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OZET

Son donemde, Tiirk Hukukunda temel kanunlara iliskin olarak
onemli degisiklikler gerceklesmektedir. Bu kapsamda, 818 sayili eski
Borglar Kanunu ile 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar: Hakkinda Kanun 1
Temmuz 2011 tarihinde yiiriirliikten kaldirilmis ve ortaya ¢ikacak
boslugu doldurmak iizere, 6098 sayiui Borg¢lar Kanunu yiiriirliige
girmistir. Béylece, kira sozlesmesi, Bor¢lar Kanununda “Genel
Hiikiimler”, “Konut ve Catili Isyeri Kiralari” ve “Uriin Kirast” olmak
tizere ti¢ ayirimda diizenlenmigtir. Bu sayede, her ne kadar bazi degisik-
likler yapilmis olsa da, 6570 sayili miilga Kanun hiikiimleri, Bor¢lar Ka-
nununun biinyesine dahil edilmistir. Calisma kapsaminda, 6098 sayili
Borglar Kanununda yer alan kira sézlesmesinin genel hiikiimlerine iliskin
venilikler ve degisiklikler incelenmistir.

Anahtar Kelimeler: 6098 sayili Bor¢lar Kanunu, 6570 sayili
Kanun, 6353 sayili Kanun, kira sozlesmesi, kira sézlesmesinin genel hii-
kiimleri

ANALYSIS FOR THE PROVISONS ABOUT THE RENTAL
AGREEMENT OF THE CODE OF OBLIGATIONS

ABSTRACT

Significant amendments occur in Turkish Law relating to the
basic codes latterly. In this context, the former Code of Obligations no
818 and the Code Relating to Renting immovable no 6570 are abolished
in 1 July, 2011. And the Code of Obligation no 6098 came into force
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alternatively. Thus, rental agreement is put in order in the Code of
Obligation in three divisions as “General Provisions”, “Rent of the
Domiciles and the Roofed Business Premises” and “Rent of Product”.
Thanks to this, the provisions of the abrogated Code no 6570 are added
to the code of Obligation with some amendments. The newness and the
amendments related to the general provisions of rental agreement in the
Code of Obligation no 6098 are analyzed in the scope of the study.

Keywords: the Code of Obligation no 6098, the Code no 6570,
the Code no 6353, rental agreement, general provisions of rental agree-
ment

GIRIS

Kira sozlesmesi, 6098 sayili Bor¢lar Kanununun ikinci kisminin
dordiincii boliimiinde (BK. m. 299-378) diizenlenmistir. Kira sdzlesmesi,
818 sayili eski Borglar Kanununda “Adi Kira (EBK. m. 248-269)” ve
“Hasilat Kirast (EBK. m. 270-298)” olarak iki fasilda diizenlenmisti.
Halbuki, 6098 sayili Borglar Kanununda kira sozlesmesine, “Genel Hii-
kiimler (BK. m. 299-338)”, “Konut ve Catili Isyeri Kiralar: (BK. m. 339-
356)” ve “Uriin Kirast (BK. m. 357-378)” seklinde {i¢ ayirimda yer ve-
rilmistir. Bu sayede, 6098 sayili Bor¢lar Kanununda, kira sozlesmesi
bakimindan sistematik bir degisiklik gerceklesmistir. 6098 sayili Borglar
Kanunu ile birlikte yiiriirlik kazanan bu degisiklik, esasen ayirimlarin
adlandirilmast ve icerigine iligkindir. Sistematik bakimindan bir diger
degisiklik ise, 818 sayili eski Bor¢lar Kanunundaki “Adi Kira” faslinin,
6098 sayili Bor¢lar Kanununda “Genel Hiikiimler” ayirimi olarak degis-
tirilmesidir. Bu farklilik sayesinde, esasen adi kiraya iliskin olan ilk ay1-
rim hiikiimleri, konut ve ¢atili igyeri kiralari ile tiriin kiras1 bakimindan da
bu kira tiirlerinde 6zel bir diizenleme olmamas1 halinde, uygulanma im-
kan kazanmistir®.

Bu husus, iiriin kirast bakimindan “Genel Hiikiimlerin Uygulanmast”
baglig1 altinda acikca su sekilde ifade edilmistir: “Bu aywimda iiriin
kirasina iliskin ozel hiikiim bulunmadikga, kira sézlesmesine iligkin genel
hiikiimler uygulanir”. Ayrica, bkz., Acar, Faruk, Tiirk Bor¢lar Kanunu
Tasarisimin - Degerlendirilmesi Sempozyumu, Dordiincii Oturum: Kira
Sozlesmesi ve Kefalet, Legal Hukuk Dergisi, 3:34, Ekim 2005, s. 3686;
Dogan, Murat/ Baygin, Cem, Tiirk Borglar Kanunu Tasarisinda Kira
Sézlesmesine Iliskin Hiikiimler, Hukuki Perspektifler Dergisi, S. 4, Agustos
2005, s. 116; Kuntalp, Erden/ Barlas, Nami/ Ayanoglu Moral, Ahu/
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Sistematik bakimindan, ikinci 6énemli degisiklikle birlikte, 818
sayil1 eski Bor¢lar Kanununda bulunmayan ve yeni bir ayirim olan “Ko-
nut ve Catili Isyeri Kiralar:” ayirmmina Borglar Kanununda yer verildigi
goriilmektedir. Bu ayirimla, kapsami genisletilmis ve bazi degisikliklere
ugramis olmakla birlikte, 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda
Kanun hiikiimleri, Borg¢lar Kanununa kapsamina dahil edilmistir. Bu iti-
barla, Bor¢lar Kanununun Yiiriirligi ve Uygulama Sekli Hakkinda Ka-
nunun 10 uncu ve 11 nci maddesinde de belirtildigi tizere, 6570 sayili
Kanun, 1 Temmuz 2012 tarihinde yiiriirliikten kaldirilmis ve yerini 6098
sayil1 Borg¢lar Kanunundaki hiikiimler almistir.

I. TANIM (BK. m. 299)

Kira sozlesmesinin taniminda, 818 sayili eski Bor¢lar Kanunun-
dan farkli bir sekilde, kiraya verenin® bir seyin kullanilmasiyla birlikte
ondan yararlanilmasin1 da kiraciya birakmayi iistlenebilecegine yer ve-
rilmistir. Boylece, kanun koyucu, kira s6zlesmesinin tiim tiirlerini kapsa-
yan bir tanim yapmay1 amaglamustir®. Ayrica, sz konusu tamimda, 818
say1l1 eski Borglar Kanununun 248 inci maddesinde “zicret” olarak ifade
edilmis olan kiracinin asli edim borcunun, “kira bedeli” olarak ifade
edilmis olmasi da isabetlidir®.

II. KIRA SURESI (BK. m. 300)

Yeni hiikiimlerden biri olan Bor¢lar Kanununun 300 iincii mad-
desinin ilk fikrasinda kira s6zlesmesinin belirli veya belirli olmayan bir

Cavusoglu Isintan, Pelin/ ipek, Mehtap/ Yasar, Mert/ Kog, Sedef, Tiirk
Borglar Kanunu Tasarisina iliskin Degerlendirmeler, 2005, s. 157.

2 Kwk maddelik “Genel Hiikiimler” kismundaki dikkat ¢eken
degisikliklerden biri de, kiralayan-kiracit kavramlarimin birbirinden net ayirt
edilememesi sebebiyle, “kiralayan” yerine “kiraya veren’ ifadesinin tercih
edilmis olmasidir.

Bir goriise gore, tanima bu kismin dahil edilmesi olumlu bir degisiklik
olarak kabul edilmekte iken (bkz., Dogan/ Baygin, s. 117); diger bir goriise
gore, kullanma, dogas1 geregi yararlanmayi da kapsadigi i¢cin bu hususun
tanimda ayrica belirtilmesi gereksiz olmustur (bkz., Kuntalp/ Barlas/
Ayanoglu Morali/ Cavusoglu Isintan/ ipek/ Yasar/ Kog, s. 158). Ayni
yonde bkz., Aral, Fahrettin/ Ayranci, Hasan, Borglar Hukuku, Ozel Borg
Iliskileri, 9. Bask1, Ankara 2012, s. 210.

*  Giimiis, M. Alper, Borglar Hukuku, Ozel Hiikiimler, istanbul 2012, s. 282;
Dogan/ Baygin, s. 117; Kuntalp/ Barlas/ Ayanoglu Moral/ Cavusoglu
Isintan/ ipek/ Yasar/ Ko, s. 158.
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stire icin yapilabilecegi acgikca ifade edildikten sonra; ikinci fikrasinda,
“Kararlastirtlan stirenin geg¢mesiyle herhangi bir bildirim olmaksizin
sona erecek kira sozlesmesi belirli siirelidir, diger kira sozlesmeleri be-
lirli olmayan bir siire icin yapilmis sayilir” hitkmiine yer verilmistir. Bu
noktada, Bor¢lar Kanununun 347 nci maddesinde yer alan, “konut ve
catuly isyeri kiralarinda kiraci, belirli siireli sozlesmelerin siiresinin biti-
minden en az on bes giin once bildirimde bulunmadik¢a, sozlesme ayni
kosullarla bir yil i¢cin uzatilmig sayilr (BK. m. 347/I, c.1)” seklindeki
hiikkmiin, Bor¢lar Kanununun 300 {incii maddesinin 2 inci fikrasindaki
belirli stireli kira tanimindan ayrilan bir diizenleme Ongordiigii ifade
edilmelidir®.

III. KIRAYA VERENIN BORCLARI

A. TESLIM BORCU (BK. m. 301)

Kiraya verenin borglarindan® teslim borcunun diizenlendigi Borg-
lar Kanununun 301 inci maddesinin ilk ciimlesi, 818 sayili eski Borglar
Kanununun 249 uncu maddesinin 1 inci fikrasinin karsilig1 olarak 6ngo-
rilmiis olup, sadelestirme disinda herhangi bir degisiklik bulunmamakta-
dir. Ote yandan, Bor¢lar Kanununun 301 inci maddesinin ikinci ciimlesi,
818 sayil1 eski Bor¢lar Kanununda yer almayan yeni bir hiikiimdiir. Buna
benzer bir hiitkiim ise, 6570 sayili Kanunun 9 uncu maddesinde kiract
aleyhine degisiklikleri s6z konusu miilga Kanun bakimindan yasaklaya-
cak sekilde 6ng6rﬁlmﬁstﬁ7.

Bu hiikiim sayesinde, kiraya verenin teslim borcunun, konut ve
catili igyeri kiralarinda kiraci aleyhine degistirilemeyecegi ve diger kira
sozlesmelerinde ise, kiraci aleyhine genel islem kosullar1 yoluyla bu
hiikme aykir1 diizenleme yapilamayacagi emredici bir sekilde ifade edil-

Yavuz, Cevdet, Borglar Hukuku Dersleri, Ozel Hiikiimler, 10. Baski,
Istanbul 2012, s. 186 vd.; Giimiis, Ozel, s. 285-286; Dogan/ Baygn, s.
117. Ayrica, belirli siireli kira sozlesmeleri bakimindan, Borglar
Kanununun “Sozlesmenin Sona FErmesi” bashg altindaki 327 nci
maddesinin de dikkate alinmasinda yarar oldugu yoniinde bkz., Kuntalp/
Barlas/ Ayanoglu Moral/ Cavusoglu Isintan/ ipek/ Yasar/ Ko, s. 158.

Kiraya verenin borglar1 incelenmeden 6nce, Bor¢lar Kanunu Tasarisinda
yer alan ve yeni bir diizenleme olan “bilgi verme borcu’nun Borglar
Kanununa alinmadig ifade edilmelidir. Bkz., Dogan/ Baygin, s. 118.

Oz, Turgut, Yeni Borglar Kanununun Getirdigi Baslica Degisiklikler ve
Yenilikler, Istanbul 2001, s. 49.
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mistir. Boylece, kiralananin s6zlesmeyle amaglanan kullanima elverisli
olmayan bir durumda teslim edilmesi veya sozlesme devam ederken bu
niteligini kaybetmesi halinde, s6zlesme ile aksi kararlastirilmis olsa bile,
bu hiikiim gecersiz oldugundan, kiraci, s6zlesmeyi feshederek sona erdi-
rebilir.

Fakat bu noktada s6z konusu hiikmiin ikinci climlesine aykiri
diizenlemelerin yaptiriminin agik¢a diizenlenmedigine ve genel islem
kosullarina aykir1 diizenleme yapilamayacagina iliskin yasagin sadece
konut ve gatili igyeri kiralarinin haricindeki kiralar i¢in 6ngoriilmesinin
hatali olduguna iliskin elestirilerin bulundugunu belirtmekte yarar var-
dir®. Ote yandan, emredici nitelikteki bu hiikiimlere kiyasla 6zel bir du-
ruma iligkin bir diizenleme olan 818 sayili eski Borglar Kanununun 249
uncu maddesinin 3 iincii fikrasina ise, 6098 sayil1 Bor¢lar Kanununda yer
verilmemistir.

B. VERGI VE BENZERI YUKUMLULUKLERE

KATLANMA BORCU (BK. m. 302)

Vergi ve benzeri yiikiimliiliikklere katlanma borcuna iligkin 302
nci maddede, esasen 818 sayili eski Bor¢lar Kanununun 258 inci madde-
sinin 1 inci fikras1t muhafaza edildigi goriilmektedir. Borglar Kanununun
302 nci maddesindeki, “aksi kararlastirilmamis veya kanunda ongoriil-
memiys ise” seklindeki ilave ibareyle ise, sozel (lafzi-gramatik) bir yo-
rumla hiitkmiin emredici nitelik tasimadigi acikea ifade edilmektedir®.

C. YAN GIDERLERE KATLANMA BORCU (BK. m. 303)

Tasar1 ve madde gerekcesinde her ne kadar Borg¢lar Kanununun
303 tlincli maddesinin “sozlesmede aksi ongoriilmemisse” gecerli olacagi
ifade edilmisse de, kanunlagtirma sirasinda bu husus hilkkme alinmamis-
tir'’. Ayrica, Borglar Kanununun 303 iincii maddesi, 317 nci ve 341 inci
maddelerle birlikte degerlendirilmelidir. Buna goére, Bor¢lar Kanununun
317 nci maddesi dikkate alindiginda, kiraya verenin katlanacag
Kiralananin  kullanimiyla ilgili yan giderler, “kiralananin olagan

Dogan/ Baygm, s. 117-118; Kuntalp/ Barlas/ Ayanoglu Moral/
Cavusoglu Isintan/ Ipek/ Yasar/ Kog, s. 159-160.

Kuntalp/ Barlas/ Ayanoglu Moral/ Cavusoglu Isintan/ ipek/ Yasar/
Kocg, s. 162.

S6z konusu hiikmiin eski Borglar Kanunundaki karsiligi olan 258 inci
maddenin ikinci fikrasinda ise, sadece “tamirin kiraya verene ait oldugu”
ifade edilmistir.
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kullanmimi icin gerekli temizlik ve bakim giderleri” disinda kalan
giderlerdir.

Borglar Kanununun konut ve gatili isyeri kiralar1 bakimindan
ongoriilen 341 inci maddesinin 1 inci fikrasina gore ise, kiraci, konut ve
catili igyeri kiralarinda, sozlesmede aksi Ongoriilmemisse veya aksine
yerel adet yoksa 1sitma, aydinlatma ve su gibi kullanma giderlerine
katlanmakla yiikiimlidiir. Dolayisiyla, Borglar Kanununun 303 {inci
maddesinden ayrilan 341 inci maddesi geregince, konut ve c¢atili igyeri
kirasinda kullanma giderlerine kiraci katlanmakla yiikiimliidiir'’,

D. KIRAYA VERENIN KIRALANANIN AYIPLARINDAN

SORUMLULUGU

1. Kiralananin Teslim Anindaki Ayiplarindan Sorumluluk

(BK. m. 304)

Eski Borglar Kanunundan farkli olarak, kanun koyucu bu
hiikimde 6nemli ayip-6nemli olmayan ayip'® aywrimim esas almak
suretiyle, her iki ayip tiirline gore kiracinin basvurabilecegi imkanlar
farkli dlizenlemistir. Boylece, kiracinin, Onemli ayiplar sebebiyle
kiralananda sonradan ortaya c¢ikan ayiplardan dolayr kiraya verenin
sorumluluguna iliskin hiikiimlerle birlikte, bor¢lunun temerriidiine iliskin
hiikiimler cergevesinde de kiraya vereni sorumlu tutabilecegi kabul
edilmistir. Buna gore, kiraci, dilerse kiraya verenin ayiptan
sorumluluguna iligkin hiikiimlere dayanip sozlesmenin feshini talep
edebilir; dilerse de bor¢lunun temerriidiine iliskin hiikiimlere bagvurarak
sozlesmeden donme hakkini kullanabilir'®. Halbuki, 818 sayili eski
Borglar Kanununun 249 uncu maddesinin 2 nci fikrasinda, 6nemli

" Giimiis, M. Alper, 6098 Sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu’'na Gore Kira

So6zlesmesinde Yan Giderler, Kazanct Hakemli Hukuk Dergisi, C. 9, S.
103-104, 2013, s. 7 vd.; Dogan/ Baygin, s. 118-1109.

Ancak, 6nemli ayip-6nemli olmayan ayip kavramlariin nasil anlagilmasi
gerektigine dair s6z konusu hiikiim ve hilkmiin gerek¢esinde herhangi bir
aciklama yer almamustir. Bkz., Aral/ Ayranci, s. 232.

12

13 Bor¢lunun temerriidiine iligkin hiikiimler hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz.,

Oguzman, M. Kemal/ Oz, M. Turgut, Borglar Hukuku, Genel Hiikiimler,
C. 1, 10. Baski, Istanbul 2012; s. 470 vd.; Ayan, Mehmet, Borglar Hukuku,
Genel Hiikiimler, 7. Baski, Konya 2012, s. 332 vd.; Hatemi, Hiseyin/
Gokyayla, Emre, Borglar Hukuku, Genel Boliim, 2. Baski, Istanbul 2012, s.
252 vd..
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ayiplarda sadece fesih ve indirim haklarn sec¢imlik olarak kiraciya
sunulmustu; dnemli olmayan ayiplar ise hi¢ zikredilmemisti.

2. Kiralanammm Sonradan Ayiph Hale Gelmesinden
Sorumluluk

a. Genel Olarak (BK. m. 305)

Bor¢lar Kanununun 305 inci maddesinin 1 inci fikrasi geregince,
kiraci, kiralananin sonradan (kiracinin egemenlik alaninda bulundugu
sirada) ayiplt hale gelmesi durumunda 6nemli olmayan ayiplarda, “kiraya
verenden aywplarin giderilmesini talep hakki”, “kira bedelinden ayipla
orantili bir indirim yapilmasini talep hakki” ve “zararin giderilmesini
talep hakki” olmak {iizere {i¢ se¢imlik hakka sahiptir. Bu haklardan
zararin giderilmesini talep hakkimin kullanilmasinin, diger sec¢imlik
haklarin kullanilmasim engellemeyecegi, ayni hiikmiin ilk fikranin son
ciimlesinde acikca ifade edilmektedir®®.

Borglar Kanununun 305 inci maddesinin 2 nci fikrasi ile birlikte,
onemli ayiplar bakimindan bu ii¢ se¢imlik hakka ilaveten fesih hakki da
secimlik bir hak olarak kabul edilmis bulunmaktadir. S6z konusu
haklarin kiraci tarafindan kullanilabilmesi i¢in ayibin kiracinin kusuruna
dayanmamasi1 gerekir. Bu sebeple, madde gerekgesinde ‘“kendisine
(kiraciya) yiiklenemeyen bir sebeple ayipl hdle gelmesi durumunda” bu
haklarin kullanilabilecegi ifade edilmisse de, bu kosulun hitkiimde agik¢a
yer almamasi 6gretide elestirilmektedir™.

b. Ayibin Giderilmesini isteme ve Fesih (BK. m. 306)

Bor¢lar Kanununun 306 nci maddesinin 1 inci fikrasina gore,
kiralanan sonradan ayipli duruma geldigi takdirde, kiraci, ayibin
giderilmesini isteyebilir. Bu hakki kullanmak isteyen kiraci, kiraya
verene uygun bir siire vermekle yiikiimliidiir. Bu uygun siire i¢inde ayip
giderilmezse, kiraci, bir mahkeme karar1 gerekmeksizin, ayibi kiraya
veren hesabma yaptirma ve bundan dogan alacagim kira bedelinden

1 inceoglu, M. Murat, Kira Hukukunda Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu, Kazanci

Hakemli Hukuk Dergisi, C. 9, S. 103-104, 2013, s. 68; Zevkliler, Aydn/
Ertas, Seref/ Havutcu, Ayse/ Aydogdu, Murat/ Cumalioglu, Emre,
Borglar Hukuku, Genel Hiikiimler ve Ozel Borg iliskileri, izmir 2013, s.
490.

Aral/ Ayrancy, s. 233; Dogan/ Baygin, s. 120. Ayn1 yonde bkz., Yavuz,
Nihat, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun Getirdigi Degisiklikler ve
Yenilikler, 3. Baski, Ankara 2012, s. 478-479.
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indirme hakkina sahip olur. Ote yandan, Bor¢lar Kanununun 306 nci
maddesi, 818 sayili eski Bor¢lar Kanununun 251 inci maddesinin 2 nci
fikrasindan farkl olarak, kiracinin giderebilecegi ayibin niteligi hakkinda
herhangi bir hiikiim igermemektedir™.

Kiraci, teslimden sonraki ayibin “kiralananin  ongériilen
kullanima elverisliligini ortadan kaldirmasi ya da dnemli dlgiide
engellemesi” sonucunu doguracak nitelikte (6nemli) bir ayip olmasi
halinde, ayiplar1 bir iiclincii kisiye gidertmek imkani ile birlikte,
sozlesmeyi fesih se¢imlik hakkini da kullanabilir (BK. m. 306/II). Eski
Borglar Kanununda Ongoriilmeyen Borg¢lar Kanununun 306 nci
maddesinin 3 {incii fikrasinda ise, satis sozlesmesi hiikiimlerine paralel
olarak, kiraya verene, kiralanandaki ayib1 gidermek yerine, uygun bir
siire iginde ayipsiz benzeriyle degistirme hakki taninmustir'’. Ayrica, yeni
bir hiikiim olarak ongoriilen bahse konu maddenin 4 {incii fikrasinda ise,
kiraya veren ig¢in kiracinin se¢imlik  haklarmi  kullanmasini
engelleyebilme imkan1 “kiraciya aymi malin ayipsiz bir benzerini hemen
vermek ve ugradigi zararin tamamini gidermek” kosullarina bagli olarak
taninmistir.

¢. Kira Bedelinin Indirilmesi (BK. m. 307)

307 nci maddeden anlasilan, kiraci, kira bedelinden indirim
yapilmasini isteme imkanini sadece kiralananin kullanimini etkileyen
ayiplarin varligt halinde ve bu ayiplarin kiraya veren tarafindan
Ogrenilmesinden ayibin giderilmesine kadar gegcen siireler i¢in
kullanabilir. Dolayisiyla, s6z konusu ayip onemli de olsa, kullanimi

etkilemiyorsa kiraci, bu hakkini kullanamaz'®,

1 Aral/ Ayrancy, s. 235; Giimiis, Ozel, s. 325.

" nceoglu, s. 73; Kuntalp/ Barlas/ Ayanoglu Moral/ Cavusoglu Isimntan/
Ipek/ Yasar/ Ko¢, s. 165. Bir tasinmazin yenisi ile degistirilmesinin
uygulamas1 olamayacagindan, hiikkmiin basinda acikca “‘tasmirlarin
kiralanmasinda” ibaresinin yer almasi gerektigi yonilindeki goriisli icin
bkz., Kurdoglu, Biilent, Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisinin Incelenmesi,
Ankara Barosu Dergisi, C. 63, S. 3, 2005, s. 71. Ancak, bir tasinmazda yer
alan pek ¢ok bagimsiz boliimii kiralayan bir malikin (kiralaya verenin)
sozlesmenin tarafi olmasi ihtimali dikkate alinirsa, yazarin tespitine

katilmak miimkiin gériinmemektedir.

¥ Dogan/ Baygn, s. 120.
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d. Zararin Giderimi (BK. m. 308)

Borglar Kanununun 308 inci maddesi kapsaminda, kiralananin
sonradan ayipli hale gelmesi durumunda kiraciya taninan ayip nedeniyle
ugranilan zararin giderilmesini talep hakki diizenlenmistir. Bu itibarla,
kiraya veren, kiralananin ayipli olmasindan kaynaklanan zararlar
kiraciya odemekle yiikiimliidiir; yeter ki, kusuru olmadigini ispat
edememis olsun.

E. UCUNCU KiSiNIN iLERI SURDUGU HAKLAR

SEBEBIiYLE SORUMLULUK

1. Zapttan Sorumluluk (BK. m. 309)

818 sayil1 eski Bor¢lar Kanununun 253 iincii maddesinin karsilig
olarak 6098 sayili Bor¢lar Kanununda dngoriilen bu hiikiimle, bir {iglincii
kisinin kiralananda kiracinin hakkiyla bagdasmayan bir hak ileri siirmesi
durumunda kiraya verenin, kiracinin bildirimi iizerine davay1 tistlenmek
ve kiracinin ugradig: her tiirlii zarar1 gidermekle yiikiimlii oldugu ifade
edilmistir. Buna gore, bahse konu hiikmiin uygulanabilmesi i¢in {i¢iincii
kisinin hakkini mutlaka dava yoluyla ileri siirmesi gerekmektedir™.
Ayrica, bu hiikiimde kiracinin her tiir zararinin giderilmesini talep
edebilecegi de agikea diizenlenmistir®.

Kanun koyucu tarafindan, Bor¢lar Kanununun 310 uncu ve
devami hiikiimlerinde, “Uciincii Kisinin Sozlesmenin Kurulmasindan
Sonra Ustiin Hak Sahibi Olmasi” bash@, “Ugiincii Kiginin Ileri Siirdiigii
Haklar Sebebiyle Sorumluluk’ bashiginin ikinci alt baslig1 olarak ayr1 bir
baslik seklinde Ongoriilmiistiir. Bundan da anlasilacag: {izere, Borglar
Kanununun zapttan sorumluluga iliskin 309 uncu maddesi, ancak {i¢iincii
kiginin sozlesmenin kurulmasindan 6nce kazandigi bir hakka iligkin
olarak uygulama alan1 bulabilir®.

2. Uciincii Kisinin S6zlesmenin Kurulmasindan Sonra Ustiin
Hak Sahibi Olmasi

a. Kiralananin El Degistirmesi (BK. m. 310)

Borglar Kanununun 310 uncu maddesi, 818 sayili eski Borglar
Kanununun 254 iincii maddesinin karsiligidir. Ancak, 310 uncu madde,

¥ Yavuz, Borglar, s. 212; Kuntalp/ Barlas/ Ayanoglu Moral/ Cavusoglu

Isintan/ Ipek/ Yasar/ Koc, s. 166.
Dogan/ Baygin, s. 121.

Kuntalp/ Barlas/ Ayanoglu Moral/ Cavusoglu Isintan/ ipek/ Yasar/
Kog, s. 166.
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eski Borg¢lar Kanununun 254 iincii maddesinden farkli bir sekilde kaleme
alinmistir. Zira, eski Bor¢lar Kanunundaki hiikiimde, satimin kiray
bozacagi ilke olarak kabul edilmis ve 2 nci fikra ile, yeni malikin
taginmazlar bakimindan kanunen ihbarin caiz oldugu zamana kadar kira
sozlesmesine riayet edecegi ongoriilmiistiir®. Fakat, Borglar Kanununun
310 uncu maddesinde, tasinir-tasinmaz ayirimi yapilmaksizin yeni
malikin  kira  sOzlesmesinin  kanun  geregi  tarafi  olacagi
diizenlenmektedir®. Bu hiikmiin istisnasi ise, Bor¢lar Kanununun 351
inci maddesinde “Yeni Malikin Gereksinimi” bashigi altinda konut ve
catili isyeri kiralar bakimindan ongoriilmiistiir®. Ayrica, s6z konusu
hiikiimde, eski Bor¢lar Kanununun 254 iincii maddesinden farkli olarak,
devir halleri tek tek sayilmayip, herhangi bir sebeple el degistirme yeterli
kabul edilmis, bdylece kapsayici bir ifade tercih edilmistir. Buna gore,
kiralananin el degistirmesinin hukuki sebebi, satis, bagislama, mal
degisim sozlesmesi, oliinceye kadar bakma sézlesmesi veya isimsiz bir
sozlesme olabilir®®. Hitkmiin ikinci fikrasinda ise, kamulastirma
hiikiimleri sakli tutularak devletin miilkiyetine gegen kira konusu mallar
acisindan istisnai bir durum yaratilmustir.

b. Uciincii Kisinin Sinirh Ayni Hak Sahibi Olmasi

(BK. m. 311)

Eski Borglar Kanununda karsiligi olmayan bu yeni hiikmiin
uygulanabilmesi icin, tlgilincii kisinin kazandigr sinirli aymi hakkin
“kiracimin  hakkini  etkileyen bir ayni hak” niteliginde olmasi
gerekmektedir®. Bu baglamda, bu ayni hakkn, sinirli ayni haklardan kira
konusu sey lizerinde hem kullanma hem de yararlanma hakki veren bir
intifa hakki veya tasinmaz kira konusu lizerinde s6z konusu olacak bir
oturma hakki olmasi miimkiindiir. Ayrica, {igiincii kisinin sézlesmenin
kurulmasindan sonra ayni hakkin sahibi olmas1 halinde ancak kiralananin

2 Tandogan, Haldak, Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, C. I/2, 4. Baski,

Istanbul 2008, s. 126 vd.; Ozen, Burak, Kira Konusunun Devri, Kazanci
Hakemli Hukuk Dergisi, C. 9, S. 103-104, 2013, s. 95.

Dogan/ Baygin, s. 121.
# Qg,s.51.
2 Ozen, s. 99.

% Yavuz, Borglar, s. 215; Ozen, s. 103; Kuntalp/ Barlas/ Ayanoglu Moraly/
Cavusoglu Isintan/ Ipek/ Yasar/ Kog, s. 167.
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el degistirmesine iliskin hiikiimlerin kiyas yoluyla uygulanabilmesi
glindeme gelecektir.

¢. Tapu Siciline Serh (BK. m. 312)

Borg¢lar Kanununun 312 nci maddesinin gerekgesinde, 818 sayili
eski Bor¢lar Kanununun 255 inci maddesinin esasen muhafaza edildigi
ve s0z konusu maddenin 2 nci fikrasinda, serhin etkisi 4721 sayili
Medeni Kanununun 1009 uncu maddesinde Ongorildigi igin, yer
verilmedigi ifade edilmistir?’. Ancak, Bor¢lar Kanununun 310 uncu ve
311 inci maddeleri gbz 6niinde bulunduruldugunda, bahse konu serhin,
ozellikle Borglar Kanununun 350 nci ve 351 inci maddesinde ongdriilen
sebeplerle sozlesmenin sona erdirilmesi hakkini engelleyici islevi
bakimindan énemini korudugu anlasilmaktadir®.

Hiikiimde, serh sozlesmesi icin herhangi bir gecerlilik sartinin
aranmadig1 goriilmektedir. Buna gore, kira sozlesmesi i¢in sekil sarti
ongdrmeyen kanunun serh sozlesmesi i¢in de sekil sartt ongérmemis
oldugu savunulabilirse de kira sozlesmesinin tapu kiitiigiine serh
edilebilmesi i¢in en azindan basit yazili sekilde yapilmis bir serh
sozlesmesinin varligi aranmalidir. Aksi takdirde, tapu sicil sisteminin
isleyis prensibi dikkate alindiginda, serh edilen sézlesmeye iliskin bir
belgenin tasinmaza ait dosyada saklanmasi miimkiin olmayacaktir. Bu
anlamda, basit yazili sekilde yapilmis olmak kaydiyla, serh anlagsmasinin
kira sozlesmesinde bir kayit olarak yer almasina da bir engelin olmadig1
savunulabilir. Diger taraftan, alt kira sdzlesmesinin tapu kiitiigline serh
edilebilmesi acisindan ayrica malikin de serh s6zlesmesine istirak etmis
olmas aranacaktir®.

IV. KIRACININ BORCLARI

A. KIRA BEDELINI ODEME BORCU

1. Genel Olarak (BK. m. 313)

Kiracinin kira bedelini édeme borcu, Borglar Kanununun 299
uncu maddesindeki kira sozlesmesinin taniminda agik¢a ongoriilmiistiir.
Ayrica, s6z konusu borg, 818 sayili eski Borglar Kanununun 257 nci

2’ Kuntalp/ Barlas/ Ayanoglu Moral/ Cavusoglu Ismtan/ ipek/ Yasar/

Koc, s. 168.
Dogan/ Baygin, s. 122.

Ayan, Mehmet, Egsya Hukuku, Zilyetlik ve Tapu Sicili, C. 1, 6. Baski,
Konya 2012, s. 347; Akipek, Jale G. / Akintiirk, Turgut, Esya Hukuku,
Istanbul 2009, s. 316.
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maddesinin 1 inci fikrasinin karsiligi olarak bu hiikiimde de dii-
zenlenmistir.

2. ifa Zamam (BK. m. 314)

Borglar Kanununun 314 {incii maddesi sayesinde, eski Borglar
Kanunundan farkli olarak, ifa zamani, ayr1 bir hiikiimde diizenlenmistir.
Bu hiikiim, eski Bor¢lar Kanunundaki hiikiimden farklilik arz etmektedir.
Buna gore, 818 sayil1 eski Bor¢lar Kanununun 257 nci maddesinde, kural
olarak, kiracimin kira bedelini sozlesme veya yerel adet uyarinca
belirlenen zamanda 6demek zorunda oldugu hitkme baglanmigtir. Fakat,
s6z konusu hiikiimle artik kiracinin “aksine sozlesme veya yerel ddet
olmadikga, kira bedelini ve gerekiyorsa yan giderleri, her ayin sonunda
ve en ge¢ kira siiresinin bitiminde odemekle yiikiimlii” oldugu ifade
edilmistir. Bu hiikiim geregince, 818 sayil1 eski Bor¢lar Kanununun 257
nci maddesinin 2 nci fikrasindan farkli olarak, kira sdzlesmesinin siiresi,
aksine sozlesme veya yerel adet olmadikea, ifa zamani1 bakimindan 6nem
arz etmez®.

3. Kiracinin Temerriidii (BK. m. 315)

818 sayil1 eski Bor¢lar Kanununun 260 mc1 maddesinin karsiligi
olan Borglar Kanununun 315 inci maddesiyle birlikte sadece kira bedelini
degil ayrica yan giderleri 6deme borcunun ifa edilmemesi de kiracinin
temerriidii  kapsaminda  degerlendirilmistir®.  Yine, eski Borglar
Kanununun 260 mc1 maddesinden farkli olarak, Borg¢lar Kanununun 315
inci maddesi sayesinde, kiraciya taninan siirede bahsi gecen ddemelerin
yapilmamasi hélinde s6zlesmenin feshedilebilecegi, kiraya verenin yazili
bildiriminin sonucunda miimkiin olabilecektir®.

Kiracinin temerriidii halinde sézlesmenin feshedilebilmesi ig¢in
kiraciya taninmasi gereken siireler bakimindan 818 sayili eski Borglar
Kanununun 260 inc1 maddesinin 1 inci fikrasinda kira s6zlesmesinin
siiresine bagli olarak yapilan aymrim terk edilmis ve bu siireler
bakimindan kira sézlesmesinin tiiriine gore konut ve catili is yeri kirasi
niteligi tasimayan kiralarda on ve tasiyan kiralarda otuz giinliik asgari
stireler ongoriilmistiir. Bu siirelerin “kiraciya yazili bildirimin yapildig
tarihi izleyen giinden itibaren” baslayacagl diizenlenerek, yazil

% Kuntalp/ Barlas/ Ayanoglu Moral/ Cavusoglu Ismntan/ ipek/ Yasar/

Koc, s. 169.
Dogan/ Baygin, s. 122.
Zevkliler/ Ertas/ Havutcu/ Aydogdu/ Cumalioglu, s. 524.
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bildirimin yapildig1 tarihin yasal siirelerin hesabinda g6z Oniinde
tutulmayacagi acikga ifade edilmistir. Ote yandan, 818 sayili eski Borglar
Kanununun 260 1nc1 maddesinin 2 nci fikrasinin son ciimlesiyse, Borglar
Kanununun 315 inci maddesine alinmamastir.

B. OZENLE KULLANMA VE KOMSULARA SAYGI
GOSTERME BORCU (BK. m. 316)

Kiracinin kiralanani sézlesme ile dngoriilen tahsis amacina uygun
olarak oOzenle kullanma ve komsulara saygi gosterme borcunun
diizenlendigi Borglar Kanununun 316 nc1 maddesi, eski Borglar
Kanununun 256 nc1 maddesinin 1 inci ve 2 nci fikralarinin karsiligidir.
Borglar Kanununun 316 nc1 maddesinin 1 inci fikrasinda, karsilamakta
oldugu eski Bor¢lar Kanununun 256 nc1 maddesinin 1 inci fikras1 giincel
Tiirkge’ye uyumlu hale getirilmistir. Ayrica, bu hiikiimde, eski Borglar
Kanununun hiikmiinden farkli olarak, kiracinin, kiralananin bulundugu
tasinmaz disindaki komsulara da saygi gostermekle yiikiimli oldugu
acikca ifade edilmistir™.

Borg¢lar Kanununun 316 nct maddesinin 2 nci ve 3 iinci
fikralarinda, eski Kanundaki karsiligi olan 256 ncit maddenin 2 nci
fikrasinda da ongorildiigii {lizere, kiraya verene bu borca aykiriligin
yaptirimi olarak fesih imkani taninmistir. Ancak, 818 sayili eski Borglar
Kanununun 256 nci maddesinin 2 nci fikrasinda yer verilen tazminat
yaptirimi ise yeni hiikiimde yer almamustir.

818 sayili eski Borg¢lar Kanununun 256 nci1 maddesinin 2 nci
fikrasindan farkli olarak, Borg¢lar Kanununun 316 nc1 maddesinin 2 nci
fikrasina gore, konut ve catili igyeri kiralarinda, bu yiikimliiliige aykiri
davranilmasi halinde kiractya yapilacak olan ihtarin fesihten en az otuz
giin once* olmasi gerektigi agikca Ongoriilmektedir. Hitkmiin ikinci
fikrasinin ikinci climlesinde ve lglincii fikrasinda ise, konut ve catili
isyeri kiralarina iliskin bazi istisnal haller ile diger kira iliskilerinde ise
onceden bir ihtarda bulunulmaksizin yazili bir bildirimle sézlesmenin
hemen feshedilebilecegi yer almaktadir. Ayrica, 818 sayili eski Borglar

3 Yavuz, Borglar, s. 218; 0Oz, s.52; Dogan/ Baygin, s. 123.

Uygulamada UFE endeksinin bir sonraki ay agiklanmasindan dolay: kira
sOzlesmesinin sona ermesinden otuz glin 6nce bunu bilmek miimkiin
olmayacag1 ve bu sebeple hikkmiin ikinci fikrasindaki siirenin otuz giinden
daha uygun bir siire olmasi gerektigine iliskin goriis i¢in bkz., Kurdoglu, s.
71.
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Kanununun 256 nc1 maddesinden farkli olarak, Bor¢lar Kanununun 316
nc1 maddesine gore, fesih i¢in yapilacak ihtar ve bildirimlerin herhalde
yazili olmasi gerektigi de ifade edilmektedir®.

C. TEMIZLIK VE BAKIM GIDERLERINi ODEME
BORCU (BK. M. 317)

Ik fikrasinin kiraya verenin ayri bir borcu olarak Borglar
Kanununun 303 {inci maddesinde diizenlenmesinden dolayr olusan
sistematik degisiklik ve dilde yapilan sadelestirme disinda, 818 say1l1 eski
Borglar Kanununun 258 inci maddesinin 2 nci fikrasinin karsiligi olan
Bor¢lar Kanununun 317 nci maddesinde herhangi bir degisiklik yoktur.
Buna gore, kiralananin olagan kullanimi i¢in gerekli temizlik ve bakim
giderlerinin yiikiimliisii, kiracidur.

D. AYIPLARI KIRAYA VERENE BILDIRME BORCU

(BK. m. 318)

Tek fikradan olusan Borglar Kanununun 318 inci maddesi, 818
sayili eski Borglar Kanununun 256 ncit maddesinin 3 {incli fikrasini
karsilamaktadir. Hiikmiin bashginda da agik¢a ifade edildigi tizere,
Burada, kiracinin, ayiplari kiraya verene bildirmesi bir “kiilfet” degil; bir
“bor¢ "tur®,

818 sayili eski Borglar Kanununun 256 nci maddesinin son
fikrasindaki “yahut iigiincii bir sahis mecur tizerinde bir hak iddia ettigi
takdirde” seklindeki ibareye ise, zapttan sorumluluga iliskin Borglar
Kanununun 309 uncu maddesinde sadelestirilmek suretiyle yer verildigi
i¢in, bu hiikiim 318 inci maddeye dahil edilmemistir.

E. AYIPLARIN GIDERILMESINE VE KIiRALANANIN
GOSTERILMESINE KATLANMA BORCU (BK. m. 319)

Borg¢lar Kanununun 319 uncu maddesinin ilk fikrasinin kismen de
olsa karsilig1 818 sayili eski Bor¢lar Kanununun 251 inci maddesinin 1
inci fikrastydi. Ancak, Bor¢lar Kanununun 319 uncu maddesinin son
fikrasinda kiracinin ayiptan dogan kira bedelinin indirilmesi ve zararinin
giderilmesine iliskin haklar1 ayrica sakli tutuldugu i¢in, 818 sayili eski
Borglar Kanununun 251 inci maddesinin 1 inci fikrasindaki “hakkina

% Arall Ayranci, S. 250; Dogan/ Baygm, s. 123; Kuntalp/ Barlas/

Ayanoglu Moral/ Cavusoglu Isintan/ ipek/ Yasar/ Kog, s. 170.

Kuntalp/ Barlas/ Ayanoglu Morah/ Cavusoglu Isintan/ ipek/ Yasar/
Kog, s. 171.
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halel gelmemek sartiyla” ifadesine, Borg¢lar Kanununun 319 uncu
maddesinde yer verilmemistir®’.

Borglar Kanununun 319 uncu maddesinin ikinci, tiglincii ve son
fikrasi ise, yeni diizenlemelerdir. Bu hiikiimlerden, s6z konusu 2 nci fikra
kiracty;; 3 iincii fikra ise, kiraya vereni yilikiimlik altina sokan
diizenlemelerdir®. Borglar Kanununun 319 uncu maddesinin ikinci
fikrasinda, 6greti®® ve uygulamada kiracimin borglarindan biri olarak
kabul edilmekle birlikte, eski Borglar Kanununda hiikme baglanmamis
olan, kiralananin gosterilmesine katlanma borcu agikca hiikme
baglanmistir. Ogretide®, kiraciya boyle genis kapsamli ve siireklilik arz
eden bir bor¢ yiiklemenin, onun kiralanandan faydalanma hakkim
zedeleyecegi ifade edilmektedir. Bor¢lar Kanununun 319 uncu
maddesinin iiclincli fikrasinda ise, kiracinin kiralananin gosterilmesine
katlanma borcunun kapsami ve gerg¢eklesme kosullart diizenlenmistir.

V. OZEL DURUMLAR

A. KIRALANANDA YENILIK VE DEGISIKLIK
YAPILMASI

Bu kapsamda, karsilig1 olan 818 sayili eski Borglar Kanununun
251 inci maddesinden farkli olarak, sadece ayipla sinirli olmayacak
sekilde, Borglar Kanununun 320 nci maddesinde kiraya verenin; Borglar
Kanununun 321 inci maddesindeyse kiracinin yapabilecegi yenilik ve
degisiklikler iki madde halinde diizenlenmistir*".

1. Kiraya Veren Tarafindan (BK. m. 320)

818 sayili eski Borglar Kanununun 251 inci maddesinin 1 inci
fikrasin1 kismen karsilayan bu hiikiimle, eski Kanundan farkli olarak™,
kiraya verenin yenilik ve degisiklik yapabilecegi ongoriilmek suretiyle,

% Kuntalp/ Barlas/ Ayanoglu Moral/ Cavusoglu Ismtan/ ipek/ Yasar/

Kog, s. 171.
% Zevkliler/ Ertas/ Havutcu/ Aydogdu/ Cumahoglu, s. 508; Oz, s. 53.
¥ Yavuz, Kira, s. 507; Tandogan, s. 151; Uygur, Turgut, 6098 Sayili Tiirk

Borglar Kanunu Serhi (Madde 237-649), C. 2, 2. Baski, Ankara 2012, s.
1750.

Kuntalp/ Barlas/ Ayanoglu Morah/ Cavusoglu Isintan/ ipek/ Yasar/
Kog, s. 172.

Oz, s. 53-54; Kuntalp/ Barlas/ Ayanoglu Moral/ Cavusoglu Isintan/
Ipek/ Yasar/ Kog, s. 172.

EBK. m. 251/I’de ise, sadece ‘“zaruri tamirat” esas alinmist.
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kiraya verene iyilestirme yetkisi tammmaktadir. Ilk fikra ile kiraya
verenin iyilestirme yetkisini kullanabilmesi i¢in iki kosulun aranacagi
Oongoriilmektedir.

Bahsedilen hiikmiin ikinci fikrasinda, once kiraya veren igin
kiracinin menfaatlerini gozetme yiikiimliliigli ongoriildiikten sonra, bu
yikimlillige aykir1 davramis halinde kiracinin, kira bedelinin
indirilmesini ve zararin giderilmesini isteyebilecegi diizenlenmistir.

2. Kiraci Tarafindan (BK. m. 321)

Eski Borglar Kanununda yer almayan bu hiikiimle, kiracinin,
kiraya verenin rizasimni yazili olarak almak kosuluyla, yenilik ve
degisiklikler yapabilecegi; yenilik ve degisikliklere riza gosteren kiraya
verenin yazili olarak kararlastirilmadik¢a kiralananin eski durumuyla geri
verilmesini isteyemeyecegi; kiracinin da aksine yazili bir anlasma yoksa
Kiraya verenin rizasiyla yaptigi yenilik ve degisiklikler sebebiyle
kiralananda ortaya ¢ikan deger artisinin karsiligini isteyemeyecegi hiikiim
altina alinmistir™®. S6z konusu hitkmiin ikinci fikrasi, Bor¢lar Kanununun
334 iincli maddesinde yer alan, kiracinin kiralanani sézlesme sonunda ne
durumda teslim almigsa, o durumda geri verme borcunun istisnasini teskil
etmektedir. Buna gore, yenilik ve degisikliklere riza gosteren kiraya
verenin, yazili bir sekilde aksi kararlastirilmadik¢a, kiralananin eski
durumuyla verilmesini talep etmesi miimkiin degildir. Ote yandan, 321
inci maddenin {iglincii fikrasindaki diizenleme dikkate alindiginda, séz
konusu maddenin gerekcesinde yer alan bu fikraya iliskin agiklamanin,
hiikmiin tam tersi bir sekilde kaleme alindigini ifade etmekte yarar vardir.
Bunun sebebi ise, hilkkmiin, tasari asamasinda aksi sekilde diizenlenmis
olmasindan kaynaklanmaktadir.

B. ALT KiRA VE KULLANIM HAKKININ

DEVRI (BK. m. 322)

Bu hususta, sadece Bor¢lar Kanununun 322 nci maddesinin 818
sayil1 eski Borg¢lar Kanununun 259 uncu maddesiyle 6570 sayili
Kanununun 12 nci maddesini karsiladiginin ifade edilmesinin yeterli
olmadig1 ¢aligmanin devaminda ele alinacaktir. Bor¢lar Kanununun 322
nci maddesinin ilk fikrasi, 818 sayili eski Bor¢lar Kanununun 259 uncu
maddesinin 1 inci fikrasinin karsiligidir ve bu hiikiimde sadelestirme
haricinde herhangi bir degisiklik yoktur. Buna gore, kiracinin, kiraya
verene zarar verecek bir degisiklige yol agmamasi kosuluyla, kiralanani

®  Yavuz, Borglar, s. 244-245; Oz, s. 54.
312



AKCAAL/UYUMAZ

tamamen veya kismen bagkasina kiraya verebileceginin ve kullanim
hakkin1 baskasina devredebilecegi genel olarak kabul edilmektedir.
Ancak, bu hikkmiin devami olan ikinci fikrada ise, konut ve catili isyeri
kiralarinda, kiraya verenin yazili rizas1 olmadik¢a, kiralanan1 bagkasina
kiralayamayacagi ve kullanim hakkin1 devredemeyecegi
diizenlenmektedir. Madde gerekg¢esinde, her ne kadar 322 nci maddenin,
6570 sayili Kanunun 12 nci maddesinin karsiligi oldugu ifade edilmisse
de, bu husus sadece bahsedilen 12 nci maddenin ilk fikrasimnin ilgili kismi
i¢in ve Bor¢lar Kanununun 322 nci maddesinin 2 nci fikrasi bakimindan
gegerlidir. Ciinkii, 6570 sayili Kanunun 12 nci maddesinin diger
fikralarina Borglar Kanununda yer verilmemistir*. Sadelestirme
haricinde herhangi bir degisiklik olmaksizin, 818 sayili eski Borglar
Kanununun 259 uncu maddesinin 2 nci ve 3 {incii fikralari, Borglar
Kanununun 322 nci maddesinde tek bir fikraya toplanmak suretiyle bu
hiikmiin 3 tincii fikrasinda diizenlenmistir.

C. KiRA ILISKISININ DEVRI (BK. m. 323)

Eski Borglar Kanununda yer almayan bu hiikmiin® ilk fikrasi ile
kiracinin, sézlesmenin devri niteligindeki kira iligkisinin devrini ancak
kiraya verenden yazili riza almasi halinde gerceklestirebilecegi ve kiraya
verenin igyeri kiralarinda hakli sebep olmadan bu rizay1r vermekten
kaginamayacag1 diizenlenmektedir*®. Hiikmiin ikinci fikrasinda, kira
iligkisinin devrinin, kira sozlesmesinin tarafin1 degistirdigi agik¢a ifade

*  Kuntalp/ Barlas/ Ayanoglu Moral/ Cavusoglu Ismtan/ ipek/ Yasar/

Kog, s. 174-175.

Kira iligkisinin devri hakkinda detayli bilgi i¢in bkz., Topuz, Seckin/
Canbolat, Ferhat, Kira Iliskisinin Devri (Yeni) Tiirk Borglar Kanununun
Ilgili 323 {incii Maddesinin Degerlendirilmesi, TBBD., S. 95, 2011, s. 97
vd..

Yavuz, Borglar, s. 226-227; Dogan/ Baygin, s. 124. S6z konusu hiikmiin
ikinci ciimlesinin uygulanabilmesi i¢in isyerinin c¢atili olmasiin
aranmadigmi ve Medeni Kanunun 2 nci maddesi mevcutken, bu fikra
hilkkmiine gerek olmadigi yoniindeki gorlisleri ic¢in bkz., Arpaci,
Abdiilkadir, Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisimin  Degerlendirilmesi
Sempozyumu, Dordiincii Oturum: Kira Sozlesmesi ve Kefalet, Legal
Hukuk Dergisi, 3:34, Ekim 2005, s. 3678. Aksi yonde goriis igin bkz.,
Antalya, Gokhan, Tiirk Borg¢lar Kanunu Tasarisinin Degerlendirilmesi
Sempozyumu, Dordiincii Oturum: Kira Sozlesmesi ve Kefalet, Legal
Hukuk Dergisi, 3:34, Ekim 2005, s. 3701.
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edilmektedir. Maddenin son fikrasinda ise, isyeri kiralarinda, devreden
kiracimin devir konusu kira sézlesmesi siiresinin bitimine kadar ve en
fazla iki yil slireyle devralanla birlikte miiteselsilen sorumlu olacag: ifade
edilmektedir. Bu hiikiim, Borg¢lar Kanununun 202 nci maddesinde
diizenlenen “malvarligi veya igletmenin devralinmasi” ile sorumluluk ve
bunun siiresi dikkate alindiginda bu hiikiim ile paralel diizenlenme
niteligi tasir ve kanunun genel sistematigi ile uyumludur®’.

Ayrica, kira iligkisinin devri bakimindan 4.7.2012 tarihli ve 6353
saylll Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanunun 53 iincii maddesiyle degistirilen, 31.3.2011
tarihli ve 6217 sayil1 Yargi Hizmetlerinin Hizlandirilmas: Amaciyla Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasima Dair Kanunun®® gegici 2 nci maddesi
de Onem arz eder. Zira, bu hiikkiim geregince, kiracinin Ticaret
Kanununda tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku
tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda, 6098 sayili Borglar Kanununun
323 tincti maddesi 1.7.2012 tarihinden itibaren 8 yil slireyle uygulanmaz.
Bu halde, kira s6zlesmelerinde bu maddelerde belirtilmis olan konulara
iliskin olarak sozlesme serbestisi geregi kira sozlesmesi hiikiimleri
uygulanir. Bununla birlikte, s6z konusu hiikiim geregince, kira
sozlesmelerinde hiikiim olmayan hallerde, 818 sayili eski Borglar
Kanununun uygulama alani bulacagi diizenlenmistir. Ancak, Borg¢lar
Kanununun 323 iincti maddesi, 818 sayili eski Borglar Kanununda yer
almayan yeni bir hiikiimdiir. Dolayisiyla, bu hususta 818 sayili eski
Borglar Kanunu degil, Bor¢lar Kanununun igerigine dahil edilmis olan
6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanunun 12 nci maddesi
esas alinmalidir. Buna gore, Kiraya verenle kiraci kira sézlesmesinde
kiraci iliskisini devredebilme yetkisini sakli tutmamigsa, kiraci kira

iliskisini baskasina devredemez®.

" Kuntalp/ Barlas/ Ayanoglu Moral/ Cavusoglu Isintan/ ipek/ Yasar/

Kog, s. 175.

8 RG. 14.04.2011, S. 27905.

#6217 sayili Kanunda 818 sayili eski Bor¢lar Kanununa yapilan atfin, 6570

sayili miilga Kanunu da kapsadigi yoniinde bkz., Giimiis, Ozel, s. 275.
Aksi yonde bkz., Zevkliler/ Ertas/ Havutcu/ Aydogdu/ Cumalioglu, s.
482.
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D. KIRALANANIN KULLANILMAMASI

1. Genel Olarak (BK. m. 324)

Tek fikradan olusan 324 {incii madde, 818 sayili eski Borg¢lar
Kanununun 252 nci maddesinin ilk fikrasini neredeyse tamamen, ikinci
fikrasim1 ise kismen karsilamaktadir. Bor¢lar Kanununun 324 iincii
maddesinin ilk fikrasinda, 818 sayili eski Borg¢lar Kanununun 252 nci
maddesinin ilk fikrasindaki “miicbir bir sebepten” kaynaklandigina
iligkin ifade hiikiimden ¢ikartilmis ve “kendisinden kaynaklanan bir
sebeple” kiralananin kullanilmamasi halinde dahi, kiracinin, kira bedelini
0demek zorunda oldugu belirtilmistir. S6z konusu hiikmiin devaminda
ise, ilk ciimlede belirtilen durumda, kiraya verenin, sadece “‘yapmaktan
kurtuldugu giderleri” bu kira bedelinden indirecegi belirtilmektedir.
Fakat, 818 sayili eski Borg¢lar Kanununun 252 nci maddesinin 2 nci
fikrasinda ise, kiraya verenin kira bedelinden, ayrica “kiralanan diger
surette kullanmasindan elde ettigi menfaatleri” de diisecegi belirtilmisti.
Ayrica, “Kiralanamn Kullaniimamasi” st bash@ altinda diizenlenen
diger bir madde olan Borglar Kanununun 325 inci maddesinin ikinci
fikrasinda, kiracinin sozlesmeye aykiri olarak kiralanani sézlesmenin
bitiminden once geri vermesi durumunda bu indirim kalemi
diizenlenmektedir™.

Borglar Kanununun 324 {incii maddesinde, eski Borglar
Kanununun 252 nci maddesinin son fikrasi diizenlenmemistir. Maddenin
gerekgesine gore, soz konusu hitkkme yeni Borg¢lar Kanununun bu
hiikkmiinde yer verilmemesinin sebebi, hiikmiin, Kanunun 331 inci
maddesinde, olaganiistii fesih yollarindan birini olusturan 6nemli
sebeplerle fesih olarak diizenlenmis olmasidir.

2. Kiralananin Sozlesmenin Bitiminden Once Geri Verilmesi

(BK. m. 325)

Bu hiikmiin ilk fikrasinda kiracinin kiralanani sézlesme siiresine
veya fesih donemine uymaksizin geri vermek istemesi diizenlenmektedir.
Ik fikranin ikinci ciimlesi geregince, kiracimin makul siirenin
gegmesinden Once kiraya verenden kabul etmesi beklenebilecek, 6deme
giiciine sahip ve kira iligkisini devralmaya hazir yeni bir kiraci bulmasi
halinde, kiraya veren bu yeni kiraci adaymni ister kabul etsin ister

* Yavuz, Borglar, s. 231-233; Oz, s. 54-55.
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reddetsin, kiracinin kira s6zlesmesinden dogan borglari sona erer®’. Ayni
hiikmiin ikinci fikrasinda ise, eski Bor¢lar Kanununun 252 nci
maddesinin 2 nci fikrasinda oldugu gibi, mahsup ilkesinin esas alindig1
bir diizenleme yapilmuistir.

Ancak, 6353 sayili Kanunun 53 iincii maddesiyle degisiklige
ugramis, 6217 sayili Kanunun gegici 2 nci maddesi geregince, kiracinin
Ticaret Kanununda tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu
hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda, Bor¢lar Kanununun 325
inci maddesi 1.7.2012 tarihinden itibaren § yil siireyle uygulanmaz. Bu
takdirde, kira sozlesmelerinde bu maddelerde Ongoriilen hususlar
hakkinda sozlesme serbestisi geregi kira sozlesmesi hiikiimleri uygulanir.
Bununla birlikte, s6z konusu hiikiim geregince, kira sdzlesmelerinde
hiikiim olmayan hallerde, 818 sayili eski Bor¢lar Kanununun uygulama
alan1 bulacag1 diizenlenmistir®®.

Borglar Kanununun 325 inci maddesini karsilayan herhangi bir
hiikiim, 818 sayili eski Bor¢lar Kanununda ve 6570 sayili miilga
Kanunda bulunmadig igin, kira s6zlesmesinde hiikiim olmayan hallerde
oncelikle taraflarin farazi iradelerinin arastirllmasi gerekir. Ancak, somut
olaya uygulanacak hiikiim bu sekilde tespit edilemezse ¢oziim, Borglar
Kanununun ve Medeni Kanunun genel ilkelerinin  kiyasen
uygulanmasinda, bu da miimkiin degilse orf ve adet hukukunda
aranmalidir. Sayet orf ve adet hukukunda da bir hiikiim tespit edilemezse,
bu durumda hakimin hukuk kurali yaratma yetkisiyle c¢6ziimiin
bulunmasi gerekir (MK. m. 1/II, 5). Ote yandan, kira iligkisinin ticari
nitelik tasimasi halinde uygulanacak hiikiimlerin tespitinde Ticaret
Kanununun 1 inci maddesinin 2 nci fikrasinin oncelikle géz oOniinde
bulundurulmas: gerekmektedir®,

E. TAKASTAN FERAGAT YASAGI (BK. m. 326)

Yeni bir diizenleme olan Borglar Kanununun 326 nci1 maddesi
sayesinde, takas hakkindan 6nceden feragatin miimkiin oldugunun kabul
edilmesiyle Borglar Kanununun 145 inci maddesine istisna

>t Oktem Cevik, Seda, Kiralananin Sozlesmenin Bitiminden Once Geri

Verilmesi (TBK m. 325), Kazanct Hakemli Hukuk Dergisi, C. 9, S. 103-
104, 2013, s. 153; Oz, s. 55.

2 Giimiisy, Ozel, s. 352.
% Oktem Cevik, s. 137-138.
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getirilmektedir. S6z konusu hitkmiin uygulanabilecegi alan, taraflarin her
ikisinin de alacaklarmin kira s6zlesmesinden dogmast ile smirlidir®,

VL. SOZLESMENIN SONA ERMESI

A. SURENIN GECMESI (BK. m. 327)

Kira s6zlesmesinin ilk sona erme sebebi olarak dngoriilen siirenin
geemesi, eski Borg¢lar Kanunundaki karsiligr olan 263 {incii maddeden
farkl1 olarak iki fikrada diizenlenmistir. Sadelestirme ve kanun
koyucunun gereksiz buldugu bazi ifadelerin hiikkme alinmamasi
haricinde, genel itibariyla, eski hiikkmiin korundugu ifade edilebilir®.

B. BELIRSIZ SURELI KiRA SOZLESMELERINDE

FESIiH BILDIRIMI

1. Genel Olarak (BK. m. 328)

Bor¢lar Kanununun 328 inci maddesinin ilk fikrasinin ilk
climlesine gore, taraflar, yasal fesih donemlerine ve fesih siirelerine
uymak suretiyle s6zlesmeyi feshedebilirler. Ayn1 hilkme gore, daha uzun
bir fesih bildirim siiresi veya baska bir fesih doneminin kararlastirilmasi
ise, bu hiikmiin istisnasidir. Boylece, yasada var olandan “daha uzun bir
fesih bildirim siiresi” kararlastirilabilir, fakat daha kisa siireli bir fesih
bildirim siiresi kararlastirilamaz. S6z konusu hiikiimle fesih dénemleri
bakimindan ise, boyle bir ayirim yapilmaksizin, kisaltma yoniindeki
degisikligin miimkiin oldugu kabul edilmistir. Hiikmiin ikinci ciimlesinde
ise, fesih donemlerinin hesabinda, kira s6zlesmesinin baglangig¢ tarihinin
esas almacagi agikca ifade edilmistir®®.

Ikinci fikra ile birlikte sézlesmede veya kanunda belirtilen fesih
donemine veya bildirim siiresine uyulmamigsa, bildirimin bir sonraki
doénem igin gegerli olacag kabul edilmistir®’. S6z konusu hiikiimden

54 Yavuz, Borglar, s. 246; Giimiis, M. Alper, Yeni 6098 Sayili Tiirk Borglar
Kanunu’na Gore Kira Sozlesmesi (TBK. m. 299-356), Istanbul 2011, s.
206; Kuntalp/ Barlas/ Ayanoglu Morah/ Cavusoglu Isintan/ ipek/
Yasar/ Kog, s. 177; Zevkliler/ Ertas/ Havutcu/ Aydogdu/ Cumalioglu, s.
514.

Kuntalp/ Barlas/ Ayanoglu Moral/ Cavusoglu Isintan/ ipek/ Yasar/
Kog, s. 177. Hikkmiin ikinci fikrasindaki “doniisiir” ifadesinden, bu
ifadeden hiikiim kapsaminda bir tecdidin mi yoksa bir uzamanin mi
diizenlendiginin agik olmadigina dair goriis icin bkz., Arpaeci, S. 3679.

% Giimiis, Kira, s. 257-258.

" Giimis, Kira, s. 260; Dogan/ Baygin, s. 124.
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sonra ise, 818 sayili eski Bor¢lar Kanununun 262 nci maddesinde tek
fikrada ve 3 bent hélinde diizenlenen yasal fesih donemleri ile bildirim
siireleri, Bor¢lar Kanununun 329 uncu ve 330 uncu maddelerinde iki
madde halinde, “tasinmaz ve tasinir yapi kiralari” ile “tasimwr kiralart”
seklinde bir ayirim 6ngdriilmek suretiyle yapilmaistir.

2. Tasinmaz ve Tasimir Yapi Kiralarinda (BK. m. 329)

S6z konusu hiikiimde, belirsiz siireli tasinmaz ve tasinir yapi
kiralarinin fesih bildirimiyle sona erdirilmesi diizenlenmektedir. Bu
hiikiim sayesinde, 818 sayil1 eski Bor¢lar Kanununun 262 nci maddesinin
1 ve 2 numarali bentlerinde kiralananin niteli§ine gére Ongdriilen siire
farkliligr aymrimui terk edilmistir. Boylece, dosenmis olsun veya olmasin
taginmazlara ve tasinir yapilara iliskin tiim belirsiz stireli kira
sozlesmelerinin feshinde, yerel adette herhangi bir kira donemi
belirlenmedigi  hallerde, sOzlesmenin  baslangicindan  itibaren
hesaplanacak 6 aylik donem igin 3 ay oOnceden fesih bildiriminde
bulunulmus olmasi aranmustir®®. Ornegin, 1 Ocak 2013’te akdedilmis bir
kira s6zlesmesini, 1 Temmuz 2013°te feshedebilmek igin en ge¢ 1 Nisan
2013’e kadar fesih bildiriminde bulunmak zorunludur.

3. Tasimir Kiralarinda (BK. m. 330)

Borg¢lar Kanununun 330 uncu maddesinin 1 inci fikrasiyla, eski
Bor¢lar Kanununun 262 nci maddesinin 2 nci bendinde “siiknaya mahsus
mefrusat” bakimindan tagimirlarda yer alan istisna kaldirilmis ve tiim
taginir kiralar1 ayni hukuki rejime tabi kilinmistir. Bu hiikkmiin, karsiligi
olan eski Borglar Kanununun 262 nci maddesinin 3 {incli bendinin
sadelestirilmesi haricinde, birinci fikrada herhangi bir degisiklik yoktur.

Yeni bir diizenleme olan ikinci fikra hiikmiinde ise, kiraya
verenin mesleki faaliyeti geregi kiraya verdigi ve kiracinin da ozel
kullanimina yarayan taginir bir malin kiracisi, kira sdzlesmesini, {i¢ aylik
Kira dénemi sonu i¢in en az bir ay 6nceden yapacagi bir fesih bildirimiyle
sona erdirebilecegi ve Ongoriilen hiikkme uygun fesih halinde kiraya
verenin  zararmin  giderilmesini  istemeye  hakkinin  olmadigi
diizenlenmistir. Hilkkme gore, bir otomobili 6zel kullanim amaciyla 1
Haziran 2013 tarihinde kiralama igini meslek olarak yiiriiten bir kisiden
kiralayan kiracinin, kira sozlesmesini feshedebilmesi i¢in 1 Agustos
2013’e kadar fesih bildiriminde bulunmas1 gerekecektir.

*  Dogan/ Baygm, s. 125.
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C. OLAGANUSTU FESIH

1. Onemli Sebepler (BK. m. 331)

Her ne kadar madde gerekcesinde, Bor¢lar Kanununun 331 inci
maddesinin eski Bor¢lar Kanununun 264 iincii maddesini karsiladigi
ifade edilmisse de, her iki hiikiim arasinda farkliliklar vardir. Onemli
sebeplerden dolay1r fesih imkani, eski Borglar Kanununun 264 {incii
maddesinde sadece belirli siireli tasinmaz kirasinda ve ancak tam bir
tazminat vermek kosullariyla kabul edilmistir. Fakat, Bor¢lar Kanununun
331 inci maddesinin 1 inci fikrasi, bu imkani, ayirim yapmaksizin tiim
kira sozlesmeleri bakimindan kabul etmektedir. Ayrica, eski Borglar
Kanunundaki hikkmiin ilk fikrasinin aksine, 6098 sayili Borglar
Kanunundaki hiikmiin ilk fikrasinda tazminata iliskin herhangi bir
diizenleme séz konusu degildir. Ikinci fikrada, durum ve kosullar1 goz
Onlinde tutarak, yani sadece tazminatin miimkiin oldugu kira
sozlesmelerinde, hakimin olaganiisti fesih  bildiriminin  parasal
sonuglarin1 karara baglayacagi diizenlenmistir. Kira siiresine bagli olarak
herhangi bir asgari tazminat miktar1 Ongoriilmemistir. Bdylece, hig
tazminat 6denmemesi de miimkiin hale gelmistir>®.

Ote yandan, 6353 sayih Kanunun®® 53 iincii maddesiyle
degisiklige ugramis, 6217 sayili Kanunun gegici 2 nci maddesine gore,
kiracinin Ticaret Kanununda tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve
kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda, Bor¢lar Kanununun
331 inci maddesi 1.7.2012 tarihinden itibaren 8 y1l siireyle uygulanmaz.
Bu takdirde, kira sézlesmelerinde bu maddelerde Ongoriilen hususlar
hakkinda sozlesme serbestisi geregi kira sozlesmesi hiikiimleri uygulanir.
Bununla birlikte, s6z konusu hiikiim geregince, kira sdézlesmelerinde
hiikiim olmayan hallerde, 818 sayili eski Bor¢lar Kanununun uygulanma
alan1 bulacag1 diizenlenmistir®".

2. Kiracimin iflas1 (BK. m. 332)

Maddenin ilk fikrasinda kiraya verenin bu madde hiikmiinden
yararlanabilmesi igin kiralanani kiraciya teslim etmis olmasi gerektigi

*  Yavuz, Borglar, s. 258; Giimiis, Kira, s. 275; Kuntalp/ Barlas/ Ayanoglu

Morall/ Cavusoglu Isintan/ Ipek/ Yasar/ Kog, s. 179; Dogan/ Baygn, s.
125.

% RG., 12.7.2012, S. 28351.

61 w e 2
Giimiis, Ozel, s. 386.
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acgikca ifade edilmistirﬁz. Ayrica, hiikkmiin karsiligi olan 818 sayili eski
Borglar Kanununun 261 inci maddesinden farkl olarak, ilk fikrada kiraya
verenin sadece isleyecek kira bedelleri igin giivence verilmesini
isteyebilecegi ifade edilmektedir. Madde gerekgesine gore, birikmis
kiralarin ise genel hiikiimlere tabi olacag ifade edilmistir.

Ikinci fikranm ilk ciimlesinde, yine eski Bor¢lar Kanununun 261
inci maddesinden farkli sekilde, kiraya verenin isteyecegi giivence igin
yazil1 bir bildirimle uygun siireyi verecegi ongoriilmiistiir. Bu hiikiimde
uygun siirenin hakime tayin ettirilmesi gibi bir kosul ise 6ngoriillmemistir.
Ayrica, ayn1 ciimlede, agikca giivence verilmesi igin verilecek yazili
uygun silire bildiriminin kiraci ve iflds masasina yoneltilecegi ifade
edilmistir. Bu olaganiistii fesih sebebinin digerlerinden farki ise, kiracinin
iflas1 halinde, kiraya verene, fesih donemlerine ve fesih bildirim
stirelerine uymaksizin sozlesmeyi hemen feshedebilme yetkisinin
taninmis olmasidir®,

3. Kiracimin Oliimii (BK. m. 333)

Eski Borglar Kanunundaki karsiligi olan 265 inci maddeden farkl
olarak, BK. m. 333’te kiracinin 6lmesi durumunda hem mirasgilara hem
kiraya verene degil; sadece mirascilara fesih hakki taminmustir®. Ayrica,
kanun koyucu, yeni hiikiimle birlikte, s6z konusu fesih hakkinin, kiranin
stiresine bakilmaksizin tiim kira sézlesmelerinde ileri siiriilebilecegine
belirtmistir®. Eski Bor¢lar Kanununun 265 inci maddesindeki “tazminat
vermeksizin” seklindeki ifade ise, yeni hiikiimde yer almamuistir.

62 Boylece, teslim oncesi durumun ne olacagmin belirsizlestigi yoniindeki

gorlis i¢in bkz., Arpaci, S. 3679.
Kuntalp/ Barlas/ Ayanoglu Moral/ Cavusoglu Isintan/ ipek/ Yasar/
Kog, s. 179-180; Dogan/ Baygin, s. 125-126.

818 sayili eski Borglar Kanununun 265 inci maddesinin isabetli oldugu,
hitkmiin aynen korunmasi ve kiracinin 6liimii halinde menfaatler dengesine
uygun olarak kiraya verene de fesih hakkinin taninmasi gerektigi hakkinda
elestiriler icin bkz., Kaplan, ibrahim, Bor¢lar Kanunu Tasaris1 Hakkindaki
Goriislerim, Terazi Hukuk Dergisi, S. 25, 2008, s. 28-29.

Kuntalp/ Barlas/ Ayanoglu Moral/ Cavusoglu Isintan/ ipek/ Yasar/
Kog, s. 180; Dogan/ Baygin, S. 126.
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VII. KIRALANANIN GERI VERILMESI

A. GENEL OLARAK (BK. m. 334)

Borglar Kanununun 334 iincli maddesinin 1 inci fikrasinda,
karsiligi olan 818 sayili eski Borglar Kanununun 266 nci1 maddesinin 1
inci ve 2 nci fikrasindaki esaslar aynen kabul edilmistir. Fakat, Borglar
Kanununun 334 iincii maddesi, yeni bir diizenlemedir. Emredici
nitelikteki bu hiikiimle, kiracinin kiralanan1 sézlesmeye uygun kullandigi
stirece bu kullanmadan kaynaklanan deger kaybini tazmin edecegini
onceden taahhiit etmesine iliskin anlasmalarin gegersiz oldugu kabul
edilmistir®®. 818 sayili eski Borglar Kanununun 266 nc1 maddesinin son
fikrasiysa, ispat ile ilgili bir diizenleme oldugu gerekgcesiyle hilkkme dahil
edilmemistir.

B. KIRALANANIN GOZDEN GECIRILMESI VE

KIiRACIYA BILDIRME (BK. m. 335)

Yeni bir diizenleme olan Bor¢lar Kanununun 335 inci
maddesiyle, kiralananin geri verilmesi sirasinda, kiraya verenin
kiralanan1 gozden gegirme ve kiractya bildirimde bulunma yiikii
diizenlenmektedir. Bu hiikkme gore kiraya veren, geri verme sirasinda
kiralananin durumunu gozden gecirmek ve kiracinin sorumlu oldugu
eksiklikleri ve ayiplari ona hemen yazili olarak bildirmekle yiikiimliidiir.
Kiraya verenin bu yiikiimliiliiklerine aykir1 davranmasi halinde ise, kiraci
her tiirlii sorumluluktan kurtulur. Ancak, hiikkmiin {iciincli ve dordiincii
ciimlelerine gore, bu eksiklikler ve ayiplar, teslim alma sirasinda olagan
incelemeyle belirlenemeyecek nitelikte, yani gizli ise kiraya veren, bu tiir
eksiklikleri ve ayiplar1 belirlediginde, kiraciya hemen yazili olarak
bildirmek zorundadir.

VIIL. KIRAYA VERENIN HAPIS HAKKI

A. KONUSU (BK. m. 336)

818 sayili eski Bor¢lar Kanununun 267 nci maddesinin karsiligi
olarak Ongoriilen bu hiikiim, sadelestirilmek suretiyle aynen Borglar
Kanununa dahil edilmistir®. Bahse konu hiikme gore, tasmnmaz
kiralarinda kiraya veren, islemis bir yillik ve islemekte olan alt1 aylik kira

% Zevkliler/ Ertas/ Havutcu/ Aydogdu/ Cumahoglu, s. 509; Kuntalp/

Barlas/ Ayanoglu Morah/ Cavusoglu Isintan/ ipek/ Yasar/ Ko, s. 181.
S6z konusu hiikmiin ilk fikrasinda, 818 sayil1 eski Borglar Kanununun 267
nci maddesinde yer alan “tezyinat” ifadesinin kargiliginin bulunmadigina
iligkin gorisii i¢in bkz., Arpaci, S. 3679.
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bedelinin gilivencesi olmak {izere, kiralanandaki onun désenmesine veya
kullanilmasina yarayan tasinirlar tizerinde hapis hakkina sahiptir.

B. UCUNCU KiSILERE AiT OLAN ESYA (BK. m. 337)

Borglar Kanununun 337 nci maddesi 818 sayili eski Borglar
Kanununun 268 inci maddesini karsilar. Eski Borglar Kanununun 268
inci maddesi, sadelestirilmek suretiyle aynen Borglar Kanununda
diizenlenmistir. Eski Bor¢lar Kanununun 268 inci maddesinin ilk
fikrasinda yer alan ‘Zzilyedin” ifadesi ise, Ogretideki goriis dikkate
almmak suretiyle, “malikinin” ifadesi seklinde Bor¢lar Kanununda yer
almastir.

C. HAKKIN KULLANILMASI (BK. m. 338)

818 sayili eski Borglar Kanununun hapis hakkinin kullanilmasina
iliskin 269 uncu maddesinin karsiligi olarak Ongodriilen Borglar
Kanununun 338 inci maddesi, sadelestirilmek suretiyle aynen muhafaza
edilmistir. Eski hiikiimle tek fark ise, ilk fikradadir. Buna gore, kiraya
veren, hakkini sadece sulh hakiminin degil; ayni sekilde icra miidiiriiniin
de karariyla kullanabilir®.

IX. SONUC

Oncelikle, sistematik agidan, kanun koyucunun kira sézlesmesine
iliskin genel hiikiimlere ayr1 bir ayirim olarak yer vermis olmasi, eski kira
hiikiimleri dikkate alindiginda, tek tek agiklamaya gayret edilen kira
sozlesmesine iligkin hiikiimlerin en Onemli degisikliklerindendir.
Boylece, ilk ayirim hiikiimleri, konut ve catili igyeri kiralar ile {iriin
Kiras1 bakimindan da bu kira tiirlerinde 6zel bir diizenleme olmamasi
halinde, uygulanma imkani1 kazanmustir.

Ayrica, 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanunun yii-
rlrliikten kaldirilmig ve bu Kanunun hiikiimlerinin esas itibartyla, 6098
sayil1 Borg¢lar Kanununun kira sézlesmesine iligkin hiikiimleri icerisinde
“Konut ve Catili Isyeri Kiralar1” diye ayr1 bir baslik altinda diizenlenmis
olmasi da diger bir onemli degisikliktir. Boylece, kanun koyucu tarafin-
dan kira hukukunda yeknesakligin amaglandigi sdylenebilir.

Sekil bakimindan ise, kisaca, kanun koyucunun hiikiimlerin sa-
delestirilmesini ve daha anlasilabilir kilinmasini amagladig: ifade edile-
bilir. Esas bakimindan bir degerlendirme yapildig1 takdirde ise, yapilan
degisikliklerde, uygulamadaki ihtilafli noktalarin giderilmeye calisildigi

%8 gz s.58; Yavuz, Borglar, s. 234.
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ve Yargitay uygulamast ile Isvigre 6rneginin goz oniinde bulundurulmaya
gayret edildigi ifade edilebilir.
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