  Bu¢alisma altinda terim karmagasinin yasanmamasi adina diger davranus yiikiimliiliikleri kullanilmasi tercih edilmistir.
Doktrinde 6zen yiikimlaligi ya da yan yikimlalik olarak da isimlendirilen diger davranis yiikiimliliikleri, esas
olarak taraflarin hareketleri ve eylemlerinin koruyucu ya da yardimei bir nitelik tasimas1 bakimindan diger davranis
yukiimlilagi olarak kabul edilir.

54 Hahncen (n 49) 57; Frank Bauer, Anspruch auf Erfillung vertraglicher Nebenpflichten?, Nomos Verlagsgesellschaft
mbH & Co. KG, 2013 63; Medicus ve Lorenz (n 49) 132; Hans Moller, Lehrbuch des Schuldrechts (1950) 56; Claus W
Canaris ve Manfred Wolf, ‘Schuldrechtsmodernisierung - Erfahrungen seit dem 1. Januar 2002’ i¢ Karlsruher Forum
2002 - Schuldrechtsmodernisierung Mit Vortrigen von Claus-Wilhelm Canaris und Manfred Wolf (Editér Egon Lorenz)
(VVW GmbH 2017) 28; Yildirim (n 50) 72 ; Giimiis (n 29) 54 Eren (n 1) 435; Kocayusufpasaoglu vd. (n 49) 21.
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edim yiikiimliiliklerini yerine getirirken yardimei olmak ya da koruyucu nitelikteki davraniglarda
bulunmaktir.

Kiraya verenin, kiralanani kiracinin kullanimina, yararlanmasina ve {riinlerinin toplanmasina
uygun olarak teslim etmesi ve kira siiresi boyunca bu durumu muhafaza etmesi TBK m.360da edim
yitkiimliiliigii olarak diizenlenmistir®. Kiraci, bunun karsilig1 olarak TBK m.364 uyarinca kiralanani
kullanir ve onu isletir. Bu hem bir hak hem de bir bor¢ olarak kiracinin tasarrufundadir. Kiracinin
isletme ytkiimliiligi ile ilgili doktrinde ti¢ farkli goriis bulunmaktadir. Bir goriise gore, kiracinin
isletme yiikiimliiliigiiniin hukuki niteligi asli edim yiikiimiidiir>®. Buna gerekge olarak TBK m.306
diizenlemesi ile TBK m.364 diizenlemesinin birlikte degerlendirilmesi ve kiraya verenin teslim
yiikiimliligiiniin bir asli edim ylikiimliiliigii olmasi ile kiracinin kullanim ve isletme ylikiimliiliigintiin
kars1 edimi niteliginde olmasi gésterilir’”. Kiralananin kullanimi ve isletilmesi yiikiimliiliigii hukuki
niteligi itibariyle {iriin kirasina karakteristik bir 6zellik yiikler®®. Ticari isletme kiras1 bakimindan
kullanma ve isletme ytkiimliligintin hukuki niteliginin anlasilmasinda daha belirgin bir baglanti
kurulur®. Ticari isletme kirasinda kiraci, kazang elde etmek amact tasir ve dolayistyla buna ulasmak
i¢in bir girisimci ya da bir tacir gibi hareket ederek asli edim menfaatine ulasmak ister. Eger boyle
bir amac1 olmasaydi {irtin kira sozlesmesi yapmaz, kiralananin risklerini {istlenmez ve genel kira
sozlesmesini yaparak pasif kiraci statiistinde kalirdi. Ancak bir igletmenin yonetimi ve bunun kér
edebilmesini saglamak ve kazang elde etmek isteyen kiraci iirtin kiras: sozlesmesi ile kiralanan
isletmekle yiikiimlidiir.

Kiralananin kullanilmasi ve isletilmesi, hem hak hem borg olarak kabul edildigi i¢in taraflar agisindan
asli edim amacini tagir®’. Kiraya veren, kiralanani devrederken yalnizca tasinmazi degil bununla
beraber kiralananin bir pargasi olan maddi ve manevi araglarin devrini de gergeklestirir. Ornek
olarak isletme ruhsati, misteri portfoyi, icerisindeki hayvan ve bitkiler, marka degeri, teknolojik
alt yapisi gibi unsurlar: sayilabilir. Bunlarin devredilmesi ile kiract hem kiralananin kullaniminda
i¢cin hem de tiriinlerin elde edilmesinde bir yonetim yetkisinin sahibi olmustur. Dolayisiyla isletmeyi
gergeklestirmekle sorumlu kabul edilir. Taraflar arasindaki sozlesmenin varolus sebebi her iki

55 Darcan (n 6) 39.

56 Becker, Berner Kommentar (n 19) 335; Aker (n 1) 352 vd.; Klein-Blenkers (n 40) 239; Altas (n 1) 115; Serim Arkan (n 1)
85; Erol (n 1) 95; Higi (n 16) Art.275 N.110; Oppenlander (n 33) 286; Blumer (n 5) 87.

57  Aker (n 1) 353; Serim Arkan (n 1) 85; Altas (n 1) 82; Murat Inceoglu, Kira Hukuku C.2 (On iki Levha 2014) 52; Saglam,
“Ticari [sletmeye Iliskin Uriin Kiras1 Sézlesmesinin Kurulmasi ve Isletme Unsurlar1 Uzerindeki Etkisi” (n 34) 133 ; Higi
(n 16) 155; Fleischer (n 5) 849; Dahringer (n 5) 576.

58  Aker (n 1) 353; Serim Arkan (n 1) 85; Oztiirk (n 24) 195; Altas (n 1) 79; Saglam, “Ticari Isletmelerin Uriin Kirast
Sézlesmelerine Konu Tegkil Etmesi ve Bunun Benzer Hukuki iliskiler fle Karsilagtirilmast” (n 32) 147; Saglam, “Ticari
Isletmeye Iligkin Uriin Kiras: Sézlesmesinin Kurulmast ve Isletme Unsurlari Uzerindeki Etkisi’, (n 34) 167.

59  Saglam, “Ticari Isletmeye Iligkin Uriin Kirasi Sézlesmesinin Kurulmasi ve Isletme Unsurlar1 Uzerindeki Etkisi” (n 34)
169; Saglam, “Ticari Isletmelerin Uriin Kiras1 Sozlesmelerine Konu Teskil Etmesi ve Bunun Benzer Hukuki {ligkiler ile
Karsilastirilmasi” (n 32) 147; Aker (n 1) 353; Bahtiyar (n 34) 121; Lothar Strobel, Die Unternehmenspacht Im Deutschen,
Franzosischen und Italienischen Recht, (1972) 60; Klein-Blenkers (n 40) 240; Anspruchsgrundlagen (n 17) 276. Yargitay
22 HD E 2017/21364 K 2019/7435, 03.04.2019 yargitay.gov.tr Erisim Tarihi 02.02.2022

60 Aker (n 1) 318; Serim Arkan (n 1) 43; Abdiilkadir Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamas: (Temel 2002) 168; Eren ve
Bagpinar (n 1) 216; Giimiis (n 9) 105. Yargitay HGK E 2013/13-66 K 2013/1417, 02.10.2013, (Erisim: kazanci.com.tr -
12.02.2022)
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tarafin da kazang elde etmek istemesidir, yani taraflardan her ikisi de aktif katilimci bir statiidedir.
Kiracinin bu asli edim yitkiimliiliigiinii yerine getirmemesi hali hem sézlesmenin varligini tehlikeye
atmaktadir hem de taraflarin ve kiralananin zarara ugramasina neden olur. Kiralananin miisteri
gevresini kaybetmesi, uzun vadeli olarak {irtinlerinin verimsizlesmesi ya da kaybolmas: durumunda
meydana gelecek zararlardan kiraci sorumludur. TBK m.372 diizenlemesi ile kiracinin geri verme
aninda olusan zararlardan sorumlu oldugu diizenlenmistir. Dolayisiyla kiracinin kullanma ve igletme
yukiimliliginin asli edim ytkimliliagi oldugu ¢iinki kiracinin asli edim menfaatinin kazang elde
etmek ve kiralananin yénetim islerini yapmak oldugu kabul edilir®!.

Isletme yiikiimliiliigiiniin hukuki niteligine yonelik olarak bir diger goriis onun yan edim yiikiimliilagii
oldugunu ileri siirer®2. Buna gére kiracinin isletme yiikiimliiliigi mutlak bir kural olmamalidir®?.
Clinkii eger kiraya veren veya kiralanan zarar gormeyecek ise kiraci bu yikimliliige mecbur
kalmamalidir. Bu goriise gore taraflar tiriine katilmali kira s6zlesmesi i¢in anlasmuslarsa kiralananin
isletilmemesi s6zlesmeye aykirilik olarak degerlendirilir®* Uriine katilmali kira sozlesmesinde kira
bedeli, elde edilen iiriin iizerinden bir pay/oranin belirlenmesi ve kiraya verene 6denmesi oldugu
i¢in bu sozlesmenin asli edim yitkiimliigiidiir. Kiraci bu yiikiimliiligii yerine getirmek ve sozlesmeye
aykurilik olusturmamak i¢in kiralanani isletmek zorundadir. Kiralananin igletilmesi bu goriis uyarinca
asli bir edim degildir, hukuki niteligi bakimindan yan edim yiikiimliiliigii olarak kabul edilir®.

Uriin kiras sézlesmesi temelinde bir kira sozlesmesi oldugu icin taraflarin bir malin kullandirilmasi
hususunda asli edim menfaatleri bulunmaktadir. Kiralananin yonetilmesi ve beraberindeki araglarin

61 Erol (n 1) 193; Serim Arkan (n 1) 87; Higi (n 16) Art.275 N.6; Fleischer (n 5) 849. Yargitay 6 HD E 2010/5140 K
2010/6524, 01.06.2010; “Kiraci, adi kirada kiralanam kullanmak hakkina sahiptir. Hasilat kirasinda ise kullanmanin
yamnda kiralanan isletmek ve ondan semere almak yetkisi vardir. Adi kiradan farkli olarak kullanmak ve isletme yetkisi
kiract i¢in aym zamanda onun borcudur. Bu konudaki BK. m. 278 f. 1 hitkmii “kiraci kiralanani tahsis olundugu dairede iyi
bir surette isletmeye bilhassa hasilata kabiliyetli bir halde bulundurmaya mecburdur” seklindedir. Goriiliiyor ki kiracinin
isletme hakk: kanunda daha ziyade bir miikellefiyet olarak belirtilmistir. Ciinkii isletme borcu ifa edilmezse kiraci belki
yalniz semere elde edemez. Fakat isletme bir iktisadi ve hukuki biitiinliik olarak bu vasfimi devam ettirmezse kiralayanin
ugrayacagi zarar kiracininkinden ¢ok daha fazladir. Ozellikle hasilattan bir miktarin kira bedeli olarak 6denmesi modeliyle
kiraya verilen sirketlerde (isletmelerde) sirketin (isletmenin) faaliyetleri ve elde ettigi gelir ya da emtia kiralayan: da kira
gelirleri agisindan yakindan ilgilendirir. Bu nedenle kiralayan sirket faaliyetlerinin(isletmenin) kirac: tarafindan dogru
ve maksimum gelir getirecek nitelikte yapilip yapilmadigiyla yakindan ilgili ve onu kontrol etme hakkina sahiptir. Biitiin
bunlardan anlasilacag: iizere sirket (islet) kiralarinda hasilat kiracist “basiretli bir tacir” gibi davranmal isletmenin
verim kabiliyetine zarar vermemek igin biitiin gayreti gostermelidir. Kuskusuz kiracimn kiralanani iyi bir surette isletme,
bilhassa hasilata kabiliyetli bir halde bulundurma borcunu ihlal etmesi sozlesmeye aykirilik teskil eder” Yargitay 14 HD E
2010/10574 K 2010/12098, 04.11.2010, Ruhi ve Ruhi, (n 32), 1530.

62 Arpact (n 60) 175; Strobel (n 59), 27.

63  ibid 175.

64  Arpaci (n 60) 175. Strobel (n 59) 27; Becker Berner Kommentar (n 19) 336; Serim Arkan (n 1) 86; Kenan Tungomag,
Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri (Sermet 1977) 740.

65 Uriine katilmali kira sdzlesmesinde kiracinin kira bedelini kiralanan: isletme yoluyla iiriin ile yerine getirmemesi
durumunda olugan borca aykirihigm zarari ciroya katilim ile kararlagtirilabilir. “Bu zarar kiralanan isyerinden tespit
edilemiyorsa, bu durumda ayni ozelliklere sahip benzer isletmelerin gelir-gider durumlarinin vergi dairesi, esnaf odasi,
ticaret odast ve benzeri resmi kurumlardan arastirilip, benzer isyerlerinin muhtemel cirosu, kdr orani, isletme giderlerinin
ciroya oramina dair ayrintils bilgiler toplandiktan sonra bilirkisi marifeti ile bu veriler degerlendirilerek muhtemel aylik kér:
tespit edilmeli...” Yargitay 3 HD E 2017/1621 K 2017/2598, 7.3.2017 kazanc1. com, Erisim Tarihi: 18.02.2022, Darcan, (n
6),41.
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kullanilmasi ise bu ugurda ikinci planda kalan bir edim menfaati icermektedir. Bu bakimdan
kiracinin zarar verme olasilig1 olmadig: hallerde kiralananin isletilmesi zorunlu bir unsur olarak
degerlendirilmemelidir®. Bu goriisiin belirgin 6rnegi cevher sahibi olan kiralananlari konu
edinen kira sozlesmeleridir. Maden, tas ocagi, komiir ocag isletmelerinin kiralanmasi ya da petrol
yataklarinin bulundugu arazilerin kiralanmasina kargin isletilmemesi ve tiriinlerin bu siire boyunca
yerinde kalmasi halinde yalnizca muhafaza edilmis olacak ve bir zarar olmadigi kabul edilir®”- Bu
goriise bir elestiri olarak denilebilir ki isletilmemesi tiriinlerin azalmamasini ve muhafaza edilmesini
saglayabilir fakat isletmenin ekonomik degerini, miisteri ¢evresini ve o donem igin elde edecegi
kazanct mahrum birakacaktir. Esasen kiraci tirtinleri yalnizca muhafaza etmekle ytukiimli degildir,
bu iiriinleri igletmelidir. Uriin kiras1 sézlesmesinin yapilma amacinin gergeklesebilmesi i¢in bazi
rizikolarin alinmasi gereklidir. Kiraci isletme ylikiimliiliigiinii yerine getirirken dogan zararlardan
sorumlu olacaktir, bunlardan kaginmak igin isletmeme yoluna bagvurmamalidir. Ancakkira siiresince
kullanimdan dolay1 kiralananda eksilme ve yipranmalar olursa bu kiracinin sorumlulugunda
degildir®. Kiraya veren bu szlesmeyi yapmakla kiralanandan maddi bir deger elde etmektedir buna
kargin olarak da kiralananin zarara ugramasi riskine katlanir®. Kiracinin isletim yiikiimliiliigiiniin
sonucunda kiralananin verimliliginin azalmasi ya da zarar gérmesi haline komiir ocagi, maden
isletmeleri veya tas ocaklarimin igletilmesinin konu edilmesi 6rnegi tizerinden bir degerlendirme
yapilirsa burada isletilmeme sonucunda kiralananin bir par¢asinin eksilmesi dolayisiyla da isletme
yitkiimliiliigiiniin bir asli edim degil yan edim yiikiimliiliigii oldugu ileri siiriilmektedir’®. Bu
goriise gore kiralananin kullanim ve isletilmesi ylikiimliiliigi kiraciya mutlak bir borg olarak kabul
ettirilmemelidir ¢iinki tas ocagy, komiir ocagi, maden ocagr gibi igletmelerin isletilmeden kira
stiresi boyunca kirac1 da kalmasi durumunda kiralanan bir zarar gérmeyecektir ve kiraya verenin
de miilkiyetinde bulunan kiralanan teslim edildigi haliyle iade edilecektir’!. Kiralananin yonetilmesi
ve isletilmesi bu riskler bakimindan asil edim menfaatini olusturmamas: kiralananin kullanilmak
tizere sozlesme yapilmasi goristin bir diger degerlendirmesidir. Buna karsin tiriin kira sozlesmesi
yapist geregi taraflarinin ekonomik kaygilarla yaptig1 ve piyasa degerinin korunmasi gerekli olan
kiralananin konu edildigi bir sézlesmedir’2.

66 Manfred Rehninder, Der Kantinenpachtvertrag im Blickfeld der Rechtstatsachenforschung, 1972, https://doi.org/https://
doi.org/10.1515/978.311.2316382, 78; Cebulla (n 39) 87; Strobel (n 59) 65; Del Duca (n 45) 3; Oppenlander (n 33) 56.

67  Becker, Berner Kommentar (n 19) 336; Strobel (n 59) 65; Arpaci (n 60) 175; Serim Arkan (n 1) 193; Tungomag (n 64) 15.

68  Becker, Berner Kommentar (n 19) 336; Tungomag (n 64) 740; Arpaci (n 60) 175; Serim Arkan (n 1) 86.Strobel (n 59) 27.

69  Strobel (n 59) 27; Arpact (n 60) 175 vd.; Becker, Berner Kommentar (n 19) 336. Serim Arkan (n 1) 86. Oysa bu goriisiin
belli kira konusu tizerinden degerlendirme yapmasi genis bakildiginda bazi sorunlari giindeme getirmektedir. Bir cevhere
sahip bulunan isletmenin isletilmesi ve semere elde edilmesinin yaninda bu igletmenin ticari degeri, markasi, miisteri
gevresi ve ekonomik hayatta varolus yer bakimindan zararlara neden olacaktir. Yine kiracinin {iriin kira sézlesmesine
konu etmis oldugu bu isletmeleri isleterek semere elde etmek istemesi, kar elde etmek istemesi onun bu sézlesme igin
temel motivasyonunu olusturmaktadir. Kiraci diger kira sozlesmelerini yapmak yerine tirtin kira s6zlesmesini yaparak
aslinda bir girisimci olmay1 hedefler ve bu amagla kar elde etmek istemektedir. Bunu kira bedelini 6demis oldugu
kiralananin isletilmesi ve semerelerinin devsirilmesi ile saglayacaktir.

70  Strobel (n 59) 28; Arpaci (n 60) 175 vd.; Becker, Berner Kommentar (n 19) 336. Serim Arkan (n 1) 86.

71  Strobel (n 59) 29; Arpaci (n 60) 175 vd.; Becker, Berner Kommentar (n 19) 336. Serim Arkan (n 1) 86.

72 Aker (n 1) 427; Altas ( n1) 113; Klein-Blenkers (n 42) 65; Anspruchsgrundlagen (n 17) 86; Strobel (n 59) 28; Rehninder
(n 66) 77; Cebulla (n 39) 45; Stunder ve Hofer (n 19) 65; Fleischer (n 5) 849.
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Kiralananin isletilmesi yikimliliginin hukuki niteligine iliskin olan bir diger goriis ise;
diger davranis yikiimliligii (6zen yiikiimliligi) oldugudur’. Bu son yillarda olusmus bir
degerlendirmedir. Gerekge olarak ise TBK m.364 diizenlemesinde yer alan ama uygun ve iyi
isletilme sartlar1 dahilinde bir igletme yiikiimliiliigiiniin gerceklestirilmesi ileri siiriilmiistiir’*
Kiraci her kullanim sozlesmesinde aranan sart olarak kullanim yitkiimlaliigiinii 6zenli bi¢imde
yapmalidir. Nitekim bu genel kira sozlesmesi bakimindan da ayrica diizenlenmistir. Ancak iirtin
kiras1 sozlesmesinde kiralananin kullanimi ve isletilmesinde 6zenli olmanin ayrica bir énemi
bulunmaktadir. Nitekim kiraci bu s6zlesme ile aktif bir yetkilendirmeye sahip olmustur ve bundan

dolayi gosterecegi 6zen basit olarak degerlendirilemez.

Kiracinin igletme yiikiimlaluginiin irtin kira sozlesmesinde onun karakteristik bir ozelligi
oldugunu savunan ve bu yikimliligi asli edim olarak degerlendiren goriise75 karsin aksi bir
goriis bulunmaktadir. Buna gore bu unsurun tek bagina {iriin kira sozlesmesini tanimlamada
yeterli olmadigini savunan goriis isletme yikiimliliigiiniin, iyi muhafaza etme ytikimi ile birlikte
degerlendirilmesinin daha dogru olacagini kabul eder76. Iyi muhafaza yiikiimii, kiracinin TBK m.364
diizenlemesi ile isletme yiikiimliliigiiniin 6nemli bir parcasini olusturmaktadir. Ciinki kiralananin
iyi muhafaza edilmemesi halinde kiralanan @irtin verme verimliligini ya da tiriinlerini kaybedecektir.
Bu durumda kiralananin yeniden iiriin kiras1 sézlesmesine konu olmasi miimkiin olmayabilir ve

uzun vadeli olarak kiraya veren zarara ugrayacaktir. Dolayisiyla genel kira sozlesmesindeki 6zenden

73 Kiracinin kullanma ve isletme ytikiimliiliigtiniin hukuki niteligini diger davranig yiikiimliiliigii kapsaminda kabul eden
goriisiin temelinde kiracinin 6zen yikiimlalagtiniin bulundugu ileri siiriilmektedir. Kiracinin isletme ytikimlaltgtiniin
zorunlu bir kural olmamasinin bir sebebi olarak kiralananin bu isletilmemeden dolay: zarar gérmiiyor olmasi ileri
stirilmektedir. Darcan, (n 6),49. Bu goriis degerlendirildiginde 6ncelikle diger 6zen yiikiimliiliigi, birincil ytikiimliliikler
kapsaminda diger davranis yikiimliiliikleri olarak kabul edilir. Yan yiikiim, 6zen yikimii ve diger davranis yiikima
olarak doktrinde farkli isimlere sahiptir ancak bu galigma iginde karigiklik olmamasi adina diger davranis yukiimlilaga
olarak kullanilacaktir. Diger davranig yiikiimliligii igerisinde edim menfaati bulunmaz. Niteligi geregi koruyucu
ve yardimcr yikiimliiliikleri konu edinir ve edim yiikiimliliklerine bagimlidir, tek basina talep ve dava edilemez.
TBK m.364 diizenlemesi isletme yiikiimliiligtinii kiracinin ya da kiraya verenin diger davranig yiikiimliiliigii olarak
diizenlememistir. Dogrudan iginde bir edim menfaati barindirarak isletme, semere elde edilmesi ve risk unsurlarinin
sorumluluguna katlanilmas: gerekmektedir. Uriin kirasi sézlesmesinin kiracisinin edim menfaati ise kiralanani
kullanmak, yararlanmak ve semerelerini devsirmektir. Bu amaglarla s6zlesmeyi yapmaktadir, dolayisiyla kiracinin amaci
kiralanandan tiriin elde etmek ve isletme hakkini kullanmaktadir. Dolayisiyla kullanma ve isletme yiikiimlilagi diger
davranig ytikiimlilaigi olarak degerlendirilmemelidir.

74  Kiralananin kullanim ve isletilmesi yiikiimliiliigiinii diizenleyen TBK m.364 diizenlemesi ile TBK m.372/2
diizenlemesinin beraber degerlendirilmesi sonucu ortaya ¢ikmis olan bu goriigse gore: kiralananin isletilmesinin onu
muhafaza etmek ve 6zen gostermek kapsaminda oldugu, boylece kiralananin degerinin korunmasi saglanmistir. Kiraci
asli edim olarak kira bedelini 6der ve bunun karsiliginda kiralanani kullanma ve isletme yiikiimliliigii kiracinin yalnizca
kendi menfaatini degil ayn1 zamanda kiralananin da degerini koruma menfaatini barindirir. Bu sebeple kiraci kira bedeli
karsiliginda elde ettigi kullanim ve isletme hakkina sahip oldugu kiralananin verimliliginin ve degerinin korunmasini
saglamalidir. Bu durumdan dolayi isletme yiikiimliliigii bir diger davranig yiikiimlilagi olarak degerlendirilmelidir.
Darcan, (n 6), 418 vd.

75  Ruhi ve Ruhi, (n 32), 1528; Oztiirk, (n 24), 133; Ayse Sahin, “Hasilat Kirasi Sozlesmesinin Ayirt Edici Unsurlar: Ve Tabi
Oldugu Yasa Hiikiimleri”, Prof. Dr Hiiseyin Hatemi’ye Armagan 2, say1 Armagan (2009), s.1416.

76  Saglam, “Ticari Isletmelerin Uriin Kirasi Sézlesmelerine Konu Teskil Etmesi ve Bunun Benzer Hukuki Iliskiler Ile
Karsilastirilmas?”, (n 32), 148 vd..
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daha buiytik bir agirhiga sahiptir. Bu goriise gore TBK m.364 hukuki niteligi geregi diger davranis
yikiimliliigi olarak kabul edilmeli ve kiracinin 6zenli davranigta bulunmasina hizmet etmelidir77.

D. KIRALANANIN iSLETILMESi YUKUMLULUGUNUN SARTLARI

Kiracinin kullanma ve isletme yiikiimliligini diizenleyen TBK m.364 kapsaminda isletme
ve kullanmaya iliskin iki unsur bulunmaktadir. Bunun bir nedeni kiracinin sézlesmeye uygun
davranmasy; diger nedeni ise TBK m.372 dogrultusunda geri verilmesi esnasinda kiralananin
durumunun degerlendirilmesidir. Kiract hem sézlesme siiresi boyunca hem de kiralanani iade
ederken kiralananin durumunu iyi bicimde muhafaza etmis olmali hem de {iriin verme kabiliyetini
korumus olmalidir’®. TBK m.364 diizenlemesi ile kiracinin isletme yiikiimliiliigiiniin belirli unsurlar
cercevesinde gergeklestirilecegi diizenlenmistir. Bunlar kiralananin “ozgiilendigi amaca uygun” ve
“iyi bir sekilde” isletilmesidir. Ayrica kiralanan iade edilirken kiralananin yonetimi, isletme yontemi,
araglar1 ve kiralananin formu olagan bi¢iminde muhafaza edilmis olmalidir. Kanun koyucunun
belirledigi bu unsurlari amaci kiracinin kendi miilkiyetinde olmayan bir kiralananin 6ziiniin gegici
bir siire igerisinde bozulmasini 6nlemek ve isletme yiikiimliiliigii yerine getirilirken kiraya verenin
de miilkiyetinde bulunan kiralananin korunmasini saglamaktir. Nitekim kiraya veren dolayl: zilyedi
oldugu kiralanani koruyabilecek durumda degildir; bu sebeple kanun, kiralananin dolaysiz zilyedi
olan kiracinin igletme yiikiimliliigiinii ifa ederken belirli sartlara uygun davranmasini 6ngoriir.

I.Kiralananin &zgiilendigi Amaca Uygunluk

Ozgiilenen amaca uygun olarak kiralananin kullanilmasi; kiraya verenin sézlesmede kiracrya
tahsis ettigi amag dogrultusunda kullanimidir’. Uriin kirast bakimindan bu kullanima ek olarak

77  Darcan, (n 6), 65; Erkan, (n 6), 98; Arslan, (n 33), 23. Ruhi ve Ruhi, (n 32), 1115.

78 TBK m.334 yasal diizenlemesinde genel kira sozlesmesi igin getirilen kiralananin iadesi hususu diizenlenmistir. Bu
madde ile kiraci, kiralanani s6zlesme siiresi bitiminde iade edecegi zaman kiralananin olagan kullanimindan dolay:
gergeklesen yipranma ve eksilmelerden sorumlu olmamaktadir. Hayatin olagan akisi igerisinde bir malin kullanilmasi
dolayistyla olagan bazi aginma, eskime ve yipranmalarin olacag: agiktir. Bu eksiklik ve bozukluklar kiracinin kullanim
hakkini gergeklestirirken yasanabilecek olasi sonuglardandir ve kiraya veren kira s6zlesmesini yaparken bu ihtimalleri
g6z oniinde bulundurmakta ve kabul etmektedir. Buna kargin tiriin kira s6zlesmesinde ozellikle kiralananin semere
vermesi 6zelliginin olmasi, kiracinin teslim zamanindaki ytikimlalagiini agirlastirict niteliktedir. Ciinkii semere veren
bir malin kullanilmasinin yaninda isletilmesi ve isletme usullerinin dogru bigimde yapilmasi ve bunun bir siireklilik
iginde olmasi kiralananin belirli bir siire degil uzun vadede korunmasimi gerektirmektedir. Genel kira sézlesmesi
bakimindan TBK m.334 diizenlemesine aykir1 davranan bir kiraci olusan zararlar: tazmin etmekle yiikiimli tutulmustur.
Oysa tiriin kira s6zlesmesinde kiralananin verimliliginin azaltilmasi/yok edilmesi ya da isletme usuliiniin degistirilerek
semerelerin tamamen kaybedilmesine ve kiralananin niteliginin yok olmasina yol agilmas: gibi durumlarda kiracinin
uzun vadeli olarak ve belki geri dontisii bulunmayacak bigimde kiralanana zarar1 oldugu kabul edilmelidir. Erol (n 1) 93;
Serim Arkan (n 1) 85; Altas (n 1) 113; Arslan (n 33) 42; Yilmaz (n 26) 3073.

79  Klein-Blenkers (n 40) 65; Altag (n 1) 113; Arslan (n 33) 70; Stunder ve Hofer (n 19) 95. Nevran Sui¢gmez, “6098 Sayili
Tiirk Borglar Kanununda Kiracinin ve Kiraya Verenin Yiikiimliiliikleri”, (Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, Prof. Dr. Seref Ertaga Armagan 19, say1 Ozel 2017) 1607. Nese Ozkanoglu, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu
Kapsaminda Konut ve Catili Igyeri Kira Sézlesmesinin Kiraya Veren Tarafindan Sona Erdirilmesi”, (Yitksek Lisans
Tezi, Hacettepe Universitesi 2019) 42. Cramer Claus, “Horror Infernal-Die Wartung von Rauchwarnmeldern im
Mietrecht” (Zeitschrift fiir Miet-und Raumrecht C.69, S.7 2016) 505. Moller Cosima, “Die Rechtsstellung des Mieters
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kiralananin niteliginin degistirilmeden ve kiralananin igletilmesi ytikiimliiliigtintin yerine getirilirken
kiralananin yapisina, ¢alisma usuliine aykirilik olmadan isletme yiikiimliiligii kabul edilir8":
Ozgiilenen amaca uygun bigimde muhafaza etme unsuru konut ve catili isyeri kira sézlesmesi i¢in
de gegerlidir. Konut sifat1 ve yapisi ile kiralanan yalnizca bu amaca uygun kullanilir ve bu formu ile
mubhafaza edilir, bir depoya ya da ticarethaneye doniistiiriilerek kullanilamaz. Bir igyeri statiisii ile
kiralanan tasmmaz da ayni sekliyle ve amagla kullanilmalidir, konaklama yeri ya da depo olarak
kullanilamaz. Bu unsur kullanma ve isletme ytikiimliiliigi bakimindan daha énemlidir. Ciinkii tiriin
kira sozlesmesinde tesislerin, arazilerin veya tasocag1 gibi madenlerin ve 6zellikle ticari isletmelerin
amaglar1 bellidir. Bunlar ekonomik degerlere sahiptir ve bunlarin 6zgiilendikleri amaglar disinda
kullanimlar: sézlesmeye aykirilik teskil etmesi yaninda, kiralananin niteliginin bozulmasina da
yol agar. Kisacast kiralananin {iriin verme kabiliyeti ortadan kalkarsa ya da azalirsa taraflar edim
menfaatlerini de kaybederler. Ornegin: Tiirkiyenin Cukurova bélgesinde pamuk ekimi ve iretimi
yapilmak amaciyla igerisinde fabrikalarin, makinalarin ve arazilerin kiralanmasi halinde kiraci
burada patates, bugday ya da giil ekimi ve iiretimi yapamaz, benzer sekilde tesislerin ve araglarin
kullanimi pamuk islenmesine 6zgiilendigi i¢in bunun disinda tekstil iiriinii isleyemez. Aksi takdirde
bu hem kiralananin 6ziine uygun olmayan bir kullanim olusturur hem de kiralananin isletilme
usulleri bakimindan borca aykirilik teskil eder8!. Tiirk Borglar Kanunu m.364/1 kiracinin kullanma
ve isletme yiikiimliligiinde bu unsuru diizenlemistir. Buna gore kiracy; kullanma, yararlanma ve
triinlerin toplanmasi icin gerceklestirecegi yonetim isleri bakimindan kiralananin 6zgiilendigi
amaca uygun kullanma borcuna katlanacaktir®.

Kirac, kira siiresince kiralananin 6zgiilendigi amaca uygun kullanilmas: i¢in gerekli tedbirleri alir,
araglar1 temin eder, bakim ve onarimlarini yapar ve ilgili teknolojik yenilikleri de yerine getirir®3. Bu
kiralananin kullanim elverisliligini de kolaylastirmakla beraber 6zgiilenen amacin yerine getirilmesi
ile herhangi bir zararin dogmasi 6nlenmis olur, muhtemel riskler azaltilir. Ornegin: bir tag komiirii
ocagl isletilmesinde kiraci gerekli madenin ¢ikartilmas: asamasinda madenin giris ve ¢ikis yollarin
giiclendirmeli, patlama ya da islemler sonucu olusabilecek ¢okmelere kars1 maden icindeki cevher
ocaklarinin saglamligini arttirmalidir.

Ozgiilenen amaca uygunluk unsuru, aslinda kiralananin uygun bir disiplin ierisinde ydnetilmesini ve
gerekli araglarin teminini de gerektirir®. Ozgiilenen amaca uygun isletme usulii, ekonomik anlamda

in Rom und Karlsruhe” (Archiv fiir die civilistische Praxis 197.H. 6, 1997) 537 vd.; Babel Mathias, “Nutzungsrechte,
Rechnungsabgrenzungsposten, schwebende Geschidfte ein “magisches Dreieck der Bilanzierung” (Steuerbelastung
Steuerwirkung Deutscher Universitatsverlag Wiesbaden 2007) 12 vd..

80 Klein-Blenkers (n 40) 65; Altas (n 1) 113; Arslan (n 33) 70; Stunder ve Hofer (n 19) 95. Suigmez (n 79) 5.1607.0zkanoglu
(n 79) 42. Cramer (n 79) 505. Mdller (n 79) 537. Babel (n 79) 30.

81 Tamer Inal, Borca Aykirilik ve Sonuglari, (Papatya 2015) 343; Tungomag (n 64) 144.

82  Becker, Berner Kommentar (n 19) 336; Higi (n 16) Art. 277 N.2; Fleischer (n 5) 849; Serim Arkan (n 1) 86; Altas (n 1) 78.

83  Eren ve Bagpinar (n 1) 221; Eren (n 2) 464; Altas (n 3) 210; Hinz (n 45) 646; Klein-Blenkers (n 40) 89; Strobel (n 59)
29. “Isletme kiralarinda hasilat kiracis: “basiretli bir tacir” gibi davranmali isletmenin verim kabiliyetine zarar vermemek
icin biitiin gayreti gostermelidir. Kuskusuz kiracimn kiralanani iyi bir surette isletme, bilhassa hasilata kabiliyetli bir halde
bulundurma borcunu ihlal etmesi sozlesmeye aykirilik teskil eder” Yargitay 14 HD E 2010/10574 K 2010/12098, 04.11.2010
Ruhi ve Ruhi (n 32) 1529.

84  Altas (n 1) 113; Sahin (n 75) 125; Arslan (n 33) 116; Stunder ve Hofer (n 19) 137; Miiller (n 41) 95.
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onemli bir disiplin olgiitiidir ve ticari degerleri korumak, tirtinlerin devamliligini koruyabilmek
amacryla yonetimin aksatilmamasi, isletmenin niteligine uygun bigimde takibinin yapilmasi ve
belirlenen amaca uygun bigimde davranilmasi gereklidir. Ornegin: yaris atlarinin barindig ciftlik
ve tesisin arazisi ile birlikte kullanilmak ve isletilmek amaci ile kiralanmasi s6z konusu oldugunda,
bu isletmenin 6ziinde yaris atlarinin giinlitk bakim ve beslenmelerinin yapilmasi, antrenmanlarinin
takibinin yapilmasi, isletme igerisindeki atlarin ve giftligin geri kalanimin saglik ve temizlik
hizmetlerinin rutin bigimde isletilmesi, hem ekonomik bir deger olarak kiralananin siirekliligini
saglamak amacini tagir; hem de kiracinin kiralanani kiralama amacina uygun olarak kullanma ve

isletmesi sonucunda semerelerin devsirilmesi ve kér elde edilmesini saglar.

Kiralananin 6zgiilendigi amaca uygun kullanilmamasi ve isletilmemesi uygulamada yargi kararlarina
konu olmustur®. Kiraci, kullanma ve isletme yiikiimliiliigiinii yerine getirirken 6zgiilenen amaca
uygun hareket etmemesinden dolay1 olusan zararlardan sorumlu tutulur. TBK m.372/1'ye gore “kiract
kiralananda olusan deger kayiplarini tazmin etmelidir”. Yargitay kararlarina konu olan bir olayda,
bir petrol ofisi isletmesinin {iriin kiras1 sézlesmesine konu olmasina kargin kiracinin isletme usulii
bakimindan kiralananin 6zgtilendigi amaca uygun hareket etmemesi borca aykirilik hali bigiminde
ele alinmistir®®. Bunun sonucunda kiralananin {iriin verme niteligi biiyiik 6l¢iide kaybolmustur.
Kiracinin kiralanani belirlenen yontemler diginda igletmesi, yonetim mekanizmalarinin aktif
caligmamasi ve gerekli kontrollerin yapilmamas: sonucu olusan zararlar ve goze alinan risklerin

gergeklesmesi durumunda sozlesmeye aykirilik meydana gelir.

2. Kiralananin lyi isletilmesi

Kiralananin kullanilmasi ve isletilmesi yiikiimliligiu kapsaminda “iyi bir bicimde isletme” sarti
bulunmaktadir. Bu sart isletme yiikiimliligiin bir geregi olarak kiracinin 6zenli davranigini
sembolize eder. Kiraci isletme yiikiimliiliiglinti yerine getirirken bu sekilde davranmalidir. Bunun
genel kira diizenlemeleri icerisinde 6zenli kullanim borcuna karsilik geldigi kabul edilmelidir ancak
iriin kira sozlesmesinde isletme yiikiimliliigtiniin bir pargasi olmasi dolayisiyla yerine getirilmesi
yalin bir 6zenli davranmaktan ¢ok daha kapsamli ve 6nemli olarak ele alinacaktir. Kiralananin ve
trtinlerinin korunmasi gerekir, kiraci s6zlesme boyunca isletme ytikiimliliigiint yerine getirirken
bir zarara yol agmamalidir. Kiralananin @iriin verebilme kabiliyeti sonuna dek mevcut olmaldir.
Bunun yaninda TBK m.316 i¢in 6zenli kullanim, bir diger davranis ytikiimii seklinde diizenlenmistir
oysa TBK m.364 icerisindeki “iyi bir bicimde isletme” ylikiimii isletme yiikiimiiniin yerine getirilmesi

de bir sart olarak diizenlenmistir.

85  Oztiirk (n 24) 137. Yargitay 3 HD E 2019/364 K 2019/6745, 17.09.2019 yargitay.gov.tr 17.02.2022; “Kiraci, ya muaccel
olan kira parasini 6demede temerriide diismiistiir (BK. m.288) veya kiralanani tam bir ozenle ve tahsis amacina uygun
kullanmamaktadir (BK. m.289).” Yargitay 14 HD E 2009/11379 K 2010/619, 26.01.2010; Yargitay 10 HD E 2015/19229 K
2017/6480, 09.10.2017 Corpus Ictihat Arama 18.02.2022

86  Yargitay 6 HD E 1988/1566 K 1988/6163, 18.04.1988, (Erisim: kazanci.com - 13.02.2022); Yargitay 14 HD E 2010/9168
K 2010/10791, 18.10.2010; Yargitay 3 HD E 2019/2519 K 2019/10687, 26.12.2019 Corpus I¢tihat Arama 17.02.2022
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Isvigre Bor¢lar Kanunu m.283 diizenlemesinde bu sart “iyi yonetim/isletme” (sorgfiltig bewirtschaften)
olarak diizenlenmistir®”. Bu sartin amacr ciftliklerin, tarim arazilerinin varhgmin korunmasi ve
stirdiirtilebilirliginin saglanmasidir. Kanun koyucunun islenebilir topraklar: korumak ve ekonomik
bir deger tagtyan iftlik ve buna benzer yapilarin miilkiyetinin korunmasinin yaninda bu alanlarin
kiralanmast ile varliklarinin son bulmamasi adina getirmis olduklari bir sarttir3®. Bu kosul sermayesi
az olan fakat yetenekli ve girisimci ruha sahip bir kiracinin {iriin kira s6zlesmesi ile kiralamis oldugu
tarim isletmelerini ya da arazileri iyi yoneterek bagimsiz olarak gelistirip kar elde etmeleri amacini
tasimaktadir. Buna ek olarak iyi yonetim giiniimiizde de kiralananin isletme/yonetim kiiltiiriinii ve
gelisimini ilerletmektedir, bir kiralananin varligini ve siirekliligini koruyarak uzun siireler boyunca
degisik kiracilarin ellerinde varligini devam ettirmektir®®. Alman Medeni Kanun m.586 ise “diizenli
yénetim/isletme” (ordnungsmidfSigen Bewirtschaftung) kavramiin kullanimini tercih etmistir®.
Bir tesis ya da ticarethane ya da zirai alanin kiralanmasi bakim, 6zen ve diizenlilik iceren yonetim
sistemine dayandirilir. Kiracinin aldig risklerin sorumlulugunun bilincinde olmasi diizenli yonetim
sartin1 karsilamaktadir®!.

Kiralananin igletilmesinin dogru ve iyi bir bigcimde gerceklestirilmesinin énemli oldugu bir nokta
ise kiralananin niteligidir. Kiraci, kiralananin mevcut varliklarini yani miisteri gevresi, marka degeri,
sahip oldugu teknoloji ve patentleri ile makineleri, araglar1 ve diger unsurlarini muhafaza etmelidir.
Bunlar kira sozlesmesi ile kendisine teslim edilmis olan kiralananin parcalarini olusturur. Yine
bu pargalar da kiracinin muhafaza etmesi gerekli olan pargalardir ve yonetim siiresince varliklari
korunmalidir. Kiraci kiralanani iyi isletme riskini iistlenmektedir ve iyi bir bigimde isletme eyleminin
gerceklestirilmesini saglamalidir. Ayrica tiriin kirasi sozlesmesinde kiraci aktif bir rol oynamaktadir
ve kira siiresi iginde riskleri azaltmak kazanglar1 arttirmak igin eyleme gegecektir®. Bu eylemler iki
bicimde olur: kiralananin cevherinin korunmasi ve kiralananda yenilik ve degisiklik yapilmasidur.

87  Stunder ve Hofer (n 19) Art.283 N.1; Higi (n 16) Art.283 N.2; Guhl vd. (n 39) 405; Huguenin (n 39) 83. Serim Arkan (n
1) 89.

88 Rabe (n 17) 45; Hagenguth (n 17) 236. Gianluca (n 19) 12; Sonja Imoberdorf “Wie die Hilfe zum Bauer kommt” (2014)
36.

89  Rabe (n 17) 45; Hagenguth (n 17) 236; Imoberdorf (n 88) 32; Gianluca (n 19) 36.

90 Liudtke Hanjery ve Haarstrich (n 18) Art.586 N.1; Lange, Wulff, ve Liidtke Handjery (n 18) 98; Fikentscher ve Heinemann
(n 49) 112; Strobel (n 59) Art.586 N.2; Klein-Blenkers (n 40) 311; Serim Arkan (n 1) 89. “ Bor¢glar Kanununun hasilat
kirasina iliskin hiikiimlerine gore, hasilat kirasinda kiralayamn, birlikte kiralanmis menkul seyler varsa bunlar dahi
dahil oldugu halde kiralananm sozlesmenin ongordiigii sekilde kullanma ve isletmeye elverisli durumda teslim etmekle
yiikiimliidiir” Yargitay 13 HD E 2011/6416 K 2011/9205, 13.07.2011 Corpus I¢tihat Bankas1 05.02.2022

91 Klaus Liitzenkirchen ve Dickersbach Marc, Mietrecht, Kommentar zum Mietrecht (Verlag Dr. Otto Schmidt 2021) 25,
https://doi.org/https://doi.org/10.9785/0vs.978.350.4380359; Serim Arkan (n 1) 80; Aker (n 1) 425. Lange, Wulff, ve
Liidtke Handjery (n 18) 93; Stunder ve Hofer (n 19) 18; Gianluca (n 19) 36; Strobel (n 59) 36. Yargitay 6 HD E 2011/8621
K 2011/10000, 29.09.2011 Corpus I¢tihat Bankasi 05.02.2022

92 Genel kira sozlesme ve diger kira sozlesmelerinin kiraci tarafi yiikiimliliikleri bakimindan daha pasif konumdadirlar.
Kiralanani kullanirken olumsuz eylemlerden kaginmakla yiikiimliidiirler ve kullanimlarinin niteliginin olagan olmasi
halinde kiralanan bir zarara ugramazken triin kira sézlesmesinin konusu bakimindan kiraci aktif bir ytikiimlilik
igerisindedir. Burada kiraci yalnizca olumsuz eylemlerden kaginamaz ayni zamanda olumlu bi¢imde davranarak
kiralananin deger kaybetmesini de 6nlemelidir. Yiikiimliliiklerini yerine getirirken kiralananin zarar gorecegi her
tiirlii eylemi engellemeli ve 6zellikle bu ugurda isletme yiikiimliiliigiinii iyi bicimde yerine getirmelidir. Saglam, “Ticari
Isletmelerin Uriin Kiras1 Sozlesmelerine Konu Teskil Etmesi ve Bunun Benzer Hukuki liskiler fle Karsilastiriimasi” (n
32) 149; Aker (n 1) 428; Saglam “Ticari Isletmeye Iliskin Uriin Kiras: Sézlesmesinin Kurulmasi ve Isletme Unsurlari

1050



( ipek Saglam + H. Sena Akkisla )

a. Kiralananin Isletilmesi Siiresi Boyunca Cevherinin Korunmasi

Uriin kiras1 sozlesmesine konu olan hak ve mallarin hepsinin iiriin verebilme kabiliyetlerinin mevcut
olmas1 gereklidir. Bazi kiralananlar ise bir cevhere sahiptir. Bunlar maden ocaklari, tas ocaklars,
petrol kuyular: gibi belirli bir siire igerisinde olusmus bulunan ve zamanla tiikenebilecek nitelikte
yerlerdir. Cevher, kiralananin 6ziinii olusturan maddedir ve bunun kaybolmasi o kiralananin
da hukuki niteliginde degisime yol agar®®. Ornegin: tas komiirii ocaginin zamanla maden iiriinii
verebilme niteligini kaybetmesi halinde buras: artik komiir ocag: olarak kiralanamaz, ancak satis
sozlesmesine konu olabilir.

Kiralananin 6ziniin korunmas: 6zellikle trtin kira s6zlesmesi bakimindan 6nemlidir. Kiracinin
edim menfaatine ulagabilmesi i¢in bu 6z korumalidir. Kiralananin isletilmesi siiresi boyunca dolaysiz
zilyet olan kiraci bu yetkinin kendisine sagladig1 olanaklardan faydalanirken ayni zamanda bunun
muhafazasi igin de elindeki araglar1 kullanir®%. Ozellikle ticari isletme kiralamalarinda kiralananin
ticaridegerinin korunmasiigin dekiraci elindeki sermaye ve cevheriyonetirken iyi muhafaza etmelidir.
Kirac1 gerek kira sozlesmesi icerisinde gerekse daha sonra (duriistlitk kurali geregi) kiralananin
semere verme niteligini kot yonetim ya da olumsuz bagska etkiler ile azaltmamakla yiikiimliidir.
Ornegin: bir maden isletmesinin kiralanmasi durumunda kiraci bu maden isletmesinin yonetimini
kotiilestirir, kiralananin 6ziinii (cevherini) kalici olarak kaybetmesine yol acar ise temerriide diismiis
kabul edilir. Kirac1 bundan dogan zararlari karsilamakla sorumlu olacaktir.

Uriin kirast sézlegmesi konusunun 6ziiniin korunmasi pratik hayat icin énemlidir ve kiralananin
degeri yalnizca sozlesme hiikiimleri bakimindan degil finansal sektér i¢in de nemlidir®. Ekonomik
bir degeri olan ve isletilebilen bir kiralananin cevherinin kaybi hem taraflara hem de iilke ekonomisine
zarar verecektir. Ozellikle giiniimiizde sirketlerin ve girisimcilerin dogal kaynak alanlarina ragbet
ettigi ve tlkelerin ekonomilerine belirli oranlarda katki saglayan bu cevher alanlarmin korunmasi
o toplumun da menfaatinedir. Giiniimiizde altin yataklarinin, komiir madenlerinin ya da dogalgaz
havzalarinin korunmas: énemlidir. Ancak bu alanlar iyi ve mantikli bir yonetimle daha kazangh
sermaye alanlarina dontstirilebilir. Bu hem taraflarin hem de iilkenin ve sirketlerin finansal

Uzerindeki Etkisi” (n 34) 183. Ornegin, bir maden isletmesinin kira sdzlesmesine konu edilmesi durumunda kiract
bu isletmenin iyi yapilmas: ile yikimladir. Ciinkii hem madenin semere verme niteligi kaybetmemesi, hem de uzun
vadede kiralananin korunmas: kiralananin teslim edilecegi zamana kadar korunmasini saglamak ile yiikiimlidiir.
Isletme yiikiimliiliigiiniin iyi bigimde yerine getirilmesi i¢in kiract maden isletmesinin gerekli bakimini yaptirmak,
koruyucu 6nlemleri almak, makine teghizatini en uygun teknoloji ile kullanmak ve isletmenin igletim usuliiniin diizenli
takibini yapmak zorundadir. Bu davranislar kiracinin, iirtin kiras: s6zlesmesi kiracis1 olma statiisiiniin bir geregidir.
Kiraci aktif olarak rol oynadigy, risklerini tistlendigi bir sozlesme yapmistir. Yargitay 10 HD E 2015/19228 K 2017/6485,
09.10.2017 Corpus I¢tihat Arama 25.02.2022

93  Giimiis (n 9) 174; Yavuz, Acar ve Ozen (n 1) 240; Roger Weber, Basler Kommentar zum Schweizerischen Privatrecht, OR
I (Basel-Genf-Miinchen: Helbing&Lichtenhahn, 2015) 243. Yilmaz (n 26) 3072.

94  Erol (n 1) 94; Altag (n 1) 113; Serim Arkan (n 1) 85; Tandogan (n 1) 141 vd.; Zevkliler ve Gokyayla (n 1) 191 vd. Yargitay
13 HD E 2009/11379 K 2010/619, 26/01/2010 Corpus Igtihat Bankas1 22.02.2022

95  Saglam “Ticari Isletmeye iliskin Uriin Kirasi Sézlesmesinin Kurulmasi ve Isletme Unsurlar1 Uzerindeki Etkisi” (n 34)
181; Saglam “Ticari Isletmelerin Uriin Kirasi1 Sozlesmelerine Konu Teskil Etmesi ve Bunun Benzer Hukuki Iliskiler Ile
Karsilagtirilmast” (n 32) 150 vd.; Burak Ozen, Tiirk Medeni Hukukunda Esya Uzerinde Intifa Hakks, (Vedat 2008) 14 vd.;
Klein-Blenkers (n 40) 107; Gianluca (n 19) 21; Hagenguth (n 17) 236; Rosemarie Kay vd., “Unternehmensnachfolgen in
Deutschland 2018 bis 2022” (Institut fiir Mittelstandsforschung, say1 18 2018) 36, http://hdl.handle.net/10419/175370.
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sektordeki yerlerini olumlu anlamda etkileyecektir. Buna ek olarak bu dogal kaynaklarin ve bir
cevhere sahip olan kiralananlarin zamanla tiikenebilir kaynaklar olmasi bunlarin yénetiminin iyi
yapilmasini, basiretli davranilmasini ve piyasa degerinin korunmasini daha da 6nemli kilmaktadir.

b. Kiralananin Isletilmesi Siiresi Boyunca Kiralananda Yapilan Degisiklik ve Yenilikler

Tiirk Borglar Kanunu m.320-321 ile genel kira sézlesmesi hiikiimleri igerisinde yenilik ve degisiklik
yapilmas: diizenlenmigtir. Kiralananin degerinin korunmasi amaciyla yapilanlar yenilik, onun
degerinin arttirilmasina yonelik eylemler ise degisiklik olarak kabul edilmektedir®®. Yenilik ve
degisiklik kiraci tarafindan yapiliyor ise kiraya verenin iznine baglanmustir®”. Kira siiresi boyunca
kiralananda bazi yenilik ve degisiklikler yapmak zaruri olabilir. Kiraci kiralananda yenilik ve
degisiklik yaptigi zaman kiralananin 6zii degismektedir. Ornegin: kiralanan yapinin igindeki
duvarlarin kirilarak odalarin birlestirilmesi, zemin parkelerinin degisimi, icerisinde demirbas
olan esyalarin degistirilmesi, balkon veya verandanin kapatilmasi ya da bahge diizenlemesinin
degistirilerek ¢im alanin asfalt ile kaplanmasi. Kiracinin bazi eylem ve davraniglar: ise kiralananin
oziini etkilemez bu degisiklik ve yeniliklere 6rnek olarak; elektrik kablolarinin diizenlenmesi, duvar
boyasiin yenilenmesi, demirbas esyalarimin teknolojik araglar eklenerek gelistirilmesi ya da dig
cepheye giivenlik kamerasi vs. takilmasy, ¢it cekilmesi verilebilir®s.

Kiraci mevcut durumu iyilestirmek i¢in ya da kazancinin arttirmak amaciyla kiralananda bazi yenilik
ve degisiklikleri onun &ziine zarar vermeden gergeklestirebilir’. Buna karsin kiralananin 6ziinii
etkileyecek nitelikteki yenilik ve degisiklikler icin kiraya verenin onayini almasi gereklidir. TBK
m.364/II diizenlemesinde kiraya verenin izninin alinmasi gerektigi acik¢a belirtilmistir. Kiralananin
oOziiniin ve kiraya verenin menfaatinin korunmasi i¢in kiraci fiziki, yapisal ya da isletme usullerinde
yenilik ve degisiklikleri yalnizca kendi tasarrufu ile gerceklestiremez. Aksi halde olusan zararlardan
dolay1 sorumlu olacaktir. Yapilmasi planlanan yenilik ve degisiklikler igin kiraya verenin izninin
alinmasinda herhangi bir sekil belirlenmemistir. Isvigre Hukuku i¢in bu izin yazili alinmalidir

seklinde diizenleme yapmustir!'%.

96  Ilker Oztas, Kiralananda Yenilik ve Degisiklik Yapilmast (Yetkin 2016) 28; Altas (n 1) 83; Darcan (n 6) 81; Saglam “6098
Sayili Tiirk Borglar Kanunu'nda Uriin Kirasi Sézlesmesine iligskin Olarak Getirilen Degisiklikler” (n 2) 1018; Inceoglu (n
6) C.1, 146 vd.; Erkan (n 6) 174; Giimiis (n 9) 85 vd..

97  Kiralananin yenilik ve degisiklige ugramasi kavramsal bakimdan belirgin bir sinirlamaya tabi tutulamaz. Kimi zaman
kiralananda yapilacak bir yenilik onun ayni zamanda degisikligine yol agmasi dolaysiyla belirgin bir ayrim yapilmasini
miimkiin kilmaz. Richard Permann, Mietrecht Kommentar mit Einschlagigen Bundesrechtlichen und Kantonalen
Vorschriften ( 2007) Art.260 N.2; Higi (n 50) Art.260 N.13. Yavuz, Acar ve Ozen (n 1) 240 vd.

98 Yargitay 6 HD E 2014/3243 K 2014/13973, 16.12.2014; Yargitay 6 HD E 2014/6153 K 2014/9790, 16/09/2014, (Erisim:
corpus.com.tr 10.06.2022); Yargitay 3 HD E 2021/3570 K 2021/6656 , 16.06.2021; Yargitay 3 HD E 2019/5313 K 2020/708
,04.02.2020 (Erisim Yargitay.gov.tr)

99  Higi (n 50) Art.260 N.12; Giimiis (n 9) 174; Inceoglu (n 6) C.1 156; Oztas (n 96) 146 vd. ; Fahrettin Aral ve Hasan
Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg liskileri (Yetkin 2020) 258.

100 OR Art. 260 - 260a; Isvigre Bor¢lar Kanunu diizenlemesinde yenilikler ve degisiklikler i¢in kirac1 kiraya verenden yazil
muvafakatini almalidir. Yazili onay verilmemis ise kiracy, kira siiresi sonunda kiralanani eski halinde iade etmelidir. Bir
zarar dogmus ise bu zarar1 tazmin etmelidir. Yazili onay olmadan yapilan degisiklik ve yenilikler s6zlesmeye aykirilik
olusturur. Fleischer (n 5) 850; Higi (n 8) Art. 275 N.8; Sahin (n 78) 123 vd..
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Isletme yiikiimliiliigiine katlanan kiraci, isletilme usuliinii, kiralananin varliklarini gelistirmek,
iyilestirmek ve kazancini arttirmak yoniinde kullanacaktir. Bu hem basiretli bir is insan1 olarak
davranmasini hem de elindeki sermayenin artirilmasini saglar. Ancak olagan durum haricinde
yonetim metotlarinda degisiklik ya da yenilik yapilmas: kazancin azalmasi rizikosuna yol agabilir.
Bu durumun 6nlenmesi i¢in kiraya verenden izin almali ve bu yonde olumlu degisiklik ve yenilikler
yaparak yeni isletme usulii uygulamalidir. Clinki kiralananda uzun vadeli olarak etkili olacak ve
kiralananin iirtin verme kabiliyetini etkileyecek igletme usullerini kiraci tek bagina belirleyemez veya
degistiremez. Bu hem kiraya verenin miilkiyet hakkini korumak hem de kiralananin niteligini ve

degerini korunmak amaciyla yapilmalidir!!.

Kirac iirtin kira sézlesmesinde kiralanandan kazang elde etmek ve onu daha verimli yapmak
amaciyla bazi yenilik ve degisiklikler yapabilir. Ornegin: kiralanani teknolojik gelismelere uyumlu
kilmak i¢in yeni siirim programlar: yiiklemek, ek giivenlik donanimlar: eklemek, ciftlik hayvanlar:
ve bitkileri i¢in hijyen tedbirleri almak ve modern ekonomik politikalar: gelistirmek gibi. Ancak bu
yenilik ve degisikliklerden kiralananin 6ziinii ya da isletme usuliinii degistirmeye yonelik olanlar
i¢in kiraya verenden izin alinmasi garttir. Kiralananin 6ziiniin degistirilmeden muhafaza edilmesi ve
isletme yontemlerinin kiraya verenin belirledigi formlara gore yonetilmesi asil unsur olmakla birlikte
ekonomik hayatin dengelerine uyum gostermek ve kazang elde etmeyi arttirabilmek adina kiralananin
ozil korunarak gelistirmeler yapilabilir'?2. Bu ugurda alinan riskler kiracinin sorumlulugundadir.
Bu noktada kiraci basiretli is insani gibi hareket etmeli ve tstlendigi sorumluluklarin sonucuna
katlanmalidir!®3,

lll. KIRALANANIN iSLETILMESi YOUKUMLULUGUNUN iHLALINiIN SONUGLARI

Kiralananin kullanilma ve isletilme ylikiimliiligiiniin yerine getirilmemesi, geciktirilmesi hallerine
baglanan sonug bu yikimliligin hukuki niteligi ile baglantili sonuglara yol acar. Daha 6nce de
ele aldigimiz sekliyle isletme yiikiimliliigiiniin asli edim yiikiimliliigii olarak kabul edilmesi
ve bu haliyle kiracinin temerriide diismesi durumu bu baslik altinda ele alacagimiz bir konudur.
Uriin kirast sézlesmesinin yalnizca kiralananin kullanilmasi amaciyla yapilmadigi bunun yaninda
iiriin verme kabiliyeti olan kiralananin kullanilmast ve isletilmesi gerektigi agiktir'®%. Bu durum
yalnizca taraflarin yapmis olduklar: sézlesme geregi degil kiralananin niteligi dolayisiyla TMK m.2
diristlitk kuralinin da bir geregidir. Kiracinin isletme borcunu yerine getirmemesi kiralananin
drlinlerinin islenmemesi, tesislerinin yonetilmemesi dolayisiyla olusan zararlara yol agabilir. Ayrica

101 Dahringer (n 5) 576; Stunder ve Hofer (n 19) 22; Gianluca (n 19) 24; Klein-Blenkers (n 40) 107; Anspruchsgrundlagen
(n 17) 85; Altas (n 1) 85 vd.; Oztas (n 96) 141; Oztiirk (n 24) 146; Serim Arkan (n 1) 457.

102 Altas (n 1) 210; Eren ve Bagpinar (n 1) 221.

103 Bahtiyar (n 34) 45; Serim Arkan (n 1) 36 vd.; Aker (n 1) 458; Saglam “Ticari Isletmelerin Uriin Kirasi S6zlesmelerine
Konu Tegkil Etmesi ve Bunun Benzer Hukuki Iliskiler ile Kargilagtirilmast” (n 32) 156 vd..

104 Altag (n 1) 73 vd.; Erol (n 1) 31; Serim Arkan (n 1) 85; Zevkliler ve Gokyayla (n 1) 191. Bir sozlesmenin karakteristik
ozelligini tagiyan yikimlilikler onun asli edim ylikiimliilikleridir. Asli edim yiikiimlaliigii taraflarin asil amacini
olugturmaktadir ve diger sozlesmelerden ayrilmasini saglamaktadir. Kiralananin isletilmesi yiikiimliligii de bir asli
edim ytikiimlilagi olarak kabul edilir Higi (n 50) 267; Peter Gauch vd. (n 7) 356; Wolfgang Wiegand “OR Basler
Kommentar zum Obligationenrecht I” (2011) 125 vd.; Kocayusufpasaoglu vd. (n 49) 25 vd..
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kiralananin isletilmemesi onun {iriin verebilme kabiliyetini sona erdirir veya tehlikeye diistiriir ise
kiract bundan sorumludur!®. Kiracinin igletme yiikiimliiliigiinii yerine getirmemesi ya da bunu
kira siiresi igerisinde geciktirmesi durumunda, kiralananin cevherine zarar verme veya kiralananin
iadesi zamaninda kiraya verenin menfaatine halel getirme ve nihayetinde temerriide diisme sonucu

gerceklesecektir!0°.

Kiralananin kullanilmas1 ve isletilmesi yikiimliligiinin o&zgiilendigi amaca uygun ve iyi
gerceklestirilmemesinin sonuglari TBK m.364 de diizenlenmemistir. Bu durumda bor¢lunun
temerriidiiniin sonuglar1 i¢in TBK m.358 diizenlemesi ile genel kira hiikiimlerine bagvurulur.
Oncelikle szlesmenin {iriin kirast sozlesmesi olmasi dolayisiyla kiraya verenin edim menfaatinin
kiralanan iade edildigi zamanda iyi muhafaza edilme ve isletilip tiriin verebilme 6zelligine hala sahip

olmasinda yattig1 kabul edilir!%”

. Kiralanan, kira siiresi boyunca iyi isletilmemis olmaktan dolay1
cevherini 6nemli 6l¢iide kaybetmis olabilir, kiralananin semerelerinin kalitesi diigmiis olabilir veya
isletme usulii degistirilmesi sebebiyle zarar olusmus olabilir. Bu ihlal halinde s6zlesmeye uygulanacak
hiikiimlerin neler oldugunun tespiti 6nemlidir. Ciinkii kiraya veren kira bedelini eksiksiz aliyor olsa
bile, kiralananin isletilmemesi dolayisiyla kiralanan uzun vadeli olarak islevselligini kaybetme riskiyle
karsilasirsa ya da kiralananin 6ziine bu isletmeme dolayisiyla zarar verilecek olursa, kiraya veren
isletmenin geregine uygun yiiriitiilmesi igin bir siire vermelidir. Bu edimin yerine getirilmesi igin!%®

verilen bu siire sonunda yine de isletme yiikiimliiliigii ihlal ediliyorsa sozlesme feshedilmelidir!®.

105 Erol (n 1) 94; Altag (n 1) 86; Serim Arkan (n 1) 85. “ ...kiraya veren sozlesme siiresince kiralananin kullanmaya elverisli
halde bulunmasi icin gerekli énlemleri almak durumundadir. Kiralanamn sozlesme amacma uygun kullamilamayacak
olmast ya da kiralanandan yararlanmamn onemli surette azalmast halinde, kiraci kira sozlesmesini feshedebilecegi gibi,
kira bedelinde uygun bir indirim yapilmasini da isteyebilir” Yargitay 6 HD E 2014/8704 K 2014/12604, 18.11.2014, Corpus
I¢tihat Bankasi 22.02.2022

106 Aker (n 1) 83 vd.; Inceoglu (n 57) C.2, 126 vd.; Arslan (n 33) 85 vd.; Yilmaz (n 26) 3064; Ayse Havutcu, Tam fki Tarafa
Borg Yiikleyen Sozlesmelerde Temerriit ve Miisbet Zararin Tazmini, (Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Déner
Sermaye Igletmesi 1995) 13 vd.; Altas (n 1) 313 vd.; Serim Arkan (n 1) 85; Erol (n 1) 91 vd..

107 Uriin kiras1 sozlesmesinde hem taraflarin edim menfaatlerine hizmet i¢in hem de kiralananin degerinin korunmasi
i¢in isletme yiikiimlaliigiiniin yerine getirilmesi s6zlesmenin asli unsurlarindan birisidir. Kiraya veren, kira sozlesmesi
stiresi boyunca kullanamadig: ve isletemedigi kiralananin isletiimemesi dolayisiyla ugrayacag: zarara karsin borgluyu
temerriide diisiirebilme hakkina sahip olmalidir. Ozen (n 95) 14; Altas (n 1) 80; Serim Arkan (n 1) 22; Erol (n 1) 39;
Ahmet Tiirkmen “Kiraci tarafindan kiralananda yenilik ve degisiklik yapilmasi (TBK m. 321)” (Ankara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi 62, say1 1 2013) 219; Tandogan (n 1) 141; Zevkliler ve Gokyayla (n 1) 191; Yilmaz (n 26) 3074;
Ercan Akyigit, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu'nda Kira Sézlesmesi, (Segkin 2012) 336. Aksi goriige gore ise iiriin
kiras1 s6zlesmesinin asli edim yiikiimliiliiklerinin yerine getirilmesi geciktiriliyor ise temerriit tazminati 6denir. Buna
ek olarak kiraya veren sdzlesmeyi sona erdirebilir. Isletme yiikiimliiliigiiniin geciktirilmesi bir yan edim yiikiimliiliigii
olarak kabul edilmesi durumunda borcun miispet ihlali giinleme gelecektir. Bu halde yine kiracinin tazminat 6deme
borcu bulunur ancak borglunun temerriide diismesi giindeme gelmeyecektir. Rona Serozan, “Yeni Alman Ifa Engelleri
Hukuku” (Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi LVIIL, say1 1-2 2000) 243-244.

108 Bir edim yiikiimliiliigiiniin yerine getirilmemesi durumunda menfaati olan taraf isin uygunluguna gore kars tarafa
yerine getirme icin bir siire tayin edebilir. Tiirk Bor¢lar Kanunu m.124 borgluya siire verilmesi gerekmeyen halleri
diizenlemistir. Ancak bu genel hiikiim diizenlemesinin triin kiralama s6zlesmesinde hem kiralananin niteligi hem de
isletme yiikiimliligiintin kapsami bakimindan uygun bir siire verilmesine gerek gormeyebilir. Ancak ¢ogu tiriin kira
sozlesmesi igerisinde kiralananin igletilmesi uzun vadeye yayilmus ve siireklilik isteyen bir yiikiimliiliik oldugu i¢in TBK
m.368 diizenlemesine gore en az alt1 aylik bir siire verilmesi uygun olacaktir.

109 Erol (n 1) 40; Altag (n 1) 82; Serim Arkan (n 1) 85; Tandogan (n 1) 141; “Uriin kirast sozlesmesinde, kiracimn isletme
yiikiimliiliigii mutlak anlamda kabul edilen bir edim yiikiimliiliigiidiir ve bunu yerine getirmeyen kiract bor¢lunun
temerriidiine diisecektir. Kiraciya yiiklenebilecek bir isletme yiikiimliiliigii yoksa ortada iiriin kirasimn varligimdan soz
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Uriine katilmal kiralama sézlesmelerinde kiracinin isletme yiikiimliiliigiinii yerine getirmemesi
durumu da bu ¢alismada ele alinmalidir. Uriine katilmali kira sézlesmelerinde isletme borcunun
yerine getirilmemesi, kira bedeli ve yan giderleri dogrudan etkilemektedir. Bu tip {iriin kiras:
sozlesmesinde kiraci temerriide diistince kiraya verenin se¢imlik haklarini kullanmast mimkandiir.
Bununla birlikte kiraya veren kiracinin borcunu yerine getirmesi i¢in uygun bir siire verdiyse TBK
m.362/11 diizenlemesi uygulama bulur!!’. Buna gére “kiraci, kiralanamin tesliminden sonra vadesi
gelmis kira bedelini veya yan giderleri 6demezse kiraya veren, kiractya yazili olarak en az altmus giinliik

bir onel verir. Bu siire igerisinde 6denmemesi durumunda sozlesmeyi feshedecegini bildirebilir?

Bor¢lunun isletme yiikiimliligtintn ihlal edilmesinin sonucu olarak bir gériise gore TBK m.316
diizenlemesinin uygulanmasi gerekir!!!. Buna gore “kiraya veren, borca aykirilik sebebiyle konut ve
catilvisyeri kira sozlesmeleriicin 30 giin siire verilerek bir ihtarda bulunur ancak diger kira sozlesmelerinde
siire verilmeksizin fesih hakkini kullanabilecektir”. Ancak TBK m.316 diizenlemesi konut ve ¢atili isyeri
kira sozlesmesi hiitkiimlerine uygulanan bir yasal diizenlemedir ve iiriin kirasi sozlesmesinde isletme
yikkiimliiligiintin ihlali i¢in tam kapsamiyla uygulanabilir degildir'!2. TBK m.316 diizenlemesi
ancak igletme ytikiimliliigintin sartlarinin gergeklestirilmemesi durumunda giindeme gelebilecek
bir diger davranig yiikiimliiliigiiniin ihlali halinde uygulama alani bulmalidir! 3. Kiracinin isletme
yikiimliligiini diizenleyen TBK m.364 diizenlemesinde bor¢lunun temerriide diismesi halinde
kiraya veren sdzlesmenin feshedilmesi hakkini kullanmalidir''4. Nitekim Isvi¢re Hukukundaki
diizenleme bakimindan da Federal Tarimsal Kiralama Yasas1 m.22b ile kiracinin kullanma ve isletme

yiikiimliltigiind ihlali durumu diizenleme altina almistir. Bu yasal diizenlemeye gore kiraci isletme

edilemez” Sahin (n 77) 1423. Turkmen (n 107) 129; Yilmaz (n 26) 3074.

110 Erol (n 1) 106; Altas (n 1) 205; Serim Arkan (n 1) 112; “Uriine katiimali kira sézlesmesinde, kiracinin isletme borcunu
yerine getirmemesi kira bedelini ve yan giderleri 6deyemeyecegine karine olusturmaktadir. Dolayisiyla iiriine katilmali kira
sozlesmesinde kiraya verenin, kira bedeli ve yan giderleri muaccel oldugu durumda siire verilmeksizin TBK m.123 ve TBK
m.362 geregi sozlesmeyi feshedebilmesi gerekir” Yilmaz (n 26) 3074. aksi goriis i¢in bkz. Aker (n 1) 382.

111 Bu gorise gore TBK m.316 diizenlemesi kiyasen triin kirasi s6zlesmesine uygulanmalidir. Clinkii olagantstii feshi
diizenleyen TBK m.369 diizenlemesinin kapsami islem temelinin ¢6kmesine neden olan 6nemli bir sebebin varligidir.
Oysa irade veya kusur sebebiyle olusan borca aykir1 eylemlerin sonuglari igin TBK m.316 diizenlemesi uygulama alan
bulmaktadir. Arslan, (n 33), 225; Darcan, (n 6), 188. Yargitay 6 HD E 2016/8493 K 2016/6719, 16.11.2016, (Erisim:
kazanci.com — Erigim Tarihi:21.02.2022)

112 TBK m.316 diizenlemesinin tiriin kira s6zlesmesine uygulanmasi halinde siiresiz fesih hakkinin kiraya verene taninmasi,
isletme kiras1 sozlesmesi bakimindan sozlesmenin hukuki niteligine ve s6zlesme yapisina aykir1 olacaktir. Bu sebeple
konut ve gatili igyeri kira s6zlesmeleri i¢in diizenlenen madde tiriin kira sozlesmesi i¢in uygulama alani bulmamalidir.
Ciinki tirtin kirasi sozlesmesi igerisinde isletme kiralanmasi ve semere veren kiralanana yonelik hizmetler ve is iliskileri
mevecuttur, bu niteliklerin tasfiye edilmesi igin farkli bir usul uygulanmalidir. Yavuz, Acar ve Ozen (n 2) 711; Aker (n 2)
368. Yargitay 6 HD E 2013/6657 K 2013/10632, 18/06/2013, Corpus I¢tihat Bankasi 11.02/2022

113 “Tiirk Borglar Kanunwnun 316.maddesi hiikmii uyarmnca kiraci kiralanam sézlesmeye uygun olarak ozenle kullanmak
ve kiralananin bulundugu tasmmazda oturan kisiler ile komsulara gerekli saygiy1 gostermekle yiikiimliidiir. Kiracinin
bu yiikiimliiliige aykir1 davranmasi durumunda sozlesmeye aykirilik nedeniyle tahliyesine karar verilebilmesi igin kiraya
verenin konut ve ¢atili isyeri kirasinda kiraciya en az otuz giin siire vererek aykiriligin giderilmesini, aksi takdirde sozlesmeyi
feshedecegini yazili olarak bildirmesi ve taninan bu siire igerisinde de akde aykirihgin giderilmemis olmas: gerekir. Diger
kira iliskilerinde ise, kiraya veren, kiractya onceden bir ihtarda bulunmaksizin, yazili bir bildirimle sozlesmeyi hemen
feshedebilir” Yargitay 6 HD E 2015/8992 K 2016/308, 25.01.2016, Corpus I¢tihat Bankasi 11.02.2022

114 Yavuz, Acar ve Ozen (n 1) 712; Aker (n 1) 83; Darcan (n 6) 369.

1055



(Urﬁn Kira Sézlesmesinde Kiracmm Kullanma ve isletme Yitkimliiliigii )

yikiimlaligini yerine getirmez ise (m.22b/a) bildirim yapilmasi ve alt1 ay sonunda sézlesmenin
yazili olarak feshedilmesi miimkiin olacaktir!!®.

Isletme yiikiimliiliigiinii diizenleyen TBK m.364 diizenlemesinde kiraci iki bigimde zarar verebilir.
Bunlardan birincisi daha o6nce ele aldigimiz bor¢lunun temerriidiinii de olusturan asli edim
menfaatine zarar veren kiralananin isletme borcunu yerine getirmemesidir. Ikincisi ise diger davranig
yikiimliligi olarak kiralananin igletilirken 6zgiilendigi amaca uygun olmayan ya da iyi bigimde
olmayan nitelikte yonetilmesidir. TBK m.364 diizenlemesinin bu diger davranig yikiimliligint
olusturan kisminin yerine getirilmemesi durumunda kiyasen genel kira s6zlesmesi diizenlemeleri
icerisindeki TBK m.316 yani 6zenle kullanim yiikiimliiligiiniin ihlal edilmesi uygulanmalidir!!®.
Kisaca TBK m.364’tin ihlal halleri iki alan icerisinde ele alinirsa, ilki dogrudan isletme
yiikiimliligiiniin yapilmamasi ya da asli edim ytikiimliiliigtintin geciktirilmesi bi¢ciminde ihlalidir ve
bu durumda borglunun temerriidii hiikiimleri uygulama bulur. Tkincisi ise kiracinin diger davranis
yiikiimliiliiklerinin ihlal etmesidir ve bu ihlal hallerinde TBK m.316/I1 maddesi uygulanir!'!”.
Bu diizenleme nispi emredici niteliktedir ve kiraci lehine olmasi dolayisiyla kiracinin durumunu
agirlagtiramaz!!®. Ancak TBK m.316/II diizenlemesinin uygulanmasi bakimindan sinirl bir alan
vardir!?®. Bu alan kiracinin diger davranis yiikiimliiliigii bakimindan uygulama alani bulur ancak
isletme ytikiimliiligtintin ihlal edilmesi bakimindan TBK m.316 yeterli ¢6ztim getirmemektedir.

Kiracinin TBK m.364 diizenlemesi igerisindeki diger davranis yiikiimliiligiiniin ihlali sonucunda
TBK m.316/IT degil TBK m.369 maddesi ile 6nemli sebeple sozlesmenin feshedilmesi gerekli
oldugunu savunan bir goriis bulunmaktadir!?’. TBK m.369 diizenlemesinin uygulanmasi halinde
kiraciya ihtar yapilmadan alt1 aylik bildirim siiresine uygun bi¢imde davranilarak sézlesmeyi sona
erdirme imkani mevcuttur!?!. Bu 6zel bir fesih yontemidir. Kiracinin, kira sézlesmesinde kiralanani
isletmemesi asli edim ytukimliligi olmasi sebebiyle taraflar edim menfaatini tasimakla birlikte,
kiralananin niteligine uygun bir kullanimi teskil etmektedir dolayisiyla isletme yiikiimliligiine

115 Stunder ve Hofer (n 19) 37; Dahringer (n 5) 576; Blumer (n 5) 89.

116 TBKm.316/1diizenlemesine gore, “Kiraci, kiralanani sozlesmeye uygun olarak 6zenle kullanmak ve kiralananin bulundugu
tasinmazda oturan kisiler ile komgsulara gerekli saygiyr gostermekle yiikiimliidiir? Goriilecegi gibi bu diizenlemede
kiracinin 6zenli kullanimu ile ilgili bir diizenleme bulunmaktadir. Konumuz itibariyle ele alinan kullanma ve isletme
yikiimliligiintin, uygun kullanimi ve iyi isletilmesi TBK m.316 diizenlemesi ile beraber ele alinirsa kiralananin iyi
isletilmemesi, kullanma ytikiimlalagtiniin 6zenli yapilmamas: bakimindan uygulama alani bulacaktir. Arslan (n 33) 162.
Inceoglu (n 6) C.1218.

117 TBK m.316/1I diizenlemesine gore ise “Kiracinin bu yiikiimliiliige aykirt davranmas: durumunda kiraya veren, konut ve
catili isyeri kirasinda, en az otuz giin siire vererek, aykiriligin giderilmesi, aksi takdirde sozlesmeyi feshedecegi konusunda
yazil bir ihtarda bulunur. Diger kira iliskilerinde ise, kiraya veren, kiraciya 6nceden bir ihtarda bulunmaksizin, yazili bir
bildirim ile sozlesmeyi hemen feshedebilir?

118 Giimiis (n 9) 301; “Ozenle kullanma borcunun hafifletilmesi ya da kira sézlesmesinin feshinin sartlarinin agirlastirilmast
miimkiin iken; ihtar cekme veya siire verme yiikiimliiliigiiniin kaldirimas: ya da ozenle kullanma yiikiimliiliiginiin
kapsaminin kiract agisindan hakkaniyete aykir1 olacak sekilde genisletilmesi miimkiin degildir.” Inceoglu (n 6) C.1 361.

119 Inceoglu (n 6) C.1 367; Murat Dogan, “6098 Sayili TBK’na Gére Konut ve Catili Isyeri Kiralarina iliskin Hitkiimleri
Degerlendirilmesi” (Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Aragtirmalari Dergisi, say1 Ozel Say1, Prof.Dr.Cevdet
Yavuz’a Armagan 2011) 501; Nihat Yavuz, Kira Sézlesmesinin Feshi, Bedelin Belirlenmesi, Alacag ve Tazminat Davalar:
(Adalet 2013) 214. Yargitay 6 HD E 2012/12744 K 2012/14746, 14.11.2012

120 Aker (n 1) 369; Serim Arkan (n 1) 118; Altas (n 1) 78; Erol (n 1) 106.

121 Higi (n 16) Art.295 N.9; Yavuz, Acar ve Ozen (n 1) 704; Aker (n 1) 368.
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aykir1 davranilmasi kira iliskisini ¢ekilmez bir duruma doniistiirebilir. Kiralanan, kira siiresi boyunca
isletiimeden muhafaza edilmesi durumunda hem kiracinin edim menfaati tehlikeye girer, hem de
kiralananin igletilmemesi sebebiyle kiraci temerriide diiger ve sonugta kiraya veren sozlesmeyi

onemli sebeple feshedilebilir.

E. KIRALANANIN iSLETILMESi KAPSAMINDA KiRALANANDA YAPILAN YENILIK VE
DEGISIKLIKLERIN SONUCLARI

Isletme yiikiimliiligii yerine getirilirken kiraya verenin izni olmaksizin isletme usulii degistirilemez
ve kiralananda iade sonrasinda etkisi goriilebilecek yenilik ve degisiklik yapilamaz. Bu TBK
m.364/11 diizenlemesi kiracinin yitkimliltgidir. Kiraci, kiralananin 6ziini ve isletme usuliini
sozlesme siiresi boyunca iyi bigimde muhafaza etmelidir. Bu hem diriistliik kurali geregi hem de
sozlesmeden kaynaklan bir yiikiimliiliiktiir. Kiraya verenin izninin alinmasini gerektiren durumlar
esasen kiralananin cevherini korumak amacini tasir. Kiralanan uzun vade igerisinde kiraya verenin
tasarrufu altinda olacagindan dolay: onun korunmast esastir. Kiracinin bu yiikiimliiliigli de onun asli
edim menfaatinin korunmasina ve yerine getirilmesine yardimeci nitelikte oldugu icin diger davranis
yiikiimliiliigii kapsamindadir!?2, Kiraci 6zenli davranmak ve gerekli araglarin kullanimini zamaninda
yapmak zorundadir. Ornegin: bir at ¢iftliginde kullanilan temizlik araglarinin degistirilmemesi,
giftlikte bulunan ahir odalarmin kirilip birlegtirilmemesi ve tasiyici kolonlara zarar verilmemesi
gereklidir. Bunlar bu ticari isletmenin 6ziine yonelik yenilik ve degisikliklerdir. Dolayisiyla kiraya
verenin izni gereklidir. Ancak citlerin yenilenmesi, giivenlik sistemi kurulumu ve désenmesi, ahirin
temizlik saatlerinin degistirilmesi ya da ciftligin boyanmas: onun 6zii ile ilgili bir yenilik ve degisiklik

olugturmaz.

Isletme yiikiimliiliigii yerine getirilirken kiraya verenin izni olmaksizin kiralananda yenilik ve

123

degisiklik yapilmast borca aykirilik olusturur's’. Ciinkit TBK m.334 diizenlemesi dogrultusunda

kiracinin iade borcu kiralananin teslim alindig1 haliyle gerceklestirmesi gereklidir aksi durumda
sozlesmeye uygun kullanim borcunun ihlal edildigi kabul edilir. Yine isletme ytikiimliiliigii yerine
getirilirken izin alinmaksizin yapilan yenilik ve degisiklik yalnizca kiralanani yipratmasi halinde

124

borca aykirilik olusturacaktir'“*. Buna gore kiralananda yapilan yenilik ve degisiklik, kiraya verenin

122 Uriin kira sézlesmesi konusu olan bir at ciftliginin kiralanmast durumunda kiraci bu ciftligin iiciincii kisilere kargt
korunmasini saglamalidir. Bunun igin giivenlik sistemi kurabilir, gtivenlik sistemi kurulu ise bakimini yaptirabilir, atlarin
beslenmesi igin gerekli olan gidalarin denetiminin yapilmasi, ¢iftlikte tamirat: gerekli olan ve tamirati yapilmaz ise daha
fazla zarara neden olacak isleri yaptirmalidir. Bu eylemler kiracinin diger davranis yikiimlaligiiniin kapsamindadir.
Kiract edim yukiimlilagini ifa ederken bunun iyi bigimde muhafaza edilmesi ve niteligine uygun yapilmasi adina
gerekli yenilik ve degisiklikleri yapabilir. Inceoglu (n 6) C.1 373; Yavuz (n 119) 213; Serim Arkan (n 1) 116; Tandogan (n
1) 150.

123 Murat Aydogdu ve Nalan Kahveci, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri 511; Tandogan (n 1) 144.Higi, (n 50)
Art.260a N.27; Haluk Burcuoglu, Yargitay Kararlar1 Isiginda 6570 sayili Yasa’ya Gore Kiracinin Tahliye Edilmesi (Filiz
1993) 174.

124 Tekinay vd. (n 50) 23.Burcuoglu (n 123) 181; Dogan (n 119) 253.Tirrkmen (n 107) 234. Higi (n 50) Art.260a N.27.
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izni olmaksizin yapilmis olsa bile, kiralanani daha iyi ve daha gelismis bir nitelige ¢ikarmais ise borca

aykarilik olarak kabul edilmemelidir!?>.

Kirac: tirtin kiras: ile aktif bir rol tistlendigi icin kazang elde edebilme ya da kazancini arttirmak
igin igletme yiikiimliiliigiinii sartlarina uygun olarak yerine getirir!?®. Kiralananin isletilme siiresi
boyunca i¢indeki araglarin, makinalarin, teknik cihazlarin ve donanimlarin ve hayvan ile bitkilerin
korunmasi, iiriin verebilme kabiliyetlerinin stirdiiriilebilirligi saglanmali ve cevherler iyi muhafaza

edilmelidir!?”

. Bu ekonomik hayatin icinde var olabilmek adina gelismeler karsisinda dngoriilebilir
riskler ortadan kaldirilmalidir. Kiraci isletmenin degerini koruyabilmek adina yenilik ve degisiklikler
yapabilir ancak bunlar isletme usulii ve kiralananin 6ziinii riske atacak ise kiraya verenin izninin
alinmasi gereklidir. Kiracinin kullanim ve isletme ylikiimliiléigiinii yerine getirirken meydana gelen
olagan yipranmalar ve eksilmeler borca aykirilik tegkil etmez!28.

Kiralananda kiraya verenin izni olmaksizin yapilan yenilik ve degisikliklerin yaptirimi1 bakimindan
TBK m.316/1I diizenlemesi degerlendirilir ve TBK m.358 hiikmii geregince iiriin kira sozlesmesinde
hitkiim bulunmayan hallerde genel hiikiimler uygulama alan: bulur. Buna gore eger s6zlesme konut
veya catil isyeri kirasi olsaydi kiraya veren otuz giinliik bir bildirim stiresi sonunda borca aykiriigin
giderilmesini isteyebilecekti tiriin kirasi sozlesmesinde siire verilmeksizin yazili bir bildirim ile
sozlesme hemen feshedilebilmektedir'?®. Kiraya veren sdzlesmeyi feshetmeden 6nce ihtarname
gonderebilir. Bu ihtarnamenin niteligi kiralananin zarar goérmesini onleyicidir ve ihtarname
kiracinin uyarilmasi amacini tagir. Ancak bu ihtarname gonderilmesi zamani kiracinin yenilik ve
degisiklik yapmasindan dnce 6grenilmesi sartina baghdir'*°. Benzer bigimde kiraya veren yenilik ve
degisikligin yapilmasi siiresinde 6grenmis ise bunun durdurulmasi igin bir ihtarname gonderebilir,
yapilanlarin eski haline getirilmesini kiracidan talep edebilir ve bir zarar dogmus ise bunlarin
karsilanmasini isteyebilir'3!. Yargitay kararlar1 da isletme yiikiimliiliigiiniin yerine getirilmesi siiresi
boyunca kiraya verenin izni olmaksizin yapilan yenilik ve degisikliklerin fesih sebebi oldugunu kabul
eder!?,

125 Burcuoglu (n 123) 181; Tiirkmen (n 107) 235; Dogan (n 119) 253; Giilsah Sinem Aydin, Kira Sozlesmesini Genel
Hitkiimlere Gore Sona Ermesi (TBK m.327-333) (On Iki Levha 2013) 234 vd.. Ayrica kiraya verenin izni olmadan yapilan
yenilik ve degisiklik nedeniyle kiralananda bir deger artist meydana gelmisse, kiraci1 bundan dolay: herhangi bir hak
talep edemez. Buna kargilik yapilan yenilik ve degisiklik nedeniyle, kiralananda bir deger azalmasi meydana gelmisse,
kirac1 bunu tazmin etmek zorundadir Higi (n 50) Art.260a N.40; Rolf H. Weber, Berner Kommentar, Kommentar zum
schweizerischen Privatrecht, Das Obligationenrecht, Band VI, 1. Abteilung, Allgemeine Bestimmungen, 5. Teilband, Die
Folgen der Nichterfiillung, Art. 97 — 109, 2000, Art.260 N.1; Tiirkmen (n 107) 236.

126 Giimiis (n 9) 158; Inceoglu (n 6) C.1 371; Aker (n 1) 353; Aydogdu ve Kahveci (n 123) 512.Serim Arkan (n 1) 117.

127 Aker (n 1) 353; Inceoglu (n 57) C.2 379; Aydogdu ve Kahveci (n 123) 512; Arslan (n 33) 164.

128 1nceoglu (n 6) C.1379; Giimiis (n 9) 156; Aker (n 1) 353; Aydogdu ve Kahveci (n 123) 512.

129 Yavuz (n119) 125 vd. ; Yilmaz (n 26) 3074; Tiirkmen (n 107) 78 vd.; Oztag (n 96) 45 vd.; Saglam, “6098 Sayili Tiirk Borglar
Kanunu'nda Uriin Kiras1 Sézlesmesine Iligkin Olarak Getirilen Degisiklikler” (n 2) 1021 vd..

130 Higi (n 50) Art.260a N.30; Permann (n 97) Art.260a N.4; Tiirkmen (n 107) 235; Oztas (n 96) 38 vd..

131 Oztag (n 96) 35 vd.; Tiirkmen (n 107) 235; Higi (n 50) Art.260a N.30 ; Eren (n 2) 445 vd.; Darcan (n 6) 131 vd.; Inceoglu
(n57) C.2372 vd..

132 Yargitay 6 HD E 2009/5761 K 2009/9432, 05.11.2009; Yargitay HGK, E. 1961/6-120, K. 1961/85, 20.12.1961. (kazanci.
com 22.02.2022)
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SONUC

Uriin kirasi sozlesmesi gegmisten giiniimiize degeri artan sozlesme tiplerindendir. Giincel
aragtirmalara bakilacak olursa ekonomik agidan sermaye artirimini saglamak ve bunu daha kiigitk
miktarlarla baslayarak gerceklestirmek noktasinda bu sozlesme 6nemlidir. Bugiin pek ¢ok sirket
ve girisimci herhangi bir mal ya da hakkin miilkiyetinin getirdigi agir masraflardan kaginmak
amacryla tirtin kirasi sozlesmesi yapmaktadir. Boylece kiralanan mal veya haklarin belirli bir siire
kullanimin: ve igletilmesini saglayarak ekonomik menfaatlerini gergeklestirmeyi amaglamaktadir.
Ozellikle son on yillik siiregte finansal sektorde yasanan dalgalanmalar ve krizler bunlarin yaninda
teknolojik ilerlemeler ve son yillarda yasanan ekonomik dengelerin degismesi sirket ve girisimcileri
daha kisa ve daha az sermaye ile daha ¢ok kazang elde etmeye itmistir. Uriin kirast sozlesmesi hem
bireysel kazanglara hizmet etmekte hem de isletilebilecek alanlarin siirdiirilebilirliginin korunmasi
bakimindan iilke ekonomisine hizmet etmektedir.

Uriin kirasi sézlesmesinin karakteristik unsurlarindan biri kiralananin isletilmesidir. Isletme hem bir
hak hem de bir yiikiimliiliik olarak kiraciya devredilmektedir. Ayirt edici bir ytikiimliiliik olan isletme,
kiralananin kira stiresi boyunca yonetim islerinin yapilmasini, iirtinlerin toplanmasini ve taraflara
kazang getirmesini kapsar. Hukuki niteligi bakimindan tartigmali olan TBK m.364 diizenlemesi,
kiracinin kullanma ve isletme yiikiimlaligind hikiim altina almigtir. Taraflarin sozlesmeyi
yapmalarindaki asil amaci tasimasi bakimindan isletme yiikiimliligii asli bir edim ytukimlalagi
olarak kabul edilir. Asli edim yiikiimliiliigli sozlesmeye karakteristik unsurunu vermektedir ve edim
menfaatini tasimaktadir. Kiraci bu yukimlalagu iistlenmesinin karsiliginda kazang elde edecek ve

finansal olarak sermayesini arttiracaktir.

Kiracinin kullanma ve isletme yiikiimliliigiiniin bir asli edim yiikiimliiligii olmasinin sonucu olarak
kiracinin bunu ihlal etmesi halinde, kiraya verenin bazi talep ve dava haklar1 bulunmaktadir. Asli
edim ylkimliligi sézlesmenin olmazsa olmaz unsurunu tasimaktadir ve taraflar bu amaglar
gerceklestirmek icin gesitli ylkiimliiliiklere katlanirlar. Ancak bunun ihlal edilmesi borca aykirilik
anlamina gelir. Cunkd kiraya veren, kiralanani ve driinlerini isletilmesi amaciyla da kiraciya
devretmistir. Kiracinin bunu isletmemesi hem isletmenin devamliliginin kaybolmasi, hem tirtinlerin
zarar gormesi hem de kiraya verenin miilkiyetindeki bir mal ya da hakkin uzun vadeli olarak zarar
altinda kalmas1 anlamia gelir. Kirac1 isletme yiikiimliligiinii yerine getirmez ise, TBK m.369
diizenlemesinden o6nce genel diizenleme igerisinde bulunan bor¢lunun temerriidii hiikiimleri
uygulanmalidir. Bu halde TBK m.368 diizenlemesindeki bildirim siiresine bagli olarak kiraya veren
once borcun yerine getirilmesini ve bu yapilmaz ise sozlesmenin feshini gerceklestirmelidir. Ancak
kiralananin niteligi geregi ve son segenek olarak TBK m.369 uygulanmalidir. Buna gore asli edim
yikiimliligiini yerine getirmemis ve temerriide diismiis olan kiracinin sézlesmesi 6nemli sebebin
varlig1 gerekeesiyle kiraya veren tarafindan feshedilir.

Bu ¢alisma ile vurgulanmaya ¢alisilan bir diger nokta ise kiralananin kullanilmasi ve isletilmesi
stiresince zorunlu olan sartlara uyulmasidir. Kiract isletme ytkimlaliginti yerine getirirken
kiralanani1 6zgiilendigi amaca uygun kullanmali ve iyi bicimde isletmelidir. Bu sartlar ashinda
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kiralananin iyi muhafaza edilmesi amacina hizmet eder. Bu ¢alismada isletme yiikiimliiliigiiniin
sartlarini olusturan unsurlarin aslinda kiracinin 6zenli davranmasi ile paralel oldugu ve birincil
yikiimliliikler igerisindeki diger davranis ylikiimliiliikleri icinde yer aldig: ele alinmistir. Kiracinin
kiralanani iyi muhafaza etme borcunun diger davranig yiikiimliiligii olarak TBK m.364 ve m.316
yasal diizenlemeleri ile birlikte degerlendirilmesi gereklidir. Bu yukiimliligiin amac: igletilme
yikiimliligiiniin yerine getirilmesine yardimcr olmak ve onun korunmasini saglamaktir. Ciinkii
bilindigi gibi diger davranig yikiimliligt icinde bir edim menfaati barindirmaz, bundan dolay1
edim yukimliligiine bagimli bir yapidadir. Diger davranig yikimliliginin amact edim
yukiimliligintiin yerine getirilmesine yardim etmek ve onun korunmasmi saglamaktir. Diger
davranig yukimliliginin ihlal edilmesine iligkin ayrica bir yaptirim bulunmaz. Diger davranig
yikiimliliiklerinin ihlal edilmesinin yaptirimlar: edim yiikiimliliiklerinin talep ve dava edilmesiyle
birlikte gergeklesir. Kiraci kiralananin 6zgiilendigi amaca uygun hareket etmemesinin veya iyi
isletilmemesinin sorumlulugunu dstlenmektedir. Eger bunlardan dogan bir zarar varsa bunun
tazmin edilmesini saglar. Ayrica 6nceki BK m.256 diizenlemesinin revizyonu sonucu TBK m.316
diizenlemesi ikinci fikrasinda 6zenle kullanimin ihlal edilmesinin yaptirimini diizenlemistir. Bu
diizenlemeye gore kiraya verenin son ¢are olarak fesih hakkini kullanabilecegi kabul edilir.
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